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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmaniik gerektiren konulari ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaplimamigtir.

Miilk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan beigelere gore degerlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge blyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka higbir
amagcla givenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi aclk olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci géz 6nine alinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk (zerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri goz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkullin kendisi géz 6niine alinmigtir.

Firmamizi miilk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglia zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi 6ngérilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu miilk ile ilgili de§erleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii cahgmasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle goériildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.

3\
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu galigmalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerleme galigmast yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gtkarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz {icret, migterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglanin geligtirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gdre gergeklestiriimistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme caligmasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirt konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gosterilmig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agikiamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. igin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazih izni olmadan gogaltilamaz ve Gglinci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi
22.12.2022
¢. Raporun Numarasi
2022/ASCE-010-Rev-1
6. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari
Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
e. Degerleme Tarihi
24.09.2022
f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin 2022/ASCE-027 numarall rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-12233903-340.02-

30237 sayili yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve

arastirmalar gincellenmemigtir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

dederleme isleminde gorev almigtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
degerleme isleminde yardim etmistir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin igin son g yil iginde firmamizca yapilmis
degerleme bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul De§erléme A.S.
ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
s Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: Mzgggmadegerigm e.com
legerlerme. g o
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019 ]
FAALIYET KONUSU | Yiirirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirflii resmi, 6zel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her tiirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalt hak ve faydalarnn belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormis dederleme standartlarn ve esaslari gergevesinde
degerleme raporlarnni hazirlamak. o

iZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas!
Kurutu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek izere konunun gérisiildigd Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankaciik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degeriemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

/
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c. Miigteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylari verilen taginmazlarin giincel piyasa rayig
dederinin tespiti ve sermaye piyasast mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama

bulunmamaktadir.

¢. iIsin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Beylerbeyi Mahallesi sinirlan icerisinde bulunan ve
asadidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan taginmazlarn pazar

dederinin tespit edilmesidir.

e —

| Ada f Parsel __Nitelik |
0 2743 ____TARLA VE BAG |
0 2744 TARLA VE BAG |
0 2748 BAG
I R 2750 TARLA
P ] | S S—— 1 BAG VE TARLA
i ol | 2837 TARLA o
| o | 2839 TARLA
0 | 2845 : TARLA
L 101 2846 j TARLA !
0 ‘ 2849 b TARLA
0 P 2851 =_ TARLA ]
.ot 2852 z __TARLA :
0 - 2956 o BAG
T L 3004 , TARLA VE FISTIKLIK
0 | ¥ 3005 § ~_ TARLA o
; 0 7 A 4431 { 1 S TRIA L%
E 0 i 4432 1 TARLA

i
{

S6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dedgerinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar! yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi aragtirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosgullan iginde degerlendiritmis ve dedere nasil

ulasildigr hakkinda bilgi verilmigtir.

2022 /ASCE-010-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent Bolgesi ile Beykent Bélgesi
arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu kisimdadir. Bélge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar digi arazilerden olugsmaktadir. Bélgenin dogusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. OSB ve Beykent yerlegkesi , glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir.

Alt yap! bulunmamaktadir. imar yolu olmadigindan ulasim kadastro yollarini takip
ederek saglanmaktadir. Bélgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapiimigtir.

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintisi agagidaki gibidir:

2022/ASCE-010-Rev-1 Ei



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazlarin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

- . Yiizolgitm - Pay

I Ilce Mahalle | Ada | Parsel (m2) Nitelik | Pay | Payda Orami
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2743 | 26,100.00 | "ARAVE | 4 1| 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2744 | 28,640.00 TA*;';\AGVE 2 3 | 66.67%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2748 4,960.00 BAG 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | O 2750 3,880.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2753 | 9,120.00 | PACVE | 1 1| 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2837 6,040.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2839 3,182.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2845 6,600.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2846 4,800.00 TARLA 1 ifl 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2849 13,339.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2851 17,843.00 TARLA i 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2852 13,945.00 TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 2956 9,360.00 BAG 1 1 100.00%

! . ; . TARLA VE
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 3004 7,720.00 FISTIKLIK 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0] 3005 5,240.00 TARLA 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 4431 1,114.00 TARLA 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi 0 4432 13,713.00 TARLA 33.33%

2022 /ASCE-010-Rev-1
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GAYRIMENKUL DEGERLEMHE NISM AL Kk A

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanliar
Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

{0 Ada 2743- 2748-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-
| 2956-3004-3005-4431-4432 Parseller

Rehinler Balumu Kayit Bulunmamaktadir.

_ Serhler Balima Kayit Bulunmamaktadir,

;_B'éyanlar Bolim{ | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar BolomQ | Kayit Bulunmamaktadir. - |
| i
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. o i

Bolimii |

0-2744 Parsel

 Rehinler BoIGmU | Kayit Bulunmamaktadir,

1

Serhler BolumU | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolimU | Beyan Diger (Konusu: -OSMAN AKGABAY in Veraset ve
| Intikal Vergisi ilisikleri kesiimistir. ) Tarih: - Say:: -
i iISLAHIYE VERGI DAIRESI MUDURLUGU - 25-07-2018
; 10:50 - 29204
|

Irtifaklar Bolama | Kayii Bulunmamaktadir.
Muhdesat T Kgylt Bulunmamaktadir.
B&IGmG -

Tasinmaz lzerindeki beyan tasinmazin degerine énemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel tegkil etmemektedir.

2022/ASCE-010-Rev-1 A E :
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ZEUGMA IMI DEGERLE DANISMANLIK AS.

0-”2750 Parsel

"Rehinler Bolumu | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BOlOmu Kayit Bulunmamaktadir.

Beyaniar Bolumd | ZILYEDI GAZIANTEBIN KURTUNCUYAN MAHALLESINDEN
| MEHMET OGLU ALI BIRIMOGLU DUR
I

Irtifaklar Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolimd

Tasinmazin kayith oldugu Tapu Mudirligi‘nden alinan sozlu bilgi uyarinca
zilyetlide iliskin beyanin tasinmazin kadastro islemlerinin yapiimasi
sirasinda tapu siciline islendigi tespit edilmigtir. Iigili taginmazin kadastro
islemlerinin ve tapu siciline kayit islemlerinin tamamlanmig clmasi
sebebiy!e kadastro islemleri agamasinda tapu siciline islenen zilyetlik
beyanin herhangi bir hikmi kalmadigt anlasiimaktadir. Bu sebeple; ilgili
beyan, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakligi portféylne alinmasina
engel tegkil etmemekte ve taginmazin dederine 6nemli derecede bir etki
meydana getirmemektedir.

c. Gayrimenkaul Ile Iigili varsa, Son Ug Yilhk D6nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

o Hukuki bir slirece konu edilmemistir.
s Satis gbrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blylksehir Belediyesi Imar Midarliga'nde
yapilan sifahi incelemede, taginmazlarin imar plani disinda kaldig: bilgisi
edinilmigtir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust dlgek plani
bulunmayan iskan digi alanlarda bulunan parsellerde, ingaat alani katsayisi %5
den fazla olmamak, yapi insaat alanlar toplami higbir kosulda (250) m2 vyi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yliksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati
asmamak, yola ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla yaklagmamak garti ile bir
ailenin oturmasina mahsus ba§ ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mustemilat binalar yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal Gretimi korumak
amaci ile Gretimden pazarlamaya kadar tum faaliyetleri igeren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
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ahir, agil, su ve yem depolari, hububat depolari, giibre ve silaj gukurlari, ari
haneler, balik tiretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00) m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait ingaat alant katsayisi %40 1 ve yap!
ylksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati agmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci
fikra kosullarina uyulmak (izere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alani katsayis: (0.40) 1 gecemez.

d. Gayrimenkul I¢in Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parseller bog arazi olup (zerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligs insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmis sdzlegsme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Ihskln Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Ahmip Aiinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlara iligkin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
2022/ASCE-010-Rev-1 /
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ERLEME ve DANISMANLIK A.S.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaryla Tirkiye
topraklaninin yaklastk olarak %1'lik bélimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantist olan Sofdaglari’nin bulundugu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Gayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, {izim
baglarn pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki ortisi gériimektedir. it
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, gGvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildirain goridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yagdis en fazia kis ve ilkbahar aylarinda géralar.

Iigeleri: Araban, islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye’nin altinci, Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin ise en biylik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyuksehir statlisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumugstur, Farkh uygarhkiarin,
kultiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkosiar Kraligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri giiniimize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarliklarin ugdrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltlr ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumugtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gunimiizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantiari eski DUlik ve Kale ile iligkilidir.
Dulik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap

I
P
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ZEUGMA GA IMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dullk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigiim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dulak’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héylk olan bir
tepe lizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulart ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi goriiimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8lim{ lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'? Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun {izerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir.’ 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218"de Selguklu Sultani I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar’a
kars: diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadiroguliarn ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugsatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bliylik diglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini surdirmustiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle ldirilmuagtar.
Karisikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmigtir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanli Devleti‘nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi oimugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamistir,
I.DiinyaSavasi’na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler’'in daha sonra
da Fransizlar’in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karg! kadini, erkegi, blytgu, kiicigi ile miicadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvaruni almigtir. 25 Aralik 1921 yihinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugtin tarihi, kiltiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnindiran
mutfadi, bes organize sanayi boligesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
ile bolgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

s
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2. Sehitkamil ilcesi Haklkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantidarimin kuzeyinde kalan bolimu
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

fige "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gorulur. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagi
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdagi (1496 m), Dulukbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadglan'dir (1053 m). Kuglik akarsular arasinda en 6nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde 143 mahaile bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devilet Hastanesidir (382 yatakli). flge
sinirfarimiz igerisinde 17 Saghk Ocagi ile 1 ana gocuk saghgi merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglhk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica ilge sinirlari igerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 6grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 6gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 6zel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 égrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullarinda editim ve
Ogretim yapiimaktadir.

flcenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siricl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Katiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
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Tirkiye genelinde Eylll ayinda 113 bin 402 konut satild

Turkiye genelinde konut satislart Eyltl ayinda bir 6nceki yihn ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GUmiishane oldu.

Konut satigi, Eylill 2022

(Adet)
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Konut satiglan Ocak-Eylil déneminde %11,4 artt

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yihn aynt dénemine gbre %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut saug sayis:, Eyliil 2022

Eytiil Ocak - Eyi#
Degigim Detfiighm
2022 2021 % 2022 2021 %)
Satiy gekiine gore topiam saug 113 402 147 143 -22.9 1057 193 849 138 114
ipotekit sats 16 970 29759 -43.0 228 601 181 855 257
Diger satis 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satig derumuna gore toplam saug 113402 147 143 -22,9 1057193 949138 114
ik el sang 35854 43 967 -18.2 32118 287 156 87
ikingi el satig 77 448 103 176 -24.9 745075 661982 126

Ipotekii konut satiglart 16 bin 970 olarak gergeklegti

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylil ayinda bir 6nceki yilin aynt ayina
gbre %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari icinde
ipotekli satiglarin pay: %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

A
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Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyliil donemindeki ipotekli
satislarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satig tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el degigtirdi.

Tiarkiye genelinde diger konut satiglar Eyl(l ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbére %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislar icinde diger
satislarin payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gdre konut santgi, Eylill 2022

(Adet)
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103 176
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ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gercekiesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedisgtirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eyl{l ayinda bir 6nceki yilin ayr ayina
gore %24,9 azalis gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payt %68,3 oldu. Ikinci el konut satislar Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.
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Satis durumuna gore konut saus, Eyliil 2022

(Adet)
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Yabancilara Eyldl ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar Eyllil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%:23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigl ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancidera yapilan konut satigs, Eylil 2022

(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapiidi.

r/
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Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Turkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglar izledi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satist yapilan 20 titke, Eylil 2022
Cin W 49
fsve¢ M 50
israll 8 53
Hollanda 8 53
Filstin B 57
Kanada W0 59
Misr B 79
Urdin i 81
Afganistan 8 95
Amerka Birlegsk Devietierr I 113
Azerbaycan W 115
ingikere BN 120
Suudi Arabistan IR 159
Kuveyt N 192
Ukrayna —— 204
Kazakisian WS 207
Almanya IS 225
frak I 433
iran I 532
Rusya Federasyonu [ 1196 {(Adet)

e a— —

200 400 600 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yillik %130,3 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili AGustos ayinda yillik sanayi
sektori ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yilhk degigim oran: {%). Agustos 2022
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Toplam ciro ayhk %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Adustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda aylik sanayi
sektéri ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %56,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik degigim orani (%), AJustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
insaat maliyet endeksi yilllk %116,98, aylik %1,98 artt

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir nceki aya gére %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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[\\

ingaat maliyet endeksl ydhk dedigim orani (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %113,05, ayhk %2,25 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayn
ayina gdre %113,05 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, isgilik
endeksi %1,17 arttl. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaeu maliyet endeksi yrllik dedigim orani {%}. Ajustos 2022
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayhk %1,10 artti

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
dnceki yilin ayni ayina goére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrnica bir 8nceki yilin ayni aytna gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.

~
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram (%}, Agustos 2022
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4. Yapi izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsati verilen vapilann yzdlgimi %7,8 azald

Bir onceki yilin ayni ceyredine gore, 2022 yili I1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayis| %15,3,
yUzdlcimi %7,8 azaldi.

Yap: ruhsati verilen yapilann daire sayisi ve yizéigumi. it Ceyrek 2022

Y @oiglimd Daire sayist
{rrity on rF) (bin adet)
60 | 300
50 | 220 250
40 200
i
30 150
20 | 100
10 - 50
e 2019 2020 0 2022
s YUZOIGUM) (NP ememem Daire SAYISH
Yapt ruhisats istatistiklerd, 2020-2022
Yifik Yilhik Yithk
Yil Ceyrek Bina sayrst  degisim (%) Daire sayist dedisim (%)  Yazolghm (m*)  degisim (%)
2020 96 241 727 555 397 737 12742419 53,7
14167 39 80799 52 17 624 368 96
n 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 1426
1} 26327 1325 141072 1546 27 876 209 992
v 37112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 437 721251 29 150847787 338
1 33622 1373 174 741 1163 34 392 027 95,1
[ 30 537 55,5 157 526 143 31819478 15,7
] 30 451 202 149 415 59 33 346 251 196
v 43699 17,7 239577 24 51290 031 29,1
2022 | 26 168 22 128 157 267 27093 662 21,2
i 28 249 75 133 424 83 29328 196 738
Toplam ylzélciimiin %53,3'G konut alan olarak gergeklesti
Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarn
toplam yuzélgimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yapi ruhsat verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanlann yiizdlgum paylan, l. Ceyrek, 2020-2022
(%)
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En yliksek ylzoélgim pay! %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gbére en yliksek yiizélglim payina 18,3 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap: ruhsati verilen yapilanin kullanma amaglanna gore yuzalgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

wiki ve daha sazia daieli binaler
Sanayi binalen ve depalar

aBir daireli binalar

»Kamu efience, efitim, hastane veya
bakim kuruiugtan binelan
Ofs (igyerihinslan
Ikamet amach olmayan dijer binalar

» Toptan ve perskende ticaret binalan
Otel vb. binalar

eHealkea agik ikamst yerleri

* Tradk ve Tetigm binalan

Grafikteki rakamiar, yuvariamadan delayt toplami vermeyebilir,

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizoélgimi %20,1 artt
Bir énceki yihn ayni ceyregine gbre, 2022 yili II. ceyreginde belediyeler

tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
saylsl %22,5 ve yuzdlgimi %20,1 artti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayrsi ve ytzdigiimi, il. Ceyrek 2022

Ylzbigiml Daire sayist

(milyon rm® (in aded
60 300
50 250
40 200
30 150
20 100

10 50
H H v | I T Ll % ] 1l . 1y I ] I 1% . H
2018 ! 2018 ’ 2020 2021 2022
wn Y 20K OMI (MP) e=e=e Daire sayisi
Yap: kulianma izin belgesi istatistikleri. 2020.2022

Yilhk Yillik Yillik

yi Ceyrek Bina sayist  defisim (%) Daire sayist  defigim (%)  Yizdlcim (m®)  dedisim (%)

2020 77 865 A7 600 036 18,8 122 229 101 -18,6

1 18 603 -41,0 156 024 -375 31822153 -394

It 14 492 -25,5 114973 212 23576413 -18.5

{1} 21113 8,9 153 628 38 31025314 37

W 23657 0.6 175471 -10,1 35 805 215 -1.6

2021 92182 18,4 627 082 45 127 797 120 4,6

! 20979 12.8 155 129 28 33042616 3,8

] 18 511 27 128 979 52 24 294 365 30

11 21954 40 138723 97 28294 402 838

v 30738 299 208 251 18,7 42 1656737 178

2022 | 22 481 72 155 343 24 30429637 -1.9

! 22691 226 148207 25 29189015 20.1

Toplam yuzélgiimin %57,5't konut alani olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yap1 kuilanma izin belgesine gore konut, kanut dig ve ortak alanlann yiizbigiimi paylan, li. Ceyrek. 20202022

(%)
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En yuksek ylizolglim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ceyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen

yvapilarin kullanma amacina gore en yiksek ytzolcim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amaclh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gove yiizolgimi paylan. . Ceyrek 2022

«iki ve daha fazds daireli binalar
Bir daireli binalar

20fs (igyeri) binalan

“ Sanayi binalar ve depolar
Toptan ve perakende ficaret binalart
Kamu eflence, efikim , hastane veya
kalom kuruluglan binsian

« lkem et amagli oimayen di§er binatar
Otel vb. binalar

uTrafk ve letism binalen

Halka agk ikamet yerleri

Grafikield rakamlar. yuvarlamadan dolayt toplami vermeyebilir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumliu Faktorler

Bélgenin imara girmesi beklentisi
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Olumsuz Faktorler

Kadastro yollarinin kapanmig olmasi , ulagim gigligu
Firsatiar

Bolgedeki arazilerin imar plani igine alinmasi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gercgeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalarnm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

0 Ada 2743- 2744-2748-2750-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yapt bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi@i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar arazi niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yakiasima
énemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel
gb6ziemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhik veriimesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagmi ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandirlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varlija veya buna dnemli dlclide benzer variiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamas!,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif oimamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtintabilir
varhklarin dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhiiklarinin,
dolayisiyla da siibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir oimamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji alicih, muvazaah, zoruniu satig igeren islemler
vb.},

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden liretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

2022/ASCE-010-Rev-1

] <



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali
degerleme o6lgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklarin kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kullanmimigtir.
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Satiga
Satisa Sunulan
Emsal | Yuzdlglim | Hissesif Net Yaptasma Sunulan Birim Degeri
No ii (m?) Parsel {m?) | Imar Fonks. | Sartian Degeri (TL) | (TL/m?) ilgilisi iletisim
Emsal 4.600.000,0 Babil 0.553.146
1 6.360,00 |6.360,00 imarsiz imarsiz 0 723,27 Gayrimenkul 77 27
Emsal 1.180.000,0 0.532.540
2 1.000,00 | 1.000,00 imarsiz imarsiz 0 1.180,00 Ali Timer 6275
Emsal 3.775.000,0 Armoni 0.555.089
3 5.000,00 | 5.000,00 imarsiz Imarsiz 0 755,00 Gayrimenkul 8182
Emsal 3.700.000,0 MY Yapi 0553.553
4 5.000,00 | 5.000,00 Imarsiz imarsiz 0 740,00 Mirmarlik 9332

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler

2022/ASCE-010-Rev-1
33 r/



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emeot |YUROIT | Sotie | C | £ man | Konu |zame | OB | serr | paaar | B2 | piger |G
(m2) Degeri (TL) | (5% 0y |- 2 . * | o. ye b. * | p. . Deger

Emsal 1 | 6.360,00 | 4.600.000,00 | 723,270 0% | 0% 0% 0% 0% 10% -5% % 0% 759,434
"Emsal 2 | 1.000,00 | 1.180.000,00 | 1.180,000 |-5% [0% [0% [0% |-15% |0% |-5% |0% |0% |885,000
"Emsal 3 | 5.000,00 | 3.775.000,00 | 755,000 | 0% |0% |0% |0% |0% |10% [-5% |o% |o% | 792,750
Emsal 4 | 5.000,00 | 3.700.000,00 | 740,000 0% | 0% 0% 0% 0% 10% -5% 0% 0% I777,0()0

Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 803,546

Emsallerin tamaminda

Emsal 2 Uzerinde bina

5. azar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

%S5 pazarhk payi ( emlakgt komisyonu ) bulunmaktadir.

mevcut olup ; ¢evre duvan ve saha islahi yapiimigtir.

ADA PARSEL Yizdlgiim (m2) | BIRIM DEGERI ( TL) HESAPLANAN
FIYAT DEGER ( TL)
0 2743 26.100,00 | 800,00 20.880.000,00 20.880.000,00
|0 2744 28.640,00 | 800,00 22.910.000,00 22.912.000,00
0 31 2748 4960 800,00 3.970.000,00 3.968.000,00
o 2750 3880 800,00 3.105.000,00 3.104.000,00
0 2753 9120 800,00 7.295.000,00 7.296.000,00
(0 2837 6040 800,00 4.835.000,00 4.832.000,00
0 2839 3182 800,00 2.545.000,00 2.545.600,00
0 2845 6600 800,00 5.280.000,00 5.280.000,00
0 2846 4800 800,00 3.840.000,00 3.840.000,00
0 2849 13339 800,00 10.670.000,00 10.671.200,00
0 2851 17843 800,00 14.275.000,00 14.274.400,00
0 2852 13945 800,00 11.155.000,00 11.156.000,00
0 2956 9360 800,00 7.490.000,00 7.488.000,00
o 3004 7720 800,00 6.176.000,00 6.176.000,00
0 3005 5240 800,00 4,192.000,00 4.192.000,00
0 4431 1114 800,00 890.000,00 891.200,00
0 4432 13713 800,00 10.970.000,00 10.970.400,00
TOPLAM 140.478.000,00

Asce insaat Taahh{t Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar dederi:
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ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY | PAYDA | YUZDE HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS | KDV'Li DEGERI
HISSE DEGERI | (TL)

0 2743 20.880.000,00 [ 1 |1 100,00% | 20.880.000,00 | 20.880.000,00 | 22.550.400,00
0 2744 | 22.910.000,00 |2 |3 66,67% | 15.273.333,33 | 15.274.000,00 | 16.495.920,00
0 2748 | 3.970.000,00 |1 1 100,00% | 3.970.000,00 | 3.970.000,00 4.287.600,00

0 2750 | 3.105.000,00 |1 1 100,00% | 3.105.000,00 | 3.105.000,00 3.353.400,00

0 2753 | 7.295.000,00 |1 |1 100,00% | 7.295.000,00 | 7.295.000,00 7.878.600,00

0 2837 4.835.000,00 |1t 1 100,00% | 4.835.000,00 | 4.835.000,00 5.221.800,00 |
0 2839 | 2.545.000,00 |1 1 100,00% | 2.545.000,00 | 2.545.000,00 2.748.600,00
0 |2845 528000000 |1 |1 100,00% | 5.280.000,00 | 5.280.000,00 5.702.400,00

0 2846 | 3.840.000,00 |1 |1 100,00% | 3.840.000,00 | 3.840.000,00 4.147.200,00

] 2849 10.670.000,00 | 1 1 100,00% | 10.670.000,00 | 10.670.000,00 | 11.523.600,00
0 2851 14.275.000,00 |1 |1 100,00% | 14.275.000,00 | 14.275.000,00 | 15.417.000,00
0 2852 11.155.000,00 [ 1 |1 100,00% | 11.155.000,00 | 11.155.000,00 | 12.047.400,00
0 2956 [ 7.490.000,00 |1 1 100,00% | 7.490.000,00 | 7.490.000,00 8.089.200,00

0 3004 | 3.860.000,00 |1 |1 100,00% | 6.176.000,00 | 6.176.000,00 6.670.080,00

0 3005 | 4.192.000,00 |1 |1 100,00% | 4.192.000,00 | 4.192.000,00 4.527.360,00

0 4431 [ 890.00000 |1 |1 100,00% | 890.000,00 890.000,00 961.200,00

0 4432 10.970.000,00 |1 |3 33,33% | 3.658.634,00 | 3.659.000,00 3.951.720,00

| TOPLAM 125.531.000,00 | 135.573.480,00
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b. Maliyet Yaklasimi iIle Ulasiian Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimaillarin dederleme konusu varhikla 6nemli diglide ayni faydaya sahip bir
varlig! yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katihmcailarin degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasl.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirliklandirlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay:i diigiindtkleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6rnegdin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimast), ve/veya

(¢) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlart son derece gtivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhgin dederi genellikie, varhdin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
2022 /ASCE-D10-Rev-1
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yapmadidin) ve katihmcilann, varligin, tamamiandigindaki degerinden variigi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullanilmamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasiian sonug

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanilmamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donugtlriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhidin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekii gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok
&nemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim:
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklagimt ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agerliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:
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(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamastna
iliskin 6nemii belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmciarnn yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullaniimamugtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kuillanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanidmamistir.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmamigtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamugtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadig: tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat kargihg yéntemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar igin bos parsel degerleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapiimamigtir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin Uzerinde tarimsal faaliyetlerin yapilmasi en etkin kullanimi olarak
analiz ediimistir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahiplerinin dederi degerleme iglemi kapsami
disinda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dedgerileme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastirniimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Dederleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde izin ahnmast gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar {zerindeki takyidatiar ve buna dair géruslere
rapor’da "Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghg: altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaziar halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhigi
portféylinde olmadigindan aimindan itibaren beg yil iginde proje geligtiriimesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakki veya devremiilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Hakkinda Gdoriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatirim ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaziar arazi vasifidir. Uzerlerinde ipotek veya degeri
dnemli dictide etkileyecek yahut devre engel bir takyidat bulunmamaktadir. Bu
baglamda, degerleme konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhgt
portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katibyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkkimlerine gbre hazirlanmistir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféylinde “Arazi” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gbriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar glincel mevzuat dogrultusunda kullamlmistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcasi olup baginsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li deégfi.

‘ KDV'siz Degeri | KDV'li Degeri ( % 8 )
135.573.480,00 TL

125.531.000,00 TL
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