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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yaptimamigtir.

Mk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapitmamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiici ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
galismasi yapmisgtir. Aksi belirtilmedikge blyUklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina goérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimisgtir. Bagka higbir
amagla guvenlilir referans olarak kullaniimamalidir,

Aksi agik olarak belirtiimedigi slirece higbir olast yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci g6z dnlne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz éniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Firmamizi mulk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghdga zararll maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi 6ng6rilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migsteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii galismas) yapmasi
mimkdn degildir. Bu nedenle gorildiglu kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul
edilmigtir.

o
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarr,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerieme galismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan millkle ilgili olarak giince!l veya gelecede déniik
highbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevile ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miigterinin amac:

lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagdh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda gérev

alanlanin degerlemesi yaptlan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanligliklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazil izni olmadan cogdaltilamaz ve Uglincl
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-012-Rev-1

G. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkeg 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 Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrast kapsaminda hazirlanmistir.

8. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin 2022/ASCE-027 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazifanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-12233903-340.02-
30237 sayili yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve
arasgtirmalar giincellenmemistir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
degerleme isleminde gérev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
degerleme isleminde yardim etmistir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bulunmamaktadir.

-
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

FUONVANI : ' Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
LI Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmade Lae]
o pgerierme. com tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
' SERMAYES{ 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019 T

UFAALIYET KONUSU

H
i

IZINLER/YETKILERY

Yurirlakteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirld resmi, 6zel, gergek

ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkutlerin, gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir

tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

cevre kosullanim analiz ederek, ulusal ve ulusiararasi alanda

kabul gérmis degerleme standartlan ve esaslari gergevesinde

| dederleme raporiarini hazirlamak.

| Zeugma Gayrimenku! Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas| Mevzuati

| Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler

| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar

| Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

| vermek Gizere konunun goriisiildiigi Kurul Karar Organi'nin

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarnnca Serrnaye
Piyasas) Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankaaihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karari ile Sirketimize “"Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurulusiarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

| Ydnetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep
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ZEl FA ( U EME ve DANISMANLIK ALS,

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misgteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Magteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Burak Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan ve
asadidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlarin pazar
degderinin tespit edilmesidir.

Ada Parsel i Nitelik
| 2188 3 | INCIRLIK

2188 27 | TARLA_ o
2188 | 28 |  TARLA ]
2188 | 29 TARLA 1
2188 | 172 __TARLA %
| 2188 | 228 |\  BAG. !

2191 65 ! HALIVETASLIK

2191 114 BAG VETARLA i
2191 120 TARLA |

56z konusu degerleme galismasi yukarida yer alan gayrimenkullerin piyasa
degerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri aragtinlip tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kogullart iginde degeriendirilmis ve dedere nasil ulasiidig: hakkinda bilgi
verilmigtir.

2022/ASCE-012-Rev-1 ; ! :
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

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 Burak Bolgesi ile Beykent Bdlgesi
arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu kisimdadir. Bolge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar digi arazilerden olugsmaktadir. Bélgenin dojusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. OSB ve Beykent yerlegkesi, giineyinde ise
Gazikent-Burak yerlegkesi yer almaktadir. Bélge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. imar yolu olmadigindan ulasim kadastro yollarin takip
ederek saglanmaktadir. Blgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapiimistir.

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gorintisu asadidaki gibidir:

2022/ASCE-012-Rev-1 ?(
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMI

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari asagidaki gibidir:

ve DANISMANLIK AS.

i fige Mahalle | Ada | Parsel Yu(z:;l;;: M | Nitelik | Pay | Payda o':;‘:" ;

& = f 1

| Gaziantep ; Sehitkamil | Burak ;2188 : 3 5,886.00 i INCIRLIK{ 1 1 100.00% i
Gaziantep | Sehitkamil i Burak |2188 27 19,977.00 i TARLA 1 1 100.00%?
Gaziantep‘Sehitkamil Burak }2188 28 ! 20,017.00 ; TARLA 1 1 1 100.00%i
Gaziantepj Sehitkamil | Burak 12188 29 | 20,027.00 | TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep ! Sehitkamil | Burak {2188 172 19,840.00 ;i TARLA 1 f 1 100.00%
Gaziantep ! Sehitkamil Burak__. 21881 228 ; 4,474.00 BAG. 1 1 100.00%
ZGaziantep Sehitkamil | Burak ’2191 65 % 88,536.00 ; HAR Ve 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Burak 121911 114 16,064.00 = 1 ! 1 100.00%
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak |2191: 120 |143,274.001 TARLA | 1 % 1 100.00%

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

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

2188 ada 27 parsel, 2188 ada 28 parsel,2188 ada 29 parsel,2188 ada
172 parsel, 2191 ada 65 parsel,2191 ada 114 parsel,2191 ada 120
parseller

' Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

‘Serhler BolimG | Kayit Bulunmamaktadir.

—B—é-;fé—n_lar BSlUmy | Kayit Bulunmamaktadir.

[ Irtifaklar B&lUmu Kaylt_Bqunn'iém_.':l_kEadlr.

Muhdesat
B&lami

Kayit Bulunmamaktadir.

JU—

2022/ASCE-012-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2188 ada 3 parsel

Rehinler Bslomi Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir.

i Beyanlar Bolimii | Beyan 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7.
maddesine gbre belirtme.31-08-2009 09:55 - 15298
Irtifaklar BSIGm{ | Irtifak hakks vardir. (Ozel Kosullar : 619,22 m2

| miktarindaki alanda Maliye Hazinesi adina Gazdas
Gaziantep Dodal Gaz Dagitim A.S. lehine irtifak hakki tesis
edilmigtir. 15-02-2018 14:32 - 6619

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolomi

2188 ada 228 parsel

Rehinler Balim{ Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir.

i
¢

, éeyanlar BolUmi | Kayit Bulunmamaktadir.

H
rtifaklar BolimU | Irtifak hakk: vardir. (Ozel Kosullar : Maliye Hazinesi Adina
Gazdas Lehine 255,47 m2 lik alanda daimi irtifak hakki

vardir. Lehtar: Gazdag Gaziantep Dogalgaz Dagitim A.S. ) |
i 25-11-2015 16:17 - 36552

L

e

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
BoIOmMU E

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile dzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynaklarnn simirini, ydzdlciimiind ve cinsini gésterir élcekli planin:
yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd:
yvoksa zilyetierini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari
iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir.

Ilgili vergi dairesi idarenin istedi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadid: hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en gec bir ay icerisinde verir.

2022/ASCE-012-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu taginmaz mahn kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
mulkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunuiduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edifmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alti aylik slire dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkuliin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diustiniilmektedir.

Irtifak Hakl

GAZDAS lehine tesis edilmis irtifak hakki parselin ilgili boliminiin altyapi
hizmetleri igin kullamlabilmesi amaciyla tesis edilmistir. Tasinmazin
degerine 6nemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilimesine engel teskil
etmemektedir.

c. Gayrimenkul 1le Ilgili varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde;

o Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
e Satis gérmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundug§u Bdigenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biiylikgehir Belediyesi Imar Midiirligi'nde
yapilan sifahi incelemede, taginmazlarin imar plarn disinda kaldig: bilgisi
edinilmigstir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust dlgek plani
bulunmayan iskan digi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alani katsayist %5
den fazla olmamak, yapt insaat alaniar toplami higbir kosulda (250) m2 vyi
gecmemek, sagak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati
asmamak, yola ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla yaklagmamak garti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal Gretimi korumak
amact ile Gretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri igeren entegre tesis
niteliinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayr yapilan mandira, kiimes,
ahir, agl, su ve yem depolari, hububat depolari, glibre ve silaj gukurlari, ari

2022/ASCE-012-Rev-1
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ZFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

haneler, balik lretim tesisleri ve un dedirmenieri gibi konut digi yapilar, mahreg
aldids yola (10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait ingaat alar katsayisi %40 1 ve yapi
yliksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati agmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullarina uyulmak lzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alar katsayisi (0.40) | gegemez.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parseller bog arazi olup (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapiimis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Aimp Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlaria ilgili ainmis bir ruhsat yoktur.

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

Degerieme konusu tasinmazlara iligskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye 1liskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iligskin Aciklama

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

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
2022 /ASCE-012-Rev-1
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME 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' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km=2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bolimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantist olan Sofdagdlari’nin bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglari yer alir. islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin onemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, izim
baglar pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki &rtiisii gériilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinal: baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gtiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilar.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Turkiye’nin altinci, Gineydodu Anadolu Bdigesi’nin ise en bliylik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
blylksehir statiisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Boélgesi’'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkli uygarhklann,
kiltiurlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemili bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiylk Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanii dénemlerine ait izleri-eserleri giiniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarfiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep‘te bulunan tarihi eserlerin cesitlili§i kentin
kiltGrel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

GUnUmizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Diiliik ve Kale ile iligkilidir.
Dullk, antik kaynakiarda “"Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigiim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Duliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hdyiik olan bir
tepe Uizerine gbzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
ddoneminde ginimuizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakliarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un dlimu Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukliu tahtina gegen 1I. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selgukiu Sultani I. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultant Baybars‘in 1277'de Mogollar'a
karsl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilhinda Dulkadirodullari ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugsatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bly{ik élglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini siirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarlt bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie dldirGimustdr,
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep‘i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapliar
yiikselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
1.DinyaSavasi’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, erkedi, biyiligi, kiigigl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvamni almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
BugUn tarihi, kultiret degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélumi
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

fige "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve 6zellikleri gorilur. Kiglar soguk ve yadisli, yazlar ise sicak ve
kurak geger. ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagi
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yukseltiler; Sofdagi (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglari'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Tice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
sinirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghgl merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklarimiza bagli saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 6zel editim
ilk6gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarnimiza devam eden dgrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 dgretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ézel
Anaokulu, 5 8zel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de meveuttur. Bu okullarimizin
3.285 ogrencisi olup, 255 dgretmen gérev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkédretim Okullarinda editim ve
o0gretim yapiimaktadir.

ligenin okur - yazar orani % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Stiriici Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KitUiphanesi
bulunmaktadir.

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

Degerine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tlrkiye genelinde Eylll ayinda 113 bin 402 konut satiidi

Tiirkiye genelinde konut satiglar Eyl{l ayinda bir 6nceki yiln aymi ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satis! ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satigi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimishane oldu.

Konut satis, Eylii} 2022
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Konut satiglari Ocak-Eyllil déneminde %11,4 artti

Konut satiglan Ocak-EylUl déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konut satis sayisi, Eylii! 2022

Eyiuil Ocak - Eylit
Defigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%}
Satig gekline gore toplam satig 113 402 147 143 -22.9 1057183 949 138 11,4
ipotekii satig 16 970 29759 -43,0 228 6501 181855 257
Difer satis 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satig durumuna gore toplam satg 113402 147 143 -229 1057 183 949 138 11,4
ik el satig 35954 43 967 -18.2 312118 287 156 8.7
ikinci el satig 77448 103176 -24.9 745 075 661982 12.6

Ipotekli konut satiglar 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yithin ayni ayina
gdre %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar icinde
|potekll satiglarin pay) %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil déneminde
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gergeklegen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eyll ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyliil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesgti.

Diger satig tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislar Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satiglarin pay! %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger
konut satislar ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut satisy, Eylul 2022
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1k el konut satig sayist 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylu! ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut
satisinin payt %31,7 oldu. 1k el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir
oénceki yiiin ayni dénemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.
Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina

gobre %24,9 azalg gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci
el konut satisinin pay %68,3 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde
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2022/ASCE-012-Rev-1

19



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
ise bir 6nceki yiin ayni dénemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.

Satrs durumuna gore konut satigt, Eyliil 2022
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Yabanailara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yaptlan konut satislan EylUl ayinda bir énceki yilin ayri ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylll ayinda toplam konut satiglar icinde
yabancilara yapilan konut satisinin pay! %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 bin 795 konut satisi ile Istanbul ald). Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satig! ile Antalya ve 335 konut satig ile Mersin izledi.

Yabancidara yapilan konut satigi, Eylil 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eylul déneminde ise bir énceki yihin ayni
dénemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.
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Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapild..

Eyldl ayinda Rusya Federasyonu vatandaglart Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandagslarini sirasiyla 592 konut ile iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyrukiara gore en gok konut satig: yaprlan 20 iilke. Eylul 2022
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trak
fran
{Adet)

1460

Rusya Federasyonu

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yilik %130,3 arth

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda villik sanayi
sektdri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yilitk degigim orani (%), Ajusios 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranlari (%), Agustos 2022
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Toplam ciro ayhk %6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda ayhk %6,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi
sektdrd ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6, 3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik degisim orani (%), Afjustos 2022
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, ayhk %1,98 artti

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,98, bir
dnceki yihn ayni ayina gére %116,98 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, ig¢ilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayn ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yilhk degisim orani (%), Agustos 2022
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylhk %?2,25 artti

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

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim oran: (%}, Ajustos 2022
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artti

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,10, bir
onceki yilin ayni ayina gére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gbére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 arttl. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina dig! yapilar igin ingaat matiyet endeksi yilik dedigim orami (%). Agustos 2022
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4. Yapi izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilanin ylzolglimU %7,8 azald
Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili I1. geyredinde belediyeler

tarafindan yap: ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayist %15,3,
yUzolcim( %7,8 azald.

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgumin. I. Ceyrek 2022

Yizdgimi Dalre sayisl
{rliyon n) (bin adet)
60 300
50 220 250
40 200
30 150
20 1600
10 50
2018 2018 2020 iyl 2022
s YUZOOMD (M) e Dglire sayiIst
Yap ruhsau istatistikleri, 2020-2022

Yilik Yilhk Yiflik

vy Ceyrek Bina sayisi  degigim (%) Daire sayisi degigim (%)  Yizélcim (m®)  dedisim (%)

2020 96 241 72,7 555 397 73,7 112 742 419 53,7

| 14 167 39 80799 52 17624 368 96

] 19635 119,3 137 846 207 4 27 502 546 1426

it 25327 1325 141072 1546 27 876 209 99.2

v 37112 66,9 195 680 372 39738295 393

201 138309 43,7 721257 29,9 150 847 787 33,8

! 33622 1373 174 741 116,3 34 392027 95,1

1t 30 537 55,56 157 526 143 31819478 157

m 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6

v 43699 177 239677 224 51290 031 29.1

2022 i 26 168 =222 128 157 -26,7 27 093 662 -21,2

it 28249 75 133 424 -153 29 328 196 -1.8

Toplam yuzélcimin %53,3'0 konut alan olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yap! ruhsati verilen yapilarin
toplam ylzélgimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut digi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yap: ruhsat verilen yapilarda, konut. konut digi ve ortak alanlarin yuzélgim paylan, Il. Ceyrek, 2020.2022

(%)
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En yiksek ylzdlglim payr %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiksek ylizélgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsat: verilen yapifarin kullanma amaglanina gore yuzélkgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

»lki ve daha fazia daireli binalar
Sanayi binsian ve depolar
aBir daireli binalar
Kamu efience, efitim, hastene veya
bakim kuruluglan binakan
Ofs {igyeri)binalar
ikamet amach oimayan di§er binalar
“ Toptan ve perskencs ticaret binalan
Ctel vb. binatar

=Heike 8gik Ikamet yerieri

Trafik ve detigim binslar

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolay! toplami vermeyebilir.

Yap: kuflanma izin belgesi verilen yapilanin ylzélcim{ %20,1 artti
Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisl %22,5 ve yiizolgiimi %20,1 artt.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve yiizsigiima, il Ceyrek 2022

Yizdlgimi Daite sayist

{mityon ) fin adet)
60 300
50 250
40 200
30 150
20 100

10 50
t (3} 1 [} 1] v n in 1% i 1l 1 v 1]
2018 2019 2020 201 2022
Y (28I Um0 (MP) ewsems Daire sayisi
Yapt kuilanma izin belgesi istatistikleri. 2020-2022

Yillik Yithk Yithik

il Ceyrek Bina sayist _defigim (%) Daire sayist degisim (%) _ Yizdlcim ()  dedisim (%)

2020 77865 471 600 096 -18,8 122 223 101 -18,6

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

I 14 492 =255 114973 21,2 23576 419 -18,5

th 21113 89 153 628 38 31025314 37

v 23 657 0,6 175471 -10.1 35805215 -5

2021 92 182 18,4 627 082 45 127 797 120 46

| 20979 12,8 159129 20 33042616 3.8

] 18 511 207 120 979 52 24 294 365 30

]} 21854 4,0 138723 97 28 294 402 88

\' 30738 289 208 251 18,7 42165737 17,8

2022 I 22 481 72 155 343 2.4 30 429 637 -7.9

it 22 691 22,6 148 207 225 29189015 20,1

Toplam yiizoélgimiin %57,5'i konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarnin toplam yiizélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m?2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut. konut digi ve ortak alanlann yizolgiimil paylan, Il. Ceyrek. 2020-2022

(%)
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En ylksek ylizélgim pay1 %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapiann kullanma amacina gére en yliksek ytizélglim payina 21,7 milyon m=? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amacgli binalar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen yapilann kultanma amacina gore yuzdigimu paylan. Il. Ceyrek 2022

#iki ve daha fazla dairel binatar
Bir daireli binaar

Z0fs (igyeri) birmlon

 Sanay binalar ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kemu edlence, ejitim , hastane veya
bakun kurulugian binalor

~ikem et amech olmayan dijer binalar
Otel vb. binatar

®Trafk ve letigim binalan

Helka agk ikemet yerleri

Grafiktek rakamiar yuvariamadan dolay: taplam: venmeyebilir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktériler

Bdlgenin imara girmesi beklentisi
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Olumsuz Faktérier

Kadastro yollarinin kapanmis olmasi, ulasim gi¢ligi
Firsatlar

Bolgedeki arazilerin bag evi igin kullanilabilir olmasi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2188 ada 3 parsel,2188 ada 27 parsel, 2188 ada 28 parsel,2188 ada 29
parsel,2188 ada 172 parsel, 2188 ada 228 parsel,2191 ada 65 parsel, 2191 ada
114 parsel, 2191 ada 120 parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (izerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amagla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar arazi niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

a. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtiniabilir

(benzer) varliklaria kargilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamii agirlhk verilmesi gerekli gériimektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapiian ve/veya giincel
goziemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli goriillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigi agsagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir, Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(2) degerleme konusu varliga veya buna 6nemili élglide benzer variiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

glncel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemili digiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastiniabilir
varhklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhhklarinin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler

vb.),
(e) varh@in degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden {iretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varhdin benzer olmayan unsuriardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadi§i durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme olgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemli diglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin karsilastirilabilir varhklar
ile degerieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklanin kargilagtirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul oimasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklagtmi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
| Satiga I Satiga Sunulan
Emsal | Yiuzblclimii | Hissesi/ Net Yapilasma Sunulan Birim Degeri
No [m?) Parsef (m?) imar Fonks. Sartlan Degeri (TL) (TL/m?) Hgitisi | lletigim
Babil 0.553.146 77
Emsal 1 | 6.360,00 | 6.360,00 Imarsiz Imarsiz 4.600.000,00 | 723,27 Gayrimenkul 27
0.532.540 62
Emsal 2 | 1.000,00 1.000,00 Imarsiz imarsiz 1.180.000,00 | 1.180,00 Ali Tiimer 75
| Armoni 0.555.089 81
Emsal 3 | 5.000,00 | 5.000,00 imarsiz imarsiz 3.775.000,00 | 755,00 Gayrimenkul 82
MY Yapi 0553.553 93
Emsal 4 | 5.000,00 | 5.000,00 | Imarsiz imarsiz 3.700.000,00 | 740,00 | Mirmarlik 32
2022/ASCE-012-Rev-1
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3. Kullanilan
cikartilmis,

emsallerin
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan

4. Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimilar

i Ya
) Satiga Gergekgi Diizeitil
Emsal ;:‘zl?lc Sunulan Birim ::p ::1 Konu |{ Zam 3:, Serefl | Pazarl | Manza 2:§ mig
No (m2) Degeri Deger D p. ™ D. ianD. . yeD. [1kD. raD. D Birim
(L) (TL/m2z) { " - % " i Degjer
6.360, | 4.600.000 ) o 0
Emsal 1 | oo 00 723,270 [0% |, 0% (0% |, 110% |-5% 0% 0% | 759,00
Emsal 2 | 1:000, | 1.180.000 [ 1.180,00 | ., 10 |50, poy, 115 f0% |-5% 0% | 0% |885,00
00 00 o % o
5.000, |3.775.000 o o
Emsal3 | g0 {5 755,000 (0% |, 10% |[0% |, |10% -5% 0% 0% 792,75
5.000, | 3.700.000 o )
Emsat 4 | oo ‘o0 740,000 [0% |, (0% 0% |, |10% |-5% 0% 0% | 777,00

Ortatama Birim Deder (TL/m2) 803,54

Emsallerin tamaminda %35 pazarlk pay! ( emlakgt komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsal 2 Uzerinde bina mevcut olup ; cevre duvar ve saha islahi yapiimigtir,
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

ADA PARSEL Yazolctim BIRIM YUVARLANAN DEGERI | HESAPLANAN DEGER { |
(m2) FIYAT TL)
2188 3 5.886,00 800,00 4.710.000,00 4.708.800,00
2188 27 19.977,00 800,00 15.980.000,00 15.981.600,00
2188 28 20017 800,00 16.015.000,00 16.013.600,00
2188 29 20027 800,00 16.020.000,00 16.021.600,00
2188 172 19840 800,00 15.870.000,00 15.872.000,00
2188 228 4474 800,00 3.580.000,00 3.579.200,00
2191 65 88536 800,00 70.830.000,00 70.828.800,00
2191 114 16064 800,00 12.850.000,00 12.851.200,00
2191 120 143274 800,00 114.620.000,00 114.619.200,00
TOPLAM 270.475.000,00

Asce Ingaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar dederi:

ADA | PAR | ARSA DEGER} P | PAY | YUZDE HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS | KDV'LI DEGERI
SEL $ DA HISSE DEGERI | (TL)
2188 | 3 4.710.000,00 11 100,00% | 4.710.000,00 4.710.000,00 5.086.800,00
2188 | 27 | 15.980.000,00 11 100,00% | 15.980.000,00 | 15.980.000,00 | 17.258.400,00
2188 | 28 | 16.015.000,00 1)1 100,00% | 16.015.000,00 | 16.015.000,00 | 17.296.200,00
2188 | 29 | 16.020.000,00 11 100,00% | 16.020.000,00 | 16.020.000,00 | 17.301.600,00
2188 | 172 | 15.870.000,00 11 100,00% | 15.870.000,00 | 15.870.000,00 | 17.139.600,00
2188 | 228 | 3.580.000,00 1)1 100,00% | 3.580.000,00 3.580.000,00 3.866.400,00
2191 | 65 70.830.000,00 111 100,00% | 70.830.000,00 70.830.000,00 | 76.496.400,00
2191 | 114 | 12.850.000,00 11 100,00% | 12.850.000,00 | 12.850.000,00 | 13.878.000,00
2191 | 120 | 114.620.000,00 | 1|1 | 100,00% | 114.620.000,00 | 114.620.000,00 | 123.789.600,00
TOPLAM - 270.475.000,00 | 292.113.000,00
!

2022 /ASCE-012-Rev-1

34



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yakiasimi, bir alicinin, gereksiz killifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhg) elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhi§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tuim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikia 6nemli 6iglide ayni faydaya sahip bir
varhidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli
bir prirn 6demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagsimint veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas! ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandirilip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: distndikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin énilinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidimn
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kulianilan varsayimlari son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katkn yapip
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yapmadigini) ve katiimailarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varhigi

tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullamlmamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yaklasimi kullaniimamustir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanilmamstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasllan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmarmistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere donlistlriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglartnin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen gok
dnemili bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlarindan getiri eide etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadi§indan ve yakn bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yakiagimi kullanilmarmigtir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimarnistir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh agiklama ve gerekgceler

Gelir yaklagimi kullamiimamistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullaniilmarmstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bog arazi vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadidi tespit edilmistir.

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

Taginmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat kargihigr yontemi ile bir
projeye konu dedgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bog arazi dederleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yapiilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin zerinde tanimsal faaliyetlerin yapiimasi en etkin kullanimi olarak
analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacgla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlari’min UDS 105 Degerleme Yakiagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Dederleme ¢alisgmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullamiimig olup, bu yontemin
dodruluguna ve glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veritmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar lizerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier le Ilgili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghdi altinda yer
verilmistir.

d. Dejerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

Degerleme konusu arazi vasifli tasinmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm
ortakhg: portféylinde olmadijindan alimindan itibaren bes yil icinde proje
gelistirilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu st hakki veya devremiilk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun II1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’‘nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (¢) bendine gore
gayrimenku! yatinm ortakliklar: portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakliklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu taginmazilar bos arazi niteligindedir. 2188 ada 3 parsel
lizerinde yer alan “2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme” seklindeki beyan resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve
gayrimenkullin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. 2188 ada 3 parsel ve 2188 Ada 228 parsel {izerinde yer alan
Gazdas lehine irtifak hakkimin da yine ilgili parsellerin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu baglamda, tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakligi portféytine ainmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degderleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas) Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyiinde “Arazi” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'li Degeri ( % 8 )

292.113.000,00 TL |

KDV'siz Degeri
270.475.000,00 TL
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