ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

¥ 1

ZEUGMA

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S.

I Gaziantep

. Ilgesi : Sehitkamil

| Mahallesi J Taslica
{

Ada Parsel ] Nitelik
611 41 |Arsa_ |
613 |1 | Arsa

2022 /ASCE-015

1



ZEUGMA GAYRI UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

tCiINDEKILER
1. BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANI ............ B e ST AT ST A AT e 5
2. RAPOR BILGILERI ...euetiiiiiaeieinisiereieecrien e e e e e ss e e simsn e e eeeaesnenneae s e smnmnmeneeenn e 7
YR ¥ To T T ] o =T o g P 7
b. RAPOrUNNUMAFASI «reusieiisiemiseasmesshinianasassnssrmesaiiaiosssraronsatlitansfossanssstansasiaadh 7
¢.  Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar.....ccoiviiiiiniiiieiinsinnin e e 7
¢.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi SOYad) .....vvvrviiiieiiinniiiii s e 7
d. Dederleme Tarihi covieor et e s s 7
e. Dayanak Sézlegsmenin Tarih Ve NUMEras!...co.oviiiiiiiiiiiiiiniiiieo s 7
f.  Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadiding Tliskin AGIKIZMA ..uurisiriiiiiinmeiriiniiiieiierrenrernirrerenin e sressens 7
g. Dederleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler................ 7
3. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER..ccttiriviirniiiriieerieeeee e s s e s sseran s 8
a.  Kurulusun Unvani Ve Adresi ..o i e 8
b. Migteriyi Tanitict Bilgiler V@ Adresi....coiviviiiiiiniininionins i eenans 8
¢. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar........cocooveviieininnanns 9
() N 270 1 [ SO SRR — 9
4, GAYRIMEKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER .....cooovcveerrirevceerecnrenieees 10
a. Gayrimenkuldn Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitiar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
Vb. Doktimanlari Hakkinda Bilgiler........cc.cooviviiiiiiiiini i cerensicsnn e e 10
1. Gayrimenkullin Yeri, Konumu, Tanimi ....ociiiiiimnn i, 10
2. Tia PO Kl Qi rrerreemerree T s s e T AT T s S s e ST Ao s S s TSI ST e s ST sl 11
3t Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlan .......c.cccevciiciiiiiiiininnn s, 11

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin Herhangi
Bir Sinifama Olup Olmadigl Hakkinda Bilgi ....cveeivrairainiiiiiniieniicini e crenninsesnnnens 11

¢. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergekiesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkultin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemnleri Vb.) lliskin Biigi ........ 12

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin Imar Durumuna Iligkin Bilgiler.............. 12

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair AGIKIBMAIAT ..vvvvivier it b 12

e. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapiimis Sézlegsmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)
TIISKIN BHGIEE 1eeeteeiereiieuii e erertrseeressseesecrrar e s e e erbreenras i naesasracansenesacnarerrnnnsnnnss 12

f.  Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatiarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tim izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin Tam Ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi......ccovvvenviininnnna, 12

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulugu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) Ve De§erlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.........cocvvvin i i, 12

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.... 12

2022/ASCE-015

: X



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve
Farkll Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegdine

THGKINAGIKIAIMA .o v1vvvevevereessrtreeseeseinasicanarreeeeesasbbsestasaesesesssinssssnteseerssssnsensnsenses 12
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi..........cccovenav.., 13
5: GAYRIMENKULUN FIZIKI GZELLIKLERT ..vvvveviieeieivireeics et eesraren e 14
a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler ....ovevivinvvnnnnn.. 14
1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel BilGiler.......ccovveeiiiiiiueieeeeiericiie s eeeeeeainenns 14
2. Sehitkamil Tlcesi Hakkinda Genel Bilgilar. ... . coueeeoreeeeeeeeerrareeeresrensererentasses 15
b.  Mevcut Ekonomik Kogultarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin Degerine Etkileri .....coovevviinivecnninennenss 16
1. Konut Sati istatistikleri, EYIIl 2022.....uvuiieiiieeerieeeererenneseemeeesneensesseresnernns 16
2. Ciro Endeksleri, AGustos 2022 .......c..ccviiviviirenennes pp— S | SE——— 20
3. Ingaat Maliyet Endeksi, AGUSLOS 2022 ...cooiveieiieiiiirniiissererercemennniiesseeseenes 22
4, Yapi izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022.......ccveevverererrereass 25
¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérler............ 28
¢.  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri ......ccocovurvereveenennnnn. 29
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin BilGiler ......veeiiiiircriiriircre i i e n e e e ee saan 29

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21
Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi........covriiiniiioniiniiiiii e e e e ecsaie s s e s siransenensnees 29

f.  Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullamldigi, Gayrimenkul
Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadid: Ve Varsa, Bu

Yapilarin Hangi Amagcla Kullanmldidi Hakkinda Bilgi..........cccoveivniiiinnnn e e ceeie e 29
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ..evcvvivieiiiicies e e 29
a. Pazar Yaklasimi ile Ulasian SONUGIAE ..u.u.iieiveiiiieriireseeseeeeeeesseeseeeeeseeseseraesaens 29
1. Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu
yaklasimin Kullanilma nedeni .o i cene s e e s e an 29

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynadi ..........ceeen... 31

3 Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan gikartilmis, dederlemeye
konu gayrimenkule yakinhigini gosteren KroKiler..........c.ccovieiiiiriiimiiniicineennesennns 31

4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintii agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayll acgiklamalar ve

dider varsayimlar ............. P T e T e e s e o 32
5. Pazar yaklagimi ile ulasilan SONUG .....vviiiciriiriiiiers s issins s e 32
b. Maliyet Yaklasimi fle Ulasian SONUGIAT.......ccieiieiriiiorsirrerserniiscisesseeerernensnnsanes 33
1. Maliyet yaklagimint agiklayict bilgiler, konu gayrimenkulin dederlemest igin bu
yaklasimin kullaniima nedeni ..o e 33
2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynad,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulagilan sonug.......cccveeevvennnenn.. 34
3. Yap! maliyetieri ve difjer maliyetierin tespitinde kullanifan bilgiler, bu bilgilerin
kaynadi ve yapilan diger VarsaylmIar oo iensensens s sesrsnsserensernees 34
4, Maliyet yaklagimi ile ulasilan SONUG .......ccovveriiiiieiviceieercr e e 34
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan SONUGIAL ...uvueeetiiieieiieeieeeeeetersseeraesssesessensensssseess 34
2022/ASCE-015 \ 7

3 % »5‘



7.

LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. Gelir yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu

yaklagimuin kullaniima Medeni . ... et ee e ee e oo es s 34
2. Nakit giris ve c¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynadi ve yapilan difer varsayimlar ........cocovevvereeevensiioreissssssees oo, 35
3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili aciklama ve
8= (o 35
4. Gelir yaklagimi ile Ulagilan SONUG.......uie.eirsieerse e eeeereesssisereereseereesenssnnn s 35
G Diger Tespit V& ARAIIZIEr ........ccciiiiieiciei sttt et es s eeee s et ese e s e oo s s 35
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler) coviviniiieccicnann 35
2, Hasilat paylagimi veya kat karsihgl yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
(02 T 111 RS IR S SRS st gusur s S A ——————" 35
3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje dederleri.................. 36
4, Bog arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile UIaSIaN SOMUGIAN .....c.iiiiiiiiic s eeee e e e ste e e ee e e ea 36
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi........c.coveevvvreimmeeoeseesos s 36
6. Misterek veya bdlinmis kisimiarin dederleme analizi.......vveevevveemeeeeevonnn., 36
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORUS ......vevsesovesieessonns 37

a. Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amacla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin AGIKIAMAS! ........coveivieireeeneeeereeseess o eeeeeneoo 37
b.  Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
GETEREENET . mmmmismmmmass o aammwaas s wammmms « ST RT TR TR e AgevOTs & e TTHE o s et sl o 37

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
£ L T 37

G. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler fle ilgili Gériis ................ 37

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerint
Dogrudan Ve Onemli Oiglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig
HaKKinda Bilgi...oouiiiieiiiiiiiicie et e e e e et e e et e e eeeeee e 37

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigima Dair Bilgi........cvvviiiiiiniiiiiiie e e et 38

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakk: Ise, Ust Hakk: Ve Devre Miik
Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Gzel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi

HaKKINA@ Bilgi...cceeiiiiiiiiiiii it e e s e st e e e et esee o 38
g. Gayrimenkul(n Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig

HaKKINAA GOMUS . .1vuviruiiiii ittt et et e e e ee e e s ettt 38

SIORING e 2o T A& SR R TR S0 R S0 S e Pl s e S 39

. Sorumlu Degerleme Uzmanimin SONUG CUMIEST .vvvvreeeeeeeseseeeieseeeeesoesseninsns 39

b Nihai DeFer TaKdiri,...ooivivireriiiniie s eisisiniee et rereeesse e s e eene e e 39

RAPOR EKLERT . veiiuiiiuiiiiiiiiiiesitininieeesntstsssttisee e s e s e esessssesss et s eeesee e oo 40

2022/ASCE-015 : /&
4



GMA GAYRIMENKUL DEGH 1E ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaptimamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miitk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Baska higbir
amagla guvenilir referans olarak kutlanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz 6nline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaniin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina bagldir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri g6z 6nine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz énline alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi dngorilir. Bu konu ile higbir sorumliuluk kabul edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul
edilmistir.

~
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak degerleme galismasi yapimistir,

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

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

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz icret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir ydne veya onceden saptanmis sonuglarn gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev

alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

SR

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve Kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerieme sirketi sorumlu
detildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.§.'nin yazili izni olmadan ¢odaltilamaz ve {iglincii
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-015

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

26.09.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrast Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin son g y!l icinde firmamizca yapiimig degerleme
bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : [ Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
'ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Han Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
‘ Faks:(0342)21512 06
Web: x-ww.ra‘:gc.!rf@cjauer-’.ern-;‘;-;ar_
Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr SR
KURULUS TARIHI 03.05. 2010
SERMAYESI 1.100.000 TL -
. MERSiS NO 0998071641300019 o

FAALIYET KONUSU

degerleme raporlarini_hazirlamak.

Yiirtrlitkteki mevzuat gercevesinde her tirll resmi, ézel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
gevre kosullannl analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gdrmis dederleme standartlari ve esaslari gergevesinde

“1ZINLER/YETKILERI |

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler |
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ainmalarina iliskin Esaslar |
Hakkinda Tehli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lzere konunun gérisildigl Kurul Karar Organi’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayth Kararn ile Sirketimize “Bankalara Dederteme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin

4. Maddes! kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

2022/ASCE-015 %T
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gtincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazilanmasidir. Msteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil Iigesi, Taslica Mahallesi 611 ada 1 parsel
ve 613 ada 1 parselde kayitl “Arsa” vasifll taginmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin
belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2022/ASCE-015
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Sanayi Mahallesi
sinirlar icerisindedir. Bélge Gatem Bélgesi olarak bilinmektedir. Sehir
Merkezinden Sani Konukoglu bulvari boyunca ilerlenip , Gatem kavsagindan
Anafartalar Bulvart boyunca devam edilir. Oduncular sitesi civarindan 60147 nolu
cadde boyunca ilerlendiginde taginmazin bulundugu bdlgeye ulasilir.

Alt yapi calismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydalanim
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araglarindan
(dolmug ve belediye otobuslerinden) faydalanilmaktadir.

Taginmazin konumunu gésteren uydu gérintisi asagidaki gibidir:

\- -k:‘BP.EIf“N'- i‘.._ "
K'ARAI\!!ZE'U_ A
- | Y e
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2. Tapu Kayitlan

YRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari asadidaki gibidir.

Il Gaziantep 1 Gaziantep

1lce Sehitkamil 1 Sehitkamil

Mahalle Taglica Teglca

Ada 611 1613

Parsel ol L

Yiizélciimii (m?)i9,677.80 " 8,123.02

( Nitelik ___|Arsa Arsa

Malik iAsce Ins. Taah. San. ve  |Asce Ins. Taah. San. ve
_ITic. A.S. __Tic. A.S.

Pay 11 ' 733 -

Payda 1 12400

| Pay orani 100.00% 130.54%

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

Yoktur.

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

611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parsel icin;

{ Rehinler B8IUmM

i"ké‘yiE‘B'GllTﬁmarHékEE&"r. |

Serhler BolGmu '

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimu

Irtifaklar Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

| Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Balim

Kayit Bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

2022/ASCE-015
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmaziar son 3 yil igerisinde ;

¢ Hukuki bir slirece konu edilmemistir.
« Satis gbrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Parseller ; H.max : 9.50 , 6n ve arka bahge gekme mesafesi 10'ar metre sartinda
" TICARET ALANI " icerisinde kalmaktadir.
Parselin ihdas / tevhid / ifraz v.b. gibi imar dlzenlmesi sarti yoktur.

Yakin cevresi tamamen ayni imara sahip sanayi parsellerinden olusmaktadir.

d. Gayrimenkul I¢cin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yap1 Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapilmis s6zlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin

2022/ASCE-015 Q.K
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli bir projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

Parseller tGzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2022/ASCE-015 {7
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ZFUGMA GAYRIMERKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKi
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin 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 kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km?2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolimiinid kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslarin uzantist olan Sofdadlari’nin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Gay: ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iziim
baglari pamuk ve bugday tarlalan ile kaphidir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki 6rtiisii gériilmektedir. 1i
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdegi, yaban kazi, ¢il,
kinali baykus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gdérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagislidir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gérulir.

Iiceleri: Araban, Isiahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altinci, Gineydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Seiguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanli donemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kdiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.

Ginimizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilar eski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Diluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap

o
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dillk, tarihin en eski gaglarindan beri
kullanitan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dillukten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yojunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoytk olan bir
tepe lizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglularn ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varliini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmig, Sultan Mesud’un d8l0mU lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun zerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani 1. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kars: diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk 6lglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yénetimi altina girmistir. 1522
vilina kadar béigede egemenligini stirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulari Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yagsamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle 6ldirilmustiir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanlt ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanli Devleti‘'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamistir.
I.DinyaSavast'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, blyugdi, kiicligl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiilttrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
ile bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bdlimu
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kuruimasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

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

Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bSlgenin iklimi ve ozellikleri gorulur. Kiglar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagdi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dllikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). KiigUk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayali nifus tespit sonuglarina goére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; $Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilce
sinirlanimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghgi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza baglh saglk evlerinin sayisi ise 25'tir.

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

ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 6zel itkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
dgretim yaplimaktadir.

Ilgenin okur - yazar orani % 97'dir.

flge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siiriicii Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltir Bakanligina bagl 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kithphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022

Tirkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satildi
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Tlrkiye genelinde konut satiglart Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satis! ve %16,8 ile en yuksek 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 sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GimUishane oldu.

Keonut satigi, Eyliil 2022
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Konut satislart Ocak-Eyl(l déneminde %11,4 artti

Konut satiglan Ocak-Eylil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eylil 2022

Eyliil Ocak - Eyfiil
Degigim Deiisim
2022 2024 {%) 2022 2021 (%)
Satig gekline gore toplam satig 113 402 147 143 -22.9 1057 193 949 138 114
Ipotekli sabig 16 970 29759 -43,0 228 601 181855 25,7
Diger satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8,0
Satig durumuna gore toplam saug 113402 147143 -22.9 1057193 949 138 14,4
ik et satig 35954 43 967 -18.2 312118 287 156 8.7
Ikinci el satig 77448 103176 24,9 745 075 661 982 12.6

Ipotekli konut satiglar 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglar EylUl ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar icinde
ipotekli satiglarin payr %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eylul ayindaki ipotekli satiglann, 5 bin 429'u; Ocak-Eylul dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.
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Diger satig tirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satiglarin payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyllil ddneminde gerceklesen diger
konut satiglari ise bir onceki yilin ayni donemine gére %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut satgl, Eylil 2022
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—ilk et satighar ===iKinci el satiglar

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis!, Eylil ayinda bir énceki yihin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satsinin pay! %31,7 oldu. ilk el konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglart EylUl ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére %24,9 azalis géstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payl %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde
ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Saug durumuna gidre konut satigl, Eylil 2022
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Yabancilara EylUl ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu, Eylll ayinda toplam konut satiglari icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payt %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayi bin 795 konut satigl ile istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisl ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Eyiiil 2022
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.
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Eyliil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirastyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satig yapitan 20 titke, Eyliil 2022

Cin 18 49
isvec 1 50
israil W8 53

Hollanda 18 53
Fiistn W 57
Kanada I- 59

Missr 79
Urdiin 81
Afganistan

95
Amerika Birflegik Devietleri .b 13
Azerbaycan B 115
ingitere 120
Suudi Arabistan 159
Kuveyt | 192
Ukrayna B 204
Kazakistan SN 207
Almanya BN 225
frak I 433
fran P 592
Rusya Federasyony I 1196 (Adet)
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2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yilhik %130,3 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda yillik %130,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Aqustos ayinda yillik sanayi

sektoril 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 yillik degigim oram (%), Agustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yil AGustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi
sektérii ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.

\
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Teplam ciro ayhk degigim orani (%), Afjustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili AGustos ayinda bir 6nceki aya gore %1,98, bir
onceki yiin aym ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gdre 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 endeksi yihk dedigim oram (%), Afustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylk %2,25 artti

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

Bina ingaati maliyet endeksi yilik degigim oram (%), Adustos 2022
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Bina dig1 yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artti

Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,10, bir
onceki yilin ayni ayina gbre %130,51 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.

2022 /ASCE-015
;s N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bina dig1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami (%}, Agustos 2022
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4. Yapi Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsatl verilen yaptlarin yuzélgiimi %7,8 azaldi

Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili I1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yUzolgtimi %7,8 azaldi.

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolglimii, H. Ceyrek 2022

Yizolgimd Daire sayisl
{mibyon nf% (bin adet)
§0 300
50 @ 720 250
{0 200
kLl 160
20 100
16 - 50
" 1] v | 1] it % f m W o Hl v i
2018 2018 2020 202 2022
e YzOlgOmi (M) =—=Daire say1s!
Yapi ruhsati istatistikleri. 2020-2022
¥illik Yitlik Yilhk
il Ceyrek Binasayiss  dedigim (%) Daire sayist  dedigm (%)  Yizdkim (n®)  degisim (%)
2020 96 241 7.7 555 397 737 12742419 537
14 167 39 80799 52 17624 363 96
[} 19635 1193 137 848 2074 27 502 546 1426
1 25327 1325 141072 1546 27 876 209 99,2
v 37 112 66,9 195 680 72 39739295 393
2021 138 309 a7 721251 299 150847787 33,8
[ 33622 1373 174741 1163 34 392 027 95,1
I 30 637 555 157 526 143 31819478 18,7
I 30 451 202 149415 59 33 346 251 19,6
v 43699 177 239577 24 51290 031 29.1
2022 ! 26168 22 128 157 26,7 27093 662 212
it 28 249 5 133424 453 29328196 78
Toplam yiizélgimiin %53,3'U konut alam olarak gergeklesti
Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yiizélgimG 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut digt ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullanim alari olarak
gergeklesti.
'S
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Yap: ruhsati verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizdiglim paylan. Il. Ceyrek, 2020-2022

(%)
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30
40
20 285
- 210 182 182
w . g
0— = !
Konut alani Korut cigt alsin QOtak aian
%2020 520211 2022

En ylksek ylizélglim payr %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.
Belediyeler tarafindan 2022 yili 11. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiksek ylizdlgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve

daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap1 ruhsat: verilen yaptiarti kullanma amaglanng gore yiizélgiim paylar, Il Ceyrek 2022

wiki ve daha fezla daireli binalar

Sanayi binglan ve depolar

%59 / i aBir dairell binslar

Kamu edlence, efitim, hastane veya
bakim kurulusian binalen

%35 Ofis (igyeri) binalan
ikamet ameach olmaysn dider binalar
- Toptan ve perakende ticaret binakan

~.
\ %t Otel vb. binalar
™~

eHaike agtk ikamet yederi

%119

Trafk ve ileligim binslan

Grafikteki rakamliar, yuvaniamadan dofay) toplami vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylzélgimu %20,1 artti
Bir dnceki yilin aym geyredine gore, 2022 yili 11. geyreginde belediyeler

tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylzélgimi %20,1 artti.

2022/ASCE-015

26



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yapl kulianma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve ytizoicumil, H. Ceyrek 2022

Y @oigOmi Daire sayisl

{miyon P in adet)
60 | 300
50 250
40 200
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] i 1] L3 | I l il v : | il - 1] v | | I m o~ T I - H
2018 2018 2020 2021 2022
s Y ZBIGUM0 (M) s Dake SaYISI
Yaps kullanma izin belgesi istatistikler], 2020-2022

Ytk Yilhk Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayist  dedigim {%) Daire say!st degisim (%)  Yizdiclm {m®)  dedisim (%)

2020 77 865 471 600 096 -18,8 122 229 101 18,6

! 18 603 410 156 024 =375 31822 153 -394

Il 14 492 -255 114 973 212 23576419 -18.5

i 21113 89 153 628 38 31025314 37

v 23 657 06 175 471 -10,1 35805215 -7,6

0N 52 182 18,4 627 082 45 127 797 120 46

I 20979 12,8 159129 20 33042616 38

[} 18511 a7 120 979 52 24 294 365 0

] 21954 40 138723 97 28294 402 -8,8

v 30738 299 208 251 18,7 42165 737 17,8

022 I 22 481 72 155 343 -24 30429 637 -1.9

It 22681 28 148 207 25 29189015 20,1

Toplam yuzdlcimiin %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylzdlgimi 29,2 milyon m? iken; bunun 16,8 milyon m?'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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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digt ve ortak alanlarn yizélgiimii paylan, ll. Ceyrek, 2020-2022
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En yliksek ylizélgim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili 1I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gbre en yliksek ylzdlgiim paymina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amaglh binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amaglh binalar izledi.

Yapi1 kutlanma izin belgesi verifen yapilann kullanma amacina gére yizélglimil paylan, ll. Ceyrek 2022

wiki ve daha fazla dairet binalar
Bir dairedi binalar

g Ofis (igyeri) binalan
Sanay binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret hinatan
Kamu edlence, efitim , hastane veya
bakim kuruluglar binalari
{kem et amagh olmayan dider binatar
Otel vb. binalar

2Trafik ve letigim binalan

Halke agik ikamsi yerleri

Grafikteki rakamiar. yuvariamadan dolayi toplami vermeyebilir

c. Degerleme igslemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktérler

imarli olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Bélgenin her gegen giin deger kazanmasi
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Olumsuz Faktorler

Bélgede gok sayida bos arsa olmasi

Firsatlar

Yatirim halinde dogabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Gzellikleri
611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parseller bos arsadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinnmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde ruhsat almis yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacgla
Kullaniidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadi§: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuclar

1. Pazar yaklagimini aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degderin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o
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(a) dederleme konusu varligin deder esastna uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak igslem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli diglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadi§: asadidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandiriip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli élgiide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlam}i farkliliklaninin,
dolayistyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilimadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degderleme olgitleri).

Kargilastinitabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli élclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin kargilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme galismasinda pazar yaklagimi kullanilmistir.

I~
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

w
kaynag
Emsal | Yuzdlgimii | Hissesi/ imar Yapilagma Satisa | Sahsa | ilgilisi | Iletigim
No {m2) Net Fonks. Sartlan Sunulan Sunulan
Parsel Dederi (TL) | Birim
{m2) Dederi
. | _all rom2y
Emsal 1 | j Basan 0(533)926
427.00 427.00 Sanayl ! Hmax:12.50 4,400,000.00 10,304.45 Emlak 3485 i
—_ |
gEmsaIZ Bagkekg} 0(542)333 !
529.00 529.00 Sanayi Hmax:12.50 5,800,000.00 10,964.08 Emlak 6113 i
Ernsal 3 ’ T ; Pusulam | 0 (532) 169
605.00 605.00 Sanayi Hmax:9.50 5,300,000,00 10,413.22 Emlak 5427
Ernsal 4 N Rovalest | 0(546) 685
578.00 578.00 Sanayi i Hmax:9.50 6,050,000.00 10,467.13 Emlak 2727
§ - ——

3. Kullanlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinligini
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

i : o e _
:Ims YU;blgﬁ :Las::llZIaan g:g:r Ceph ﬁla Konu gZama ;;la Serefi iPazarl Manza ! Dije :;uzc-:BI:;llr'::
No mii (m?) ?ﬂ;ﬁ)erl (TL/m2) eD. D.- mbD. {nD. |Ygs ye D. ilk D. raD, rD. Deger
F™s2 | 427.00 36400'000: ;3'304'4 |0% 0% |0% 0% |0% jo% 5% | ow 0% |9,789.23
E 1 529.00 A aR,000- gg'%‘”’ iNO"/o 0% (0% 10% |0% | 0% 3-5% 0% 0% |10,415.88
Fg“sa i 605.00 86300'000' 233'413'2 0% |o% |0% |o% low o:/:m‘ijs;; Tow | 0:/:-‘59,;;2‘; e
T | 578.00 8,050,000 | 294671 1o 0% 50% 0% lo% lo% [ -5% To% 0% E;;437—7— f
Yuvarlatilmis Ortalama Birim I;;age'r (TL/m?) E ;0'006;6-

Emsallerin tamaminda pazarlik payi ( emlakgl komisyonu ) bulunmaktadir.
Diger tim dzellikleri taginmazlar ile benzer 6zellik tagimaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanmin tamaminin Pazar degeri:

Arsa Alani (m?)

Takdir Edilen Birim Deder |

(TL/m?3)
T 9.677.80 ~10,000.00 o
8,123.02 d 10,000.00
| T ITOPLAM_, :

~ 7 81,230,000.00
~178,010,000.00

Arsa Degderi (TL)

~ 96,780,000.00

Asce Insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.$S. hissesinin Pazar degeri:

|

|
Payda|

Hisse Degeri (

Yuvarlatiimig Hisse |

Arsa Degeri | Pay Yizde L) | Dederi (TL)
i T e —iee? - = ___,_‘;
96,780,000.00 | 1 1 1100.00% 96,780,000.00 96,780,000.00

|

E81J2_30,000.00 7331 2400 | 30.54% | 24,808,995.83_ 24,810,000.00 .

g

TOPLAM 121,590,000.00 ‘

2022/ASCE-015

32

¥ <



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Maliyet Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yakiasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diglilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belilenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmailarin degerleme konusu varlikla nemli élgtide ayni faydaya sahip bir
varhi§i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya aniamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amacryla
agiriklandirihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorillmektedir:

(a) katthmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay distindiikleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanmlmasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin stirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri geneliikle, varligin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk! yapip
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yapmadigini) ve katithmailarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dlizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmaziar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullamimamigtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapillan diizeltmeler, yapilan diger
varsaymmlar ve ulasilan sonuc¢

Maliyet yaklasimi kullanitmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yakliasimi kullanilmamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullaniimamistir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere donistiirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiink(i degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbéziyle dederi etkileyen ¢ok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik veritmesi gerekli gériimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agrhiklandirilip agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatinmailarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gériilmesi teskil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullaniimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullantimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimamistir.
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamgtir.
G. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bog arsa vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkuilerin mevcut hali
ile kiralanmadigi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiigi yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar bog arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir.
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3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar igin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu taginmazlar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapiimamistir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazin Gzerinde ticari alan projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu diginiiimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yéntemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumiastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartiar’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme ¢aligmasinda sadece pazar yaklagimi kullanitmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giivenilirlifine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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 Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar {izerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair gériislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashgi altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm
ortakhg! portfdyiinde olmadigindan alimindan itibaren beg yil iginde proje
gelistirilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu Ust hakki veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Aiinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (¢) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklar portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatirim ortakhiklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnim yapamaziar.

GYO teblidi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendidinde, taginmazlarin
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmadigi
degerlendirilmistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara
kabhiyorum.

» Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas! Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmighir.

« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhgi
portfoyiinde “Arsa” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
goéris ve kanaatindeyiz.

» KDV oranlar gilincel mevzuat dogrultusunda kullamlmigtir,

» Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

» Rapor kopyalarimin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

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

Rapor tarihine géré'téslnmailn KDV’siz ve KDV’li degeri.

KDV'siz Degeri KDV'li Degeri (% 8 )

7131.317.200,00 TL

121.590.000,00 TL ;
| A 3

''''''''''' RAPORU HAZIRLAYANLAR  / “'",7""""\' ]

»

. SORUML?EﬁéﬁLEME UZMANI
Ny
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