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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin dtesinde olacak konularn aciklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimigtir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
galigmasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikge buyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hicbir
amagla glvenilir referans olarak kullamlmamahidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
altnmamstir,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci g6z dnline alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegdi degisen piyasa kosullanina baglidir ve dederin
degdisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miulk (zerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri géz énline
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gbz 6niine alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigr 6ng6rilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cgalistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degGerleme uzmaninin zemin Kirliligi etidG ¢alismasi yapmasi
mimkdn dedildir. Bu nedenle gorildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Calismalarda bdige zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma
yaptimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan -
olugmaktadir.

3. Deferleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigstir. Degerleme galismasinda gérev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

Now

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirflanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve Gglincl
kigilere 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-018-Rev-1
¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiari
Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
e. Degerleme Tarihi
26.09.2022
f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi1 Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

§. Dejerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler
S6z konusu taginmaz icin 2022/ASCE-027 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-122339063-340.02-
30237 sayil yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve
aragtirmalar glincellenmemigtir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
degerleme isleminde gorev almigtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
degerlermne isleminde yardim etmistir

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

Degerleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapiimig dederleme
bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
o AA Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeyamadegerieme.com

— Mail : info@zeugmadegererme.com.tr e

KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYEST 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019 ]

i FAALIYET KONUSU

i
H

Yaririukteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi, 6zel, gergek
ve tiizel kurulusglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkuilerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederleme raporiarini hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu‘'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ite Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karari ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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LZEUGMA AYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerlieme raporlarinda
bulunmas gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Oguzeli Ilcesi, Giirsu Mahallesi 774 ada 26 parsel 872
ada 4 parsel,927 ada 260 parsel ve 930 ada 20 parselde kayith
tarla/bag/bahge/arazi vasifli taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z
konusu degerleme ¢alismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa degeri arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullari icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Gaziantep ili, Oduzeli ilgesi, Glrsu Mahallesi
sinirlart icerisindedir. Sehir merkezinden isaret ve isaretciler { tabela ve yén
levhalar ) takip edilerek Havaalani istikametinde ilerlenir. Oguzeli kavsagindan
ilgeye dogru devam edilir. Oguzeli ilge merkezi ile Girsu Beldesi arasinda kalan
bélge tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgelerdir.

Tasinmazlarnn konumunu goésteren uydu gériintlis(i agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitiar

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

b Gaziantep |Gaziantep iGaziantep | Gaziantep
Ilce Oduzeli Oduzeli Oduzeli Oduzeli
Mahalle Glirsu Gdrsu Gursu Glrsu
Ada 774 872 927 930
Parsel 26 4 260 20
Yiizdlciimii (m2?) [4,116.09 2,507.72 3,691.66 341.00
 Nitelik ___|Bahge Zeytinlik Tarla 1 Zeytinlik
Malik Asce Ins. |Asceins. |Asceins. |Asceins.

' Taah. San. [Taah. San. |Taah. San. |Taah. San.
- ve Tic. A.S. |ve Tic. A.S. (veTic. A.S. lve Tic. A.S.
Pay 1 1 1 1
Payda i1 1 i1 ) 1
Pay orani 1100.00%  1100.00% 100.00% 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:
Haklkinda Bilgi

Gaziantep Ili, O§uzeli Ilcesi, Giirsu Mahallesi 774 ada 26 parsel 872 ada 4
parsel,927 ada 260 parsel ve 930 ada 20 parsellere iliskin

i Rehinler BSlumi |

Serhier Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumi

Irtifaklar BolGma |

3083 ééi/mmea_sa—n'ih_ 13. Maddesine Eereéince kisithdir.

Oduzeli - 29-11-2013 09:39 - 6719

i?aylt Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

3083 SAYILI SULAMA ALANLARINDA ARAZI DUZENLENMESINE DAIR
TARIM REFORMU KANUNU

Uygulama Alani veya Bdlgesi: Bu Kanunun amacina uygun olarak
Cumbhurbaskaninca sinirlart belirtilmis alandir.

2022/ASCE-018-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Madde 13: TEMLIKI TASARRUFLARIN DURDURULMASI

(Degisik birinci fikra: 13/2/2001-4626/2 md.) Uygulama alanlarinda
Cumhurbaskam kararinin Resmi Gazete'de yayinm taribhinden
itibaren, karmulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim
islernlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandirifincaya kadar,
gercek kigilerle 6zel hukuk tiizelkisilerine ait arazinin miilkiyet ve
zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve
satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yils
asamaz. Sulama sebekesi tamamianip sulamaya gecinceye kadar da ayni
istemler yapiimaz. Bu kisitlamada ise stire, bes yili asamaz. Ancak, sulama
alanlarinda toplulastirma calismalar kisitlama siiresi icerisinde
sonuglandiriiamadig takdirde, Tarim Reformu Genel Miudirliginin teklifi
ile Tannm ve Kéyisleri Bakanliginin onayi ile toplulagtirma ¢alismalarinin
sonuglandiridmast amaciyla Kisitlama siiresi en fazla bes yila kadar
daha uzatilabilir.

Kisttlama sdresi icerisinde arazisini ve varsa (zerindeki tesisleri satmak
isteyen gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerin miiracaatlart halinde, uygulayici
kurulus bu kisilere ait tarim topragi ve varsa Uzerindeki tesisleri, altmis
glin icinde bu Kanun hikimlerine gore kamulastirir veya yénetmelikle
tespit edilecek esaslar dahilinde bunlarin baskalarina satisina izin verir.

(Dedisik lglincd fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Yukarida belirtilen siire
icinde, bu gibi arazi Tanm Kredi Kooperatifleri ve bankalara ipotek
edilebilir.

(Degdisik dérdiinci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Bu kisitlama siresi
icerisinde ipotedin paraya cevrilmesi gerektiginde ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla yapilan takipte diizenlenecek kiymet takdir raporu
uygulayicr kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulusun bu rapora itiraz ve
dava hakki vardir. Kesinlesen kiymet takdir raporuna gére tespit edilmis
bedeli, bu Kanun hikiimlerine gére uygulayicr kurulus tarafindan uygun
goriilmesi halinde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip dosyasina
o6denerek arazinin Hazine mdilkiyetine gecirilmesi sadlamr. Ancak uygulayict
kurulus tarafindan ihtiyac duyulmamas: halinde, arazinin satisina izin
verilebilir. Buna iliskin esasiar yonetmelikle diizenlenir.

(Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 11/4/2012 tarihli ve E.:
2011/33, K.: 2012/54 sayili Karari ile.) Miras yoluyla intikaller, bu hiikmiin
kapsami disindadir. (Milga son ciimie: 30/4/2014-6537/9 md.)"”

3083 sayih Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu’nun 13. maddesinde; kamulastirma, toplulastirma, arazi
degistirilmesi ve daditim iglemlerinin tamamlanmasina veya tapuya tescil
istemierinin sonuglandirilmasina kadar, gergek kisilerle 6zel hukuk tizel
kisilerine ait arazilerin milkiyetinin ve zilyetliginin en fazla 5 yil stireyle
devir ve temlik edilemeyecedi diizenlenmigtir. Sulama alanlarinda
toplulastirma galismalarinin 5 yillik kisitiama siresi igerisinde
tamamlanamamasi halinde ise Tarim Reformu Genel Mdiriigi'nin teklifi
ve Tarim ve Orman Bakanligi’'min onayi ile sulama alanlarinda toplulastirma
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

galigmalarimin sonuglandiriimasina kadar kisitlama siresinin en fazla 5 yil
daha (toplamda beyan tarihinden itibaren 10 yil) uzatilabilecegi
diizenlenmistir.

Incelenen tapu kayitlarinda tasinmazin beyanlar hanesine “3083 Sayili
Yasa’nin 13. Maddesi geregince kisithdir.” ifadesinin 29.11.2013 tarihinde
islendigi goriilmektedir. Igbu rapor tarihi itibariyle, kanundan dogan 5 yillik
kisitlama siresinin doldugu ve ilgili Tapu Midarligi‘nden alinan sézli bilgi
uyarinca kisitlamaya iliskin herhangi bir siire uzatimi olmadigi anlagmustir.
Yapilan incelemeler ve alinan bilgiler kapsaminda, kisitlama siiresi
doldugundan ve herhangi bir siire uzatimt mevcut olmadidindan ilgili
beyanin herhangi bir hukuki gegerliligi kalmadid tespit edilmistir. Bu
sebeple; ilgili beyan, taginmazin gayrimenkul yatirnm ortakiidi portféyine
alinmasina engel teskil etmemekte ve tasinmazin dederinde 6nemli
derecede bir etki meydana getirmemektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen

> -

Degisiklikier, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi
Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Hukuki bir slirece konu edilmemistir.
¢ Satis gormemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bblgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Oguzeli Belediyesi'nden edilen bilgiye gére taginmaz parseller Taks:0,15 ,
Kaks:0,30 sartlarinda konut alaninda kalmaktadir. Parseller heniiz imar
diizenlemesi gérmediginden ana gayrimenkul vasiflari degismemistir.
Tasinmazlar Oguzeli Belediye sinirlar igerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parseller bog arazi olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

2022/ASCE-018-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Illskm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili 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 taginmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

§'

Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIzIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarnin yaklasik olarak %1'lik b6liminii kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’mn bulundugu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglari yer alir. islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarim; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iiziim
baglari pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki 6rtiisi gérilmektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda goériilir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Guneydogu Anadolu Boigesi‘nin ise en biyutk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiliksehir statlisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi’'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarhkiann,
kiilttrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyulk iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kultur ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiitirel zenginliginin bir géstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gunumizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilar eski D{lUk ve Kale ile iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “"Duluk” adiyla gegmektedir. DllGk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Diliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héyiik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gliinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar doneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
degmis, Sultan Mesud’un 8limi lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Uzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani I. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memliuk Sultant Baybars’in 1277'de Mogollar'a
kargi diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullari ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bllylik 6igtide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’'nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yihna kadar bélgede egemenligini sirdirmustiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle élduriGimustar.
Karigikhktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanii Devleti’‘nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazast oimustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler’in daha sonra
da Fransizlar‘in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karsi kadini, erkegi, blygl, kigugi ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugtin tarihi, kiiltlirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile béigenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Oguzeli Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Oguzeli Gaziantep'in glineydogusunda Sacir Suyu kenarinda kurulmusg bir ilgedir.
Ilge merkezi olmadan 6nceki ismi Blylkkizithisar Koyl idi. Bu ismi kirmizi
topraklardan yapilan hisar geklindeki evlerden aldigi sanilmaktadir. Oguzeli
isminin ise {izerinde yasayan ailelerin gegmisine istinaden verildigi asikardir.

Yerlesim yerleri olarak ilge cok eskidir. Iigeye badh Tilbasar Kéylinde bulunan
Tilbagar Kalesinde yapilan kazilarda milattan 6nce 300070 yillara ait kalintilara
rastlanmigtir.1 Ilge Hitit, Asur, Medler, Persler, Romalilar, Sasaniler, Bizans
egemenligine girmistir. Hz. Omer déneminde 639'da Suriye cephesi komutani
Ebu Ubeyde’nin onci birligi komutam Ganenoglu Iyaz tarafindan bolge islam.
egemenligine girmistir.2 Maslimanlarla Bizanslilar arasinda sik sik el degistiren
Oguzeli, Abbasi devletleri zamaninda tamamen Islam topradr olmustur.

Tirklerin Anadolu’ya gelmesi ile bélge Tirk —Islam egemenligine tasinir. Kisa
strelerle hagh egemenligine giren bolge, Selguklu sultani I.Mesut zamaninda
kesin Turk h&kimiyetine girmistir.3 1516 Mercidabik Savas! icin Yavuz Sultan
Selim bdélgeye gelince Osmanli hakimiyetine giren Oguzeli, ser-i mahkeme
sicillerine “Kizilhisar-1 Fevkani” olarak gegmistir.

Milli mucadele yillarinda y6re kdylerin Fransizlar tarafindan isgale ugramasi
Gzerine halk Kuva-i Milliye Birliklerine katilarak bdlgenin Tirk yurdu oldugunu bir
kez daha kamtlamiglardir.

14 Subat 1946 da ilge olan Oguzeli'nden 1995 yilinda Elbeyli ilgesi ve 23 koy
ayrilarak Kilis iline baglanmistir. 23 Temmuz 2004 tarihinde Gaziantep'in 3.
merkez ilgesi olmustur.,

17.ylzyilda yasamis halk sairlerinden Karacaoglan uzun yillar ilceye bagh
kdylerde dolagmis ve siirlerinde Tilbasar, ikizkuyu, Sazgin ve Nafak pinar
yorelerini islemistir. Sohreti ilge sinirlarini agarak tlkemize mal olmug Ezo Gelin
ilceye bagh Dokuzyol(Urus) Kéylnde dogup blylmdistir. Ilcede Tilbasar Kalesi
kalintilarindan baska; Hamzababa, Gaffurbaba, Sih Bilecan Tirbesi ve Selgukiu
déneminden kalma Orta Cami minaresi baslica tarihi eserlerdir.

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

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

Tlrkiye genelinde konut satiglan Eylll ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigl ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbui’'u 8
bin 812 konut satigl ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi 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 Gimughane oldu.
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Konut saugs, Eyliil 2022
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Konut satiglari Ocak-Eylil doneminde %11,4 artti

Konut satislan Ocak-Eylll doneminde bir 6nceki yilin ay:lm ddénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eyliil 2022

Eytitl Ocak - Eytiil
Dedigim Defigim
2022 2021 {%) 2022 2021 %)
Satig gekline gore toplam sabg 113402 147143 228 10567 193 949 138 114
ipotekll sabg 16 970 29759 -43.0 228 601 181855 257
Diger sahg 96432 117384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satig durumiina gore toplam satig 113 402 147 143 -22.9 1057 193 049 138 114
Ik el satig 35954 43 967 -18.2 312118 287 156 87
ikinci ef satig 77448 103176 -24.9 745075 661982 12.6

Ipotekli konut satislart 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gobre %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglarin payr %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyl{l dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari icinde diger
satiglarin payi %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde gergeklesen diger
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konut satislan ise bir dnceki yilin aym dénemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satis durumuna gore konut satest, Eylti 2022

(Adet)
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= ||k o] sabiglar === ikinci el satiglar

ilk el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satig saytsi, Eyllil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk el konut
satisinin payi %31,7 oldu. Ilk el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
6nceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eyltl ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma

. gore %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci
el konut satisinin payi %68,3 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eylil déneminde

ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.
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Satig durumuna gore konut satigi, Eylial 2022
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Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satisi gercekiesti

Yabancilara yapilan konut satiglan Eylll ayinda bir 6nceki yilin aynt ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyliil ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayi bin 795 konut satigl ile istanbul aldi. Istanbul'u sirastyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapidan konut satigi, Eylii 2022
(Adet)
10 000
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Yabancilara yaptlan konut satislari Ocak-Eyl{il doneminde ise bir dnceki yilin ayri
ddnemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina

yapildi,
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Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en gok konut sang! yapilan 20 iilke. Eyliil 2022

Cin W 49
isvec M 50
israil W8 53
Hollanda W8 53
Filstn W8 57
Kanada - 59
Misir BB 79
Ordon B 81
Afganistan W 95
Amerka Birlesk Devietleri - 113
Azerhaycan - 115
ingitere NN 120
Suudi Arabistan [N 159
Kuveyt [ 192
Ukrayna — 204
Kazakistan NN 207
Amanya [N 225
Irak I 433
iran | 507
Rusya Federasyonu — 1196 {Adet)

200 400 500 800 1000 1200 1400

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

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

Toplam cironun alt detaylarina bakiichginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi

sektdrl 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 yithk degisim orani {%)}, Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yiihk dedigim oranlarn {%), Ajustos 2022

Toplam ciro e 1303
B_C - Sanayi _ 123,7
B - Madencilik ve tagocakgiliyl  p—— 1181
C-imatat _ 1239
F-ingaat I 1115
6 - Ticaret e manae. 1273
H_N -Hizmet e 160,

H -Ulaglirma ve depolama e e = —— 1 D017
|- Konaklama ve yiyecek ———— |37

J - Bilgi ve iletigim EEssssssss———— 55,2
L - Gayrimenkul e e 2D1.4
M - Mesleld. bilimsel ve teknik  seee—————— {15 0
N - [dari ve destek R 142 0
0 50 100 150 200 250

Toplam ciro avitk %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili A§ustos ayinda aylhk %6,8 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi
sektdrl ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10, 7, ticaret ciro endeksi %#6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt.

2022 /ASCE-018-Rev-1

\

22



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ayhk dedigim orani (%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri aylik degigim cranlan (%}, Ajustos 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

Insaat maliyet endeksi, 2022 yih Ajustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
onceki yibn ayni ayina gore %116,98 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yilk degigim orami (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayhk %2,25 artt

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %2,25, bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %113,05 artti. Bir Onceki aya g6re malzeme endeksi %2,61, isgilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 arttl.

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani {%}, Ajustos 2022
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayiik %1,10 artt

Bina dig1 yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
onceki yihin ayni ayina gére %130,51 arttl. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yilin aynt ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina digr yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilik degigim oram (%), Ajustos 2022
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4. Yap: Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilann ylzolgimi %7,8 azaldi
Bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2022 yili I1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yuzoélgimi %7,8 azaldl.

Yap1 ruhsat verilen yapiann daire sayis) ve yiizolgiimii, If. Ceyrek 2022

YRakimo Daire sayst
{mityon n) (bin adet)
60 - 300
50 250
40 - 200
30 1580
20 100
10 - - 50
I i} 1% 1 il il v | I ] v | ! il 1 v i 1
2018 2019 2020 2021 2022
o YIZOIGIM {F)  s====Daire sayist
Yapi ruhisat istatistikleri, 2020-2022

Yiihk Yilhk Yillik

Yl Ceyrek Bina saytst  defdigim (%) Daire sayis defiisim (%)  Yizolcum (m®)  dedisim (%)

2020 96 241 72,7 555397 73,7 112742 419 83,7

I 14 167 39 80799 52 17 624 368 95

] 19635 1193 137 846 207.4 27 502 546 1426

t 25327 1325 141072 1546 27 876 209 99,2

v 37 112 66,9 195 680 372 39739295 393

2021 136 309 43,7 721257 23,9 150 847 787 338

I 33622 1373 174 741 116.3 34392 027 95.1

It 30 537 555 157 6526 143 31819478 15,7

11 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19.6

vV 43 699 17,7 239577 24 51290031 29,1

2022 1 26 168 222 128 157 -26.7 27 093 662 -21,2

H 28249 -1.5 133 424 -16.3 29328 196 78

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

Belediyeler tarafindan 2022 yiii II. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yizélcimi 29,3 milyon m?2 iken; bunun 15,6 milyon m?2'si konut, 8,4
milyon m?2'si konut disi ve 5,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alam olarak
gerceklesti.
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Yaoi ruhsat: verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizolgiim paylar. i. Ceyrek, 2020-2022
(%)
70

60

533

50

40

% 23 219 = M

20 . 19,2 182

10

[ 1 J— - - S _________ SIS
Konut alan Konut chgl atan Ortek stan
» 20201t 22021 2022-)

En yiksek yilizélgiim pay! %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yilt I1. gceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarn
kullanma amacina gore en yliksek yizdlclim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen yapdann kullanma amaclanna gore yuzdicUm paylan, . Ceyrek 2022

alki ve daha fazia daireli binaler
Sanayi binalan ve depolar
aBir daireli binalar
Kamu eflence, ebitim, hastene veya
balam kuruiugian bindan
Ofs (igyeri) binslan
ikamet an agh oimayan dider binalar
# Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel vh. binalar

=Halka eqik fkamet ysrieri

Trafik ve detigm binglan

Grafikteki rakamiar, yuvarlamadan dolay| loplamt vermeyebilir.

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilann yUzdlgimi %20,1 artt

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2022 yil I1. geyregdinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayist %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylzdlcimi %20,1 artt.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayist ve yiizélgiimi, ll. Ceyrek 2022
Yz bigimi Daire sayIs!
({rifyon m) {bin ade))
60 300
40 250
40 200
30 150
20 - 100
10 50
2018 2019 2020 2021 2022
Y (2 OICUMI (M7) === Dake sayI6t
Yap kullanma izin belgesi istatistikleri. 2020.2022
Yithk Yk Yilhk
Y Ceyrek Bina sayisi _ degisim (%) Daire sayiss defisim (%)  Yizdlcim (m®)  dedisim (%)
2020 77865 A7 600 096 -18,8 122 229101 -18,6
i 18 603 -41,0 156 024 =375 31822153 -394
i 14 492 -255 114973 21,2 23 576 419 -18.5
] 21113 89 153628 38 31025314 37
v 23657 0,6 175471 -10,1 35805215 76
2021 92182 18,4 627 082 45 127 797 120 4,6
] 20979 12,8 159129 20 33042616 38
i) 18 511 217 120 979 52 24294 365 30
i} 21954 4,0 138723 97 28 294 402 8.8
v 30738 299 208 251 18,7 42 165 737 17,3
2022 1 22 481 7.2 155 343 24 30 429637 7.9
] 22 691 2286 148 207 25 29 189015 20,1

Toplam ylzdlgimiin %57,5't konut alan olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen
yapuarin toplam ylzdélglimi 29,2 milyon m=2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullarim alani

olarak gergeklesti.
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Yapt kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizolgiimii paylar, It. Ceyrek. 2020-2022

(%)
70

60

50
40
30
207 231 212 n2 208 21,3

20
10

0

Korut alani Konut cigl elen Orisk alan
%2020-11 520214l 2022.1

En ylksek ylizolgim pay! %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

yapilarnn kulfanma amacina gore en yiiksek yl(zolglim payina 21,7 milyon m= ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amacgh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacine gore yiizdlgiimii paylan. il. Ceyrek 2022

wikive daha fazda dairek binalar
Bir dalreli binalar

@01 (igyeri) binalan

= Sanay kinalan ve depolar
Toptan ve perakends ficaret binalan
Kamu edlence, egitim , hastene veya
balam Kuruuglen binelan

»ikam et amach olmayen dijer binalar
Otel vb. binslar

= Tradk ve ietigim binalan

Halka aqk ikamst yerleri

Grafiktekd rakamiar. yuvarlamadan golays toplam: vermeyebili.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

Iimarh olmalan

Ana yola yakin konumlan
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Olumsuz Faktorler

Imar duzentemesi gdrmemis olmalar

Fursatiar

Bdlgedeki arazilerin gelecege yonelik deger artis beklentisi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

774 ada 26 parsel 872 ada 4 parsel,927 ada 260 parsel ve 930 ada 20 parseller
bos arazidir. Uzerinde tarim yapilmaktadir. Bu faaliyetler dahilinde tizerinde
gesitli meyve agaglan bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alhinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

e =

Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar tizerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bog arazi niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklaria karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agiriik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adiritk verilmesi gerekli gériillmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi agsagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandiriip adirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(2) degerleme konusu varlida veya buna onemli dlciide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli diclide benzerlik tagtyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemii ve/veya anlamh farklihklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere y6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig iceren islemier
vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6énemli unsurun varliin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat olmasi.
2022 /ASCE-018-Rev-1
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli 6lglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmali bir analizini yapmas! gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasi| sayisallagtinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaziar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme galismasinda pazar yaklagimi kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Satisa
Satisa Sunulan
Emsal | YUzOlgtim | Hissesi/ Net Yapilagma Sunulan Birim Degeri
No {m?) Parsel {m?) | Imar Fonks. | Sartlan Degeri (TL) | (TL/m?) gilisi Iletisim
Emsal istanbul 0(542) 291
1 2.752,00 | 2.752,00 Konut A-2 800.000,00 327,03 Emlak 49 34
Emsal 0{535} 526
2 5.688,00 | 5.688,00 Konut A-2 1.585.000,00 | 278,66 Ubs Emlak 98 48
Emsal 0{532) 432
3 1.162,00 |1.169,00 Konut A-2 425.000,00 | 363,56 Er Al emlak 60 20
Emsal Albayram 0(538) 866
4 5.000,00 | 5.000,00 imar Digi Tarim 1.150.000,00 | 230,00 Emlak 33 05
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3. Kullanilan
cikartilmis,

emsallerin

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinligini

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,

emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Ems | Ylz8ich | Satiga Gerge | Cep Ala | Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz Dige | Diizeltil
al mil Sunulan | ke¢i n mb. | an m ye D, WkD. [ araD. | rD. mis
No {m?) Dedgeri Birim D. D. D. Ya Birim
(TL) Degjer ] Deger
({TL/ D.
m2)
Ems | 2.752,0 900.000, | 327,0 0% 0% | 10% | 0% 0% | 0% -5% 0% 0% 343,387
al1 0 00 35
Ems 5.688,0 1.585.00 278,6 0% 0% | 10% 0% 0% | 0% -5% 0% 0% 292,590
al2 o] 0,00 57
Ems 1.169,0 425.000, 363,5 0% 0% | 10% 0% 0% | 0% -5% 0% 0% 381,737
at 3 0 00 59
Ems | 5.000,0 1.150.00 | 230,0 0% 0% | 10% 0% 0% | 0% -5% 0% 0% 241,500
al 4 4] 0,00 00
Ortalama Birim Degjer (TL/m?) 314,303

Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir. Diger

ozellikleri benzerdir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

Ada i Parsel Arsa Alani | Takdir Edilen Birim | Arsa Degeri
' (m?) Deger (TL/m?) (TL)
774 26 4,116.09 300.00 1,235,000.00 |
872 4 2,507.72 300.00 ‘; 750,000.00"";
927 260 3691.66 ~300.00 1,105,000.00 |
930 20 341 300.00 | 100,000.00
TOPLAM | 3,190,000.00

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

; : T
i ! 5 » . 1 Yuvarlatilmig
i Ada | Parsel | Arsa Degeri |Pay|Payda! Yiizde | HlISSeAtCEet Hisse Dederi
; i (TL)
: i (TL)
H i i
774 : 26 11,235,000.00: 1 1 %100.00% 1,235,000.00:1,235,000.00
i i |
872 %__4 ’ 750,000.00 : 1 1 _é 100.00%! 750,000.00 : 750,000.00
! [
927 | 260 %1;05,_900.00 1| 1 !1100.00%]1,105,000.00!1,105,000.00
{ !
930 20 { 100,000.00 ! 1 1 :100.00%: 100,000.00 i 100,000.00
| ! TOPLAM 3,190,000.00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemii
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturuiabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir
yaklasgimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukanida yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yakiagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve maliyet
yvaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhikiandirihip agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katihmallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullamimast (6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerii olup almadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(¢) varhgin, maliyet yakiagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigini) ve katihmalarin, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhgi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degderleme konusu tasinmazlar bog arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullaniimamigtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimt kullanilmamistir.
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3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullaniimamustir.

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

1. Gelir yaklasimimm aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere dénlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varlhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gézliyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamlt agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandiriip agirhklandinltamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin donemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontro! giict bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatirimailarin yatinmiarnindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullanilmamistir.

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

Gelir yaklasgimi kullanilmamigtir.

3. indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnntih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanitmamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulastlan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin meyvcut hali
ile kiralanmadig: tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasiimn veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar bos arazi vasiflh olup hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay aranlari takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bog arazi degerleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmaz
Uizerinde proje geligtirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasitan sonuglar yukarida agiklanmistir.
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5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarin Uzerinde konut/villa projesi gelistiriimesinin en verimli ve en lyi
kullanim gekli oldugu distntlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlar’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gavenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagim: kullaniimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve gavenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullamlmamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lizerindeki takyidatlar ve buna dair goériglere
rapor'da "Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" bashg: altinda yer
verilmigtir.

d. Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
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, Aimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhidi
portféylinde olmadigindan alimindan itibaren beg yil icinde proje gelistirilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu lst hakki veya devremulk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli dlclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayali
haklar dahil ediiebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinim ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatirnnm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaz bog arazi olup taginmazin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,

2022/ASCE-018-Rev-1



ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katthyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gdre hazirlanmigtir.
Taginmaz Sermaye Piyasast Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyilinde “Arsa” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

gorius ve kanaatindeyiz,

KDV oranlar gincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargas! olup badimsiz kulfanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degderleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV’siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi | KDVl Degeri (% 8)

3.445.200,00 TL

3.190.000,00 TL
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