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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devamunda tartisiisa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsaydmstir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas! yapmistir. Aksi belirtiimedikge biylkiiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amacglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullandmistir, Baska higbir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi agik olarak helirtiimedidi sirece higbir olas: yer alt: zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimci olmast dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci gbz 6nune alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosuilarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki muilkiyetler veya tagima bedelleri géz 6ntline
ahnmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz énidne alinmistir.

Firmamizi milk (izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi 6ngérillr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mUgteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
gahstirabilir.

Konu mtilk ile ilgili deGerleme uzmaninin zemin kirliligi et(idii galigmasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goriildigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig: kabul edilmigtir.

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi oimayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel oclumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme galismasi yapitmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

3. Degerieme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déntik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gitkanmz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz (cret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederieme ¢alismasinda gbrev

alanlarnn dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

£t

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. igin hazirlanmis olup, Degerleme girketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.$.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve Ggiinct
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

08.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

18.01.2023

c. Raporun Numarasi

2022/ASCE-019-Rev-1

G. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumliu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerieme Tarihi

26.09.2022

f. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

3. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Yapilan Degerlemeye
iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin 2022/ASCE-019 numarali rapor girketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu 17.01.2023 tarihli talebine
istinaden revize edilmig olup, dider bilgi, deger ve arastirmalar
guncellenmemistir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) degerleme
isleminde gbrev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No: 401179) degerleme
isleminde yardim etmistir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son (g yil icinde firmamizca yapiimis dederleme
bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

! UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.S.

ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
i e Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeugmadegerieme.com

s Mail : info@zeugmadegerlermecomtr =~ 00000000

KURULUS TARIHI i 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL T
MERSIS NO 0998071641300019 o i

FAALIYET KONUSU

Yirirltikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi, 6zel, gergek
ve tlizel kuruluslara ait her tirl(i gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarnn belirli bir
tarihteki muhtemel degerierinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmiis deferieme standartlari ve esaslari gercevesinde
dederleme raporianm 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 Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar i
Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti |
vermek (izere konunun gortsuldiglu Kurul Karar Organi’'nin :
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye i
Piyasas! Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize *Bankalara Degerieme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri 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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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zubeyde Hanim Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mlgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Kahvelipinar Mah. 2611 Ada 12-13
Parsellerde yer alan “Bag” niteligindeki taginmazlarin pazar degerinin tespit
edilmesidir. S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin
belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde
dederlendirilmis ve degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi veriimigtir.

2022 /ASCE-019-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Gaziantep ili Sahinbey Ilgesi Kahvelipinar Mahalilesi sinirlari
icerisindedir. Taginmaza ulagmak igin il merkezinden Ozdemir Bey Caddesine
girilerek yeni sehir hastanesi (Akkent-Ibn-i Sina) yoniinde ilerlenir. Yesilvadi
kavsagindan sonra gelen Tutiuk kavsadi gecilerek 189073 nolu Cadde boyunca
Yesilvadi Parki paralelince ilerlenir. Tasinmazlar bu park igerisindeki Bati kisim
Sosyal Tesislerin oldugu yerdir.

g Enlem

37.0235

Boylam

37.3722

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu gorintisi asadidaki gibidir:

v A

761 ;g[_x}g&

G178
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

il | Gaziantep Gaziantep

ilce Sahinbey Sahinbey

Mahalle Kahvelipinar _|Kahvelipinar

Ada 2611 2611 D

Parsel 12 13

Yizolciimii (m2):5.919,00 2.040,00

Nitelik_~~ Bag iBag -

Malik Asce Ins. Taah. San. ve Asce Ins. Taah. San. ve
_ {Tic. A.S. Tic. A.S.

Pay il i B

Payda 1 1

Pay orani 1100,00% 100,00% ]

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

Yoktur.

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

Rehinler Baloma

2611 Ada 12 Parsel

' Serhler Bslimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolOmi

Diger (Konusu: TASINMAZLAR

VARDIR ) Tarih: 22/05/2015 Sayi: 16( Sablon: Diger)
TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU TEFTIS KURULU
BASKANLIGI NIN 22/05/2015 TARIH 16 SAYILI TEFTIS
RAPORU Sahinbey - 03-07-2015 14:38 - 26307

2942 Sayih Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére
belirtme. Sahinbey -19-01-2012 16:55 -2343

UZERINDE HISSE HATASI

Irtifaklar Bolumi |

Muhdesat
Bolumu

Kayit Bulunmamaktadir.

ayit Bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-019-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2611 Ada 13 Parsel

Rehinler BSlGm Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolumu Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimu 1 2942 Sayili Kﬂgmulastlrma Kanununun 7. maddesine gore
! belirtme. Sahinbey -19-01-2012 16:55 -2343

irtifaklar B8limd ‘ kaylt Bulunmamaktadir.

Muhdesat ; Kayit Bulunmamaktadir.
B&IImii %

2942 sayih Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesi asa§idaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya
kamulagtirma yolu ile (zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynaklarin sinirini, ylizolcimdnd ve cinsini gésterir élcekli planini
yapar veya yaplirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar
Uzerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir.

Iigili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi
beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitl bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedigik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alti ayhk siire dolmug oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi disinlimektedir.

Hisse hatasi beyan: taginmaz tek hissedara déniigmesi sonucu gegerliligini
yitirmistir. Gayrimenkuliin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz
etkisi bulunmadig: disitinGimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

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

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

o Satis gdbrmemigtir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz 12 nolu parsel ; Sahinbey Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir.
SAHINBEY GUNEY KESIMI VAGI BOLGESI 2. VE 3. ETAP Imar Plani'nda, Kismen
konut alani, kismen park, kismen yol, kismen trafo alaninda kalmaktadir. Konut
alani icin E=1.50, Yengok: 8 kat olarak belirlenmistir. Konut alani kisminda kalan
alanin tamami ¢ekme mesafesi icerisinde kalmaktadir.

Tasinmaz 13 nolu parsel ; Sahinbey Belediyesi sinirlan icerisinde yer
almaktadir. SAHINBEY GUNEY KESIMI VAGI BOLGESI 2. VE 3. ETAP imar
Plani'nda, park ve yol alaninda kaimaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgenin kuzey-dogu-batist Yegilvadi Parki , glineyi
Ertugrulgazi Mahalle yerleskesi olup bu bélimde imar E: 1,50 , Yencok:8 kat
seklidedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parseller Yegilvadi Parki igerisinde “Bati Kisim Sosyal Tesislerin® oldugu
yerdir. Sahinbey Belediyesi tarafindan yapitmis ve taginmazlara tecavizli olan
yapilar mevcuttur. ilgili yapilara iliskin herhangi bir yasal evrak arastirmasi
yapiimamugtir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihig) Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis sdzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parseller Yegilvadi Parki igerisinde "Bati Kisim Sosyal Tesislerin ™
oldudu yerdir. Sahinbey Belediyesi tarafindan yapiimis ve tasinmazlara
2022/ASCE-019-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

tecaviizlii olan yapilar mevcuttur. ilgili yapiara iliskin herhangi bir yasal evrak
aragtirmasi yapiimamstir.

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

Taginmaz parseller Yegilvadi Parki igerisinde “Bati Kisim Sosyal Tesislerin *
oldugu yerdir. Sahinbey Belediyesi tarafindan yapilmis ve taginmazlara tecaviizlii
olan yapilar mevcuttur. flgili yapilara iliskin herhangi bir yasal evrak aragtirmasi
yapilmamistir.

§. 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 Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parseller Yesilvadi Parki igerisinde “Bati Kisim Sosyal Tesislerin ™ oidugu
yerdir. Sahinbey Belediyesi tarafindan yapimis ve tasinmazlara tecavizii olan

yapilar mevcuttur. Ilgili yapiiara iligkin herhangi bir yasal evrak arastirmas:
yapiimamistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alamyla Tlirkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b6lim{inG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantis: olan Sofdaglar’nin bulundudu iide;
Duliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadglar: yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iziim
baglarn pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Tlin daghk kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki értisii gérilmektedir.
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kazi, il,
kinali baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gériilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda goriilir.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamug, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tilrkiye'nin altina, Glineydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statlistiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kiltiirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiylk Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemilerine ait izleri-eserleri ginimuize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarhkiarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltiir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
klitdrel zenginliginin bir gostergesidir.
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Glunumuzdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Dullik ve Kale ile iligkilidir.
DilUk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “*Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski gaglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dilik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdyik olan bir
tepe lzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giiniimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varlhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8lUimu (izerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun tzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nebri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultan: I. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars! dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamarmgtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blyik dlgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulan'min ydonetimi altina girmistir. 1522
yihina kadar bolgede egemenlidini stirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulart Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir donem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle éldurilmugtar.
Kanisikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
ybnetimi altina girmistir.

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye basglanmig, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamustir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligsmesini saglamistir.
I.DiinyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana karsi kadini, erkedi, biyigl, kaglugl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilantyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltarel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadt, beg organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglanti yollari
ile bélgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Giineydogu Anadolu Bélgesinin en biyiik, Tirkiye'nin 9. blyiik kenti
olan, Kurtulug Savag! hatiralan, zengin tarihi ve kiltlrel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlari, camileri,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamlan, turbeleri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede 6ncii Gaziantep ilinin g merkez
ilgesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yaytmianan 3398
sayilt kanunla kuruimus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamistir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin nlfusu 936.351 olup, Sahinbey Tiirkiye'nin en biiyiik
4, ilgesi konumunda metropo! bir ilcedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin énerisi iizerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
¢inemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képriisii Gizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Turk Milletine dérnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanes (Gavur) Daglarimin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenie deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilcenin basing durumlari degdisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
goriiir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadish geger. lgede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylal aylanidir. Iice
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yitksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyliil arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gbéstergesidir. Ozellikle mevsim dénisglerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
15t degisimleri g6l iklimine gegigin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022

Tirkiye genelinde Eylll ayinda 113 bin 402 konut satildi
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Tarkiye genelinde konut satiglan Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gbre Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimughane oldu.

Konut satig:, Eyliil 2022

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

Konut satiglart Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine goére %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satiy sayisi, Eylul 2022

Eyfiil Ocak - Eyfiil
Degigim Dedigim
2022 2021 (%) 2022 2021 %)
Sang gekline gore toplam satg 113402 147143 229 1057 193 849 138 114
ipotekii sabg 16 970 28759 -43,0 228 601 181855 257
Diger sahg 86432 117384 -178 828 592 767 283 8.0
Satig durumuna gore toplam satig 113402 147 143 -22,9 1057 193 949 138 11.4
itk o1 satis 35954 43967 -18.2 312118 287 156 8,7
Ikinci el sabg 77448 103178 -24.9 745075 661 982 126

Ipotekli konut satiglar 16 bin 970 olarak gerceklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Eylii ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Topiam konut satiglan iginde
ipotekli satislarin payi %15,0 olarak gercekiesti. Ocak-Eylil doneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.
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Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére %17,8 azalarak 96 bin 432 oidu. Toplam konut satiglan iginde diger
satiglarin payr %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyli! déneminde gergeklegen diger
konut satiglar ise bir nceki yilin ayni dénemine gére %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Satis durumuna gore konut satigi, Eylill 2022
(Adet)
200 000 -

i
150 000

103 176
100 00O e

|
77 448

50000 | 41376
|

' 35 954

i ; b= i o) P [ O = T B |
| 00 16‘11!12%01 02103!04,05 o8] 07 osrosno?ﬂﬂzim 0210310405 06{07 08 08

2020 i 2021 i 2022

s ik el satiglar == lkinci el satisiar

ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el konut
satigimin payl %31,7 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yihn ayni dénemine gore %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tilrkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalis gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil doneminde
ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.
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Saug durumuna gore konut setug. Eylil 2022

(Adel)
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Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabanciiara yapilan konut satiglan Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyill ayinda toplam konut satiglar iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 bin 795 konut satis! ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisl ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilars yaplan konut sangs, Eyliil 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Eyltl déneminde ise bir 6nceki yihn ayni
dénemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.
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Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Turkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarint sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglar izledi.

Uyruktara gore en ¢gok konut saug: yapian 20 iilke, Eyiiil 2022
Cin B 49
Isveg | 50
israil 53
Hollanda 53
Filistin lF 57
Kanada il 59
Misr [ 79
Grdun 81
Afganistan . %5
Amerka Birlesk Devietieri IR 113
Azerhaycan :- 115
ingitere M 120
Suudi Arabistan S 159
Kuveyt _ 192
Ukrayna | 204
Kazakistan = 207
Almanya _ 225
irok [ 43
fran | 507

Rusya Federasyonu 1196  (Adet)

200 400 600 800 1ﬁ00 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022

Toplam ciro yillik %130,3 artti

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yilh Agustos ayinda yillik sanayi
sektoril ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro y:lhk dedigim oram {%}, Ajustos 2022

160
140 . 1230 @130,3
120 S 2

100 v

e i ¥ /
60 1 k 491 S
S

40 1 BE i

20 %

0

01[&'03‘M{MIMIDT|MIDQI’D|11|12 D&‘OZ|[X3]OOIM]OG107]08

2021 2022

Ciro sndeksler yillik degigim oranlan (%), Afjustos 2022
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Toplam ciro aylik %%6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yil Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yilt Agustos ayinda aylk sanayi
sektéri ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt.
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Toplam ciro aylik degisim oran: (%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
insaat maliyet endeksi yilhk %116,98, ayhk %1,98 artti

Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Adustos ayinda bir énceki aya goére %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, isgilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yilhk degigim orans (%}, Agustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artti

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

Bina ingaati maliyet endeksi yilhk dedisim orans {%}. Ajustos 2022
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Bina dig! yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artt

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,10, bir
6énceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 arth. Aynica bir 6nceki yihn ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bine dig! yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yithk degigim oran (%), Ajustos 2022
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4. Yap: izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsatt verilen yapilarin yazélgima %7,8 azald

Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre, 2022 yih II. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat: verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yiuzoélgimi %7,8 azaldi.

Yapi suhsati verilen yapilann daire sayisi ve yiizoigiimis. Il. Ceyrek 2022

Yizdgima Daiig gylal
{miyon n) (bin adet)
60 - 300
50 250
40 | 200
30 ! 150
20 1 100
10 - 50
2018 2018 2020 piival 2022
e Yz 310N (M7 wemeem D 3ire 53151
Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022
Ytk Yilhk Yillik
Yl Ceyrek Binasaps  dedigim (%) Daire sayisi dedisin (%)  YOzdlgom (m®)  dedjisim (%)
2020 96 241 72,7 555 397 737 112742 419 53,7
14167 39 80799 52 17 624 368 96
! 19635 1183 137 846 2074 27502 546 1426
i 25327 1325 141072 1646 27 876 2098 99.2
v 37 112 669 195 680 372 3973929 393
201 138 309 43,7 721257 93 150 847 787 338
] 33622 1373 174 741 116,3 34 392 027 95,1
! 30 537 55,5 157 526 143 31819478 15,7
tit 30 451 20,2 149415 59 33345251 19,6
v 43 699 17,7 239577 224 51290 031 291
2022 i 26 168 222 128 157 -26,7 27 093 662 -21.2
] 28 249 75 133424 -163 29 328 196 -7.8

Toplam yuzoélglimin %53,3'a konut alant olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yiii II. geyredinde yap! ruhsati verilen yapilarin
toplam yuzélgimu 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m?2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak

gergeklesti.
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Yap: ruhsatu verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanilanin yiizoigim paylan, il, Ceyrek, 2020-2022
(%)
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|
1] S _S—— S
Konut ster Komut dig alan Ortak alan
» 20201t 220214 2022-1

En ylksek y{izdlglim payt %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gdre en ylksek ylizélgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi. ’

Yapi ruhsat: verilen yepilann kuflanma amaglanna gore yiiztélgum paylan, II. Ceyrek 2022

#iki va dsha tazia caireli binsiar
Sanayi binslen ve depolar

@ Bir daireli binalar

»Kamu efience, edifim, hastane veya
bakim kuridugian binakan
Ofs (igyeti) binalart
Ikam et amagh oimayan difer binalar

* Toptan ve perakende ticaret binsian
Otel vb. binalar

wHalka egik ikamet yerleri

Trafik ve itetigim binalan

Grafikleki rakamiar, yuvartamadan dolay topiami vermeyebitir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylzéigimi %20,1 artti

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler
tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylzdlglimi %20,1 artti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve ylzblctmii, {. Ceyrek 2022

Yirdicimi Daire sayisi

(milyon N (in adef)
60 300
50 250
40 200
30 150
20 - 100

10 50
2018 2018 2020 04 2022
Y (2O UM (17) wewesen Daire sayisi
Yap1 kullanma Izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

) . Yillik . Mtk | Yillik

Yd Ceyrek Bina sayrst  dedisim (%) Daire sayisi defisim (%)  Yazélcim (m®)  dedisim (%)

2020 77 865 A7 500 096 -18,8 122 225101 18,6

I 18603 410 156 024 -375 31822153 -394

H 14 492 =255 114973 212 23576413 -18,5

1} 21113 8.9 153 628 38 31025314 37

v 23657 0,6 175 471 -10.1 35805215 76

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

1 20979 128 159 129 20 33042615 338

fl 18511 27 120 979 52 24 294 365 3,0

1 21954 40 138 723 897 28 294 402 88

v 30738 259 208 251 187 42 165 737 17.8

2022 I 22 481 7.2 155 343 -24 30 429 637 79

I} 22 691 2,6 148 207 25 29 189015 20,1

Toplam yuzolgiimin %57,5' konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 vyih II. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgimi 29,2 milyon m?2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullamm alani

olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanitann yizélgimo paylan, ll. Ceyrek, 2020-2022
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En ylksek ylzolglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

yapilarin kullanma amacina gore en yliksek ylizdi¢iim payina 21,7 milyon m?2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m=2 ile
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kullanma izin beigesi verilen yapilann kullanma amacina gére yuzdlgiimii paylan, il. Ceyrek 2022

=iki ve daha fazia dairel binalar
Bir daireli binaler

# Ofis (igyeri) binalan

“ Sanayi binalan ve depolar
Toptan ve perakende ficaret binatan
Kamu adience, efitim , hastene veya
balum kuralugler binelen

»ikam el amagh cimayan difer binakar
Otet vb. binalar

&Trafk ve leligim binalan

Halke agk ikamet yerleri

Grafiiek rekamlat. yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebil
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

Park igindeki sosyal tesis alanlarina denk gelmesi
Bdlgede yapilasmanin baglamis olmasi

Olumsuz Faktorler

Imar planinda park, yol alani igerisinde kalmalarn

Konut alaninda kalan kisimlarin yapilagma sartini saglamamasi

Firsatlar

Yegilvadi koprili kavsaginin bolgeye olan ragbeti arttiracagr 6ngériimistur.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri

Tasinmaz parseller Yegilvadi Parki icerisinde “Bati Kistm Sosyal Tesislerin * oldugu
yerdir. Uzerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapilmis ve taginmazlara
tecaviizli olan yapilar mevcuttur. Iigili yapilarin fiziksel, yapisal ve ingaat
dzellikleri incelenmemistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz parseller Yesilvadi Parki i¢erisinde “Bati Kisim Sosyal Tesislerin * oldugu
yerdir. Uzerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapilmig ve taginmazlara
tecaviizlii olan yapilar mevcuttur. Iigili yapilarin ruhsat veya izinleri
aragtinlmarmistir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parseller Yegilvadi Parki icerisinde "Bati Kisim Sosyal Tesislerin® oldugu
yerdir. Uzerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapiimis sosyal tesis olarak
kullanilan ve parsellere tecaviizii: durumda olan yapilar mevcuttur.
2022/ASCE-019-Rev-1
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir
(benzer) varlikiaria karsilastirimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerieme konusu varhgin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan
varlikianin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigt agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amactyla
agirhiklandinhp agirhiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemli 6iglide benzerlik tagiyan
varhkiarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(¢) pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, kargilagtiniabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin,
dolayisiyla da slUibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin butunmasi,

(d) glincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni

veya benzeyen varliklari igeren islemliere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kuilaniimadigi durumlarda

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme &lgtitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle

iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklegtirenin karsilagtirilabilir varhklar

ile dedgerleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve

farkhliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmall analize

dayali diizeltme yapiimasina geneide ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile

nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen miilk vasfinda oldugundan

dederteme galismasinda pazar yaklasimi kullanidmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
,Satlga
Hissesif Sunulan
Yizolglim | Net Parsel | imar Yapilagma | Satisa Sunulan Birim Degeri

Emsal No | (m?) { (m?) Fonks. Sartlan Degeri (T1) (TL/m?3) i ligilisi ltetigim

: Hekimoglu 0 {505) 665
Emsall :1.120,00 1.120,00 Ham parsel | Konut 6.160.000,00 5.500,00 } Emlak 58 85

: {
Hekimoglu 0 (505) 665

Emsal 2 280,00 280,00 Konut Konut 2.500.000,00 8.928,57 Emlak 58 85

! ! Hekimoglu | (505) 665 58
Emsal3 20,00 20,00 , Konut Konut 130.000,00 6.500,00  'Emlak 85

: f Royalest 0 (546) 655
Emsal4  |2.534,00 1118,00 Konut £:1,5 _ ;300.000,00  _ i2.542,37 Emlak 2727
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3. Kullanllan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

i Gergekc i R -
" i Satisa i Birim {Cep ;Ala | Kon o [¥ep Sere | Paza i Man A D‘.izelt"
Emsal :Ylzdlgi e 1 D h ma [ fi 1k Diger | mig
No mi (m2) | potulan .l?fe", e b 8™ in |vag|fve ik Fara |, Birim
i egeri (TL) g /m . . - ip. {iD. . . . Deger

Emsal 1:1.120,00 :6.160.000,00 :5.500 5% 0% :0% (0% ;0% !-50%;-5% :0% [-10% |2.200
Emsal 2 1 280,00 1 2.500,000,00 |8.929 _ 15% | 0% 0% |0% |0% |-50% |-5% 0% |-15% |3.125
Emsal 3 i 20,00 1 130.000,00 6.500 5% 0% i0% 0% i0% |-50%!-5% :0% i-15% |2.275

Emsal 4 { 118,00 { 300.000,00 2.542 0% (0% 0% 0% i0% 0% -5% 0% (0% 2.415
{ Ortalama Birim Deger (TL/m2) | 2.504

A S

Emsal-1-2-3 Imar parselleri iginde hisseli miikiyet konumundadirlar. Tamami
Konut alani igindedirler.

Emsal-4 Tasinmazlarin bulundugu bélgede E:150 konut arsasi olup arsa kentsel
dénlisim arsasidir. Uzerinde halen imara aykirt ruhsatsiz binalar mevcuttur.

Bolgede imarh yapi izni olan parsellerin birim m2 degerleri 8.000 ila 10.000.- TL
aralidinda oldugu &grenilmistir.

5. Pazar yakiasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.
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Arsanin tamaminin Pazar degeri:

"""" a Arsa Alani Takdir Edilen Birim |
Ada Parsel (m?) Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
2611 | 12 5,919.00 2,500.00 - 14,800,000.00
2611 13 | 2,040.00 2,500.00 " 75,100,000.00
TOPLAM |  19,900,000.00

i

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

Ada | Parsel | Arsa Dederi | Pay | Payda | Yiizde Hisse Deg‘jeri_ Yuvarlatilmig
(TL) (L) Hisse Degderi
(TL)
2611 | 12 14,800,000.00 | 1 1 100.00% | 14,800,000.00 | 14,800,000.00
2611 | 13 5.100,000.00 1 1 | 100.00% | 5,100,000.00 5,100,000.00
| i
i — i

TOPLAM | 19,900,000.00 |

i

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varigi elde
etme maliyetinden daha fazia 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yakiasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiegen tiim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katlimalann dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varligs yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimcilarin degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgi nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degderi 6érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandmilamayacaginm dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmciann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindtkleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamili bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayirnlarn son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigini) ve katiimcilann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhg
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentiterini yansitacaktir.

Dederteme konusu tasinmazlarda maliyet yaklasimini iigilendiren bir yapi
olmadigindan maliyet yaklasimi kullanimamstir.

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

Maliyet yaklasimi kullandmamistir.

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

Maliyet yakiasimi kullaniimamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.
c. Gelir Yaklasimi iIle Ulasilan Sonuglar

2022/ASCE-019-Rev-1
35



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Gelir yaklasimini aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere donistlriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi 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 sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirikiandinlip adirbklandirilamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriimesi teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas! bekienmediginden gelir yaklagimi kullaniimamistir.
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2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullanilmamustir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnntih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullaniimamistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimr kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)
Taginmaz kiralanabilir bir miilk olmadigindan kira dederi tespit edilmemistir.

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

Tasinmaz hasilat paylasimi veya kat karsilidi yéntemi ile bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalanin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar icin bos arazi dederleri verilmistir. Degerleme konusu taginmaziar
tizerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda acgiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin kamu (Sahinbey Belediyesi) tarafindan istimlak edilmesinin veya
en yakin mahalde imarli parselle TAKAS edilmesi; verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu disiniilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda misterek pay sahipleri bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izienen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir,

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimig olup, bu ydntemin
dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaziar izerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenku! Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Iigili
Gorls

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" baghd: altinda yer
verilmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirfamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm ortaklig
portféylinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil iginde proje geligtiriimesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadig:
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu st hakki veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde goére gayrimenkul
yatinim ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu taginmaz bog arsa olup, Uzerinde yer alan takyidatlann
gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Diger yandan Teblig’in anilan maddesinin (b) bendinde “Portféylerine alinacak her
tirli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunfudur.” ve (r) bendinde “Ortakiigin
miuikiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik é6mrini
tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiguniin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilanin bulunmasi veya tapuda mevcut
gorinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve
varsa s6z konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacagmin Kurula beyan edilmesi
halinde (b) bendi hilkm( aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine
dahil edilebilir” denilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlar {(izerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapilmig

ve tasinmazlara tecaviizlii olan yapilar mevcuttur. igili yapilar herhangi bir gelir

getirmediginden tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg: portfdyline alinmasinda
bir sakinca bulunmamaktadr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiiklimlerine gdre hazirlanmigtir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenku! yatinnm ortakhgt
portfoyiinde “Arsa” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i
goriis ve kanaatindeyiz,

KDV oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz pargasi: olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumliu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi icin;

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

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

19.900.000,00 TL 21.492.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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