ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

y

ZEUGMA

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,

ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S.

B 10 . Gaziantep
[’i’n;;;. T gehitkamil

"Manhallesi | Givenevier

 Ada 2400

Parseii .8

% ;
i Niteligi | Arsa

2022/ASCE-054
1



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

iCINDEKILER
1. BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANE ...vvcotereresiesecorisinsninsssssmmnrsss s tsanassnansisnss 5
2. RAPOR BILGILERT 1.vvoremserereetvssesrassesessessrenssessiossnssensssmsensstisssansansssasecsensenses 7
a.  RAPOrUN TArRi .. .oeiirirnesimines s 7
D, RAPOFUN NUIMIBIAS 1eoervaneesrmesnesrsssiasmmabiasssnsistsiabestinei s s sttt s e e 7
c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve SOYALIAM I cerrvrirnsrsaerennieniissressriamnniussesnnrnatsnsrnananas 7
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi SOYAAI rrenenrermsrnosivessrmmaaumiiesssrarnsrossisinenases 7
d. Dederieme Tarihi 7
e. Dayanak Soziesmenin Tarih V@ NUMAMESI......coonmiierssmensinnmnsren e 7
f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadidina Iligkin Aglklama7
g. Defierieme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug Degerlemeye Ttigkin Bilgiter ....o.voveenre 7
3. KURULUS VE MUSTERIYL TANITICI BILGILER. ..ccvtirernaririarienne 8
a. Kurulusun Unvam Ve Adresi ..o .8
b. Migteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi.....ccocinionreneinees .9
c. Masteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen SINHEMALAN .cvvreeceeermmerreninaed @
c. Isin Kapsami e evesetasssensseseesssiestesarserressaarsarasnresrenieaaiasenrarannassanrasass O
4, GAYRIMEKULUN YASAL DURUMUNA JLISKIN BILGILER ...coocommieciniiseressinsiniee 10
a. Gayrimenkul(n Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokiimaniar Hakkinda BHGIlEr ccou. e aeess 10
1. Gayrimenkullin Yeri, KONUmU, TamMI ocurrmeermiesisanmmnrnianeens s 10
2. TAPU KAYIHIAI . . cceiriserarnsessramnn s betrnas s aa i br b s s st e e m s e e 11
3. Plan, proje, ruhsat, 5ema vb. dokUmanlan ...t nesienesnueresees 11
b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine fligkin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig) Hakianda Bilgi ...vuevemmiiimsiiiiinaeenmesaresneresenannmsenae 11

¢. Gayrimenkul ile ilgiti Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Ahm Satim
Islemierine Ve Gayrimenkulun Hukuki Dururnunda Meydana Gelen Degisiklikiere (imar
planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma istemleri Vb.) Higkin Bilgt ........ 12

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Boigenin imar Durumuna itiskin Bilgiler.,......c..... 12
d. Gayrimenkul icin Ahnimis purdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti vb.
BDurumiara Dair ACIKIGMAIAL ... .virernim s 12
e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapimis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi
Séziesmeled, Kat Karsihdi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)

THGKIN BUIGTET 1-ceeeeeeosrrersesreassrreaosrresirereih e s e s E i Lo m s st 12

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat

Ruhsatlanna, Yapi Kullanim izinlerine Iligkin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas:
Gerekll Tum izinlerin Alimp Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Ofan Belgelerin Ta Ve
Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi...oicrinmviinnsecnrsrinee vevemernnnan 12

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yap
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret

Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile figiti Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda ] = P B LA T ALIL 12

Kale 27 Yap) Denetim Lt Sth... oo eseneersseses 13
2022 /ASCE-054
2



6.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiyorsa, Projeye iligkin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iligkin Olduguna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecedine

T - Yo = - O O T L LISIC TR EL R LD i3
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikass Hakkinda Bilgl.........c.ooeiiiine 13
GAYRIMENKULUN FIZIKE OZELLIKLERT tvveeiinrineemimrinos e et sssinnne 14

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullanidan Veriler ... 14
1.  Gaziantep ili Hakiinda Genel Bilgiler..oureiniannnnrs e, 14
2.  Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler. i urernnnmeeriiiiiinien e 16

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Plyasasimn Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler {le Bunlarn Gayrimenkuliin Degerine Etkileri ... 16

1. Konut Satis Istatistikleri, Eylill 2022...vcvveervvvrmrininrinininicnrsscsesinnssnnssanssnnnene 17
2 Ciro Endeksleri, AJUSEOS 2022 ... ..coiviiiiimiiscciisanoierri s 20
3. ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022 .. tevassesanturtarraariansenenienreirirnrtinnns 22
4 Yapi [zin Istatistikleri, II, Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022.. irerrnrerirenresens 23
c. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Smlrlayan Faktorler............ 29
g. Gayrimenkuiin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat OzeliKIeri v..coeeeverrmmerricinnniinnnns 25
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden PrOJeer Ilgnh Tesplt Editen
Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler... rereesens 289

e. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Deﬁisikliklerm 3194 Say:il Imar Kanununun 21
inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin Gerektirir Degrsikhkler Olup
Olmadid Hakkinda Bilgi... F TSP L=

f.  Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibaryla Hangi Amacla Kul[amldlgl Gayrimenku!
Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Buiunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu

Yapi#arin Hangi Amacla Kullanididi Hakkinda Bilgi... R L
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI .....ooicnnivviennsnermsnecmsscnnerasin i 30

a. Pazar Yaklasimi fle Ulasilan SonUGIr ....courmammmreasisissserermmonsnennaisn i, 30
1, Pazar yaklagimin agtklavu:i bllgiler, konu gaynmenkulun degerlemesi igm bu
yaklagimin kullantima nedeni .. TP S SOV DL SRR .. 30
2 Fiyat biigisi tespit edilen emsal bnlgllerl ve bu bllguer:n kaynaén .................. 31
il Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan gikartairms, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinlidim gésteren KroKier ... i .32

4. Emsalterin nasil dikkate ahindigina iligkin aynntlll actklama, emsatl bilgllennde
yapilan diizeltmeler, dizeitmelerin yapima nedenine iliskin detayh aciklamalar ve

eI T R LE s A L1 | P P PSP PP RSP T P ORI PR PPRTE T ELIETOCTITIRIRD 32
5. Pazar yakiagtmi ile Ulagilan SOMUG ...vierssiriismmirms s et s e 33
b. Maliyet Yaklagimi le Diagiian SOnUGAr.........oociieiimmeminininnmesaesnennss 33
1. Maliyet yaklagimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin degerlemesi igin bu
yaklasimin kullanilma Nedenl ... i s s 33
2, Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bllgllerm kaynaﬁl,
yapilan duzeltmeler, yapilan diger varsayimiar ve ulagilan sonug.. - 34
3. Yapt maliyetleri ve dijer mahyetlertn tesp:tinde kullanilan bligiler bu bilgﬂenn
kaynadi ve yapilan dider varsayimlar ... . 34
4. Malivet yaklagimi ile ulagilan SONUG ...eeier s s 35

2022/ASCE-054

N



7.

LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

c.  Gelir Yaklastmi Tle UIasian SOnUGIAT ... ureeeerirersrreeacrrsissinsesnrosssssensnssassressoss 35
1. Gelir yaklasrmimi agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin dedgerlemesi icin bu
yaklagimuin kullanilma nedeni.......coe e e s e 35
2. Nakit giris ve cikiglannin tahmin edilmesinde kullamilan emsal bilgileri, bu
bilgiterin kaynadl ve yapilan dider VarSayimiar ..coviiveiiieivereersiorsiorasnsarsesnrssnsanses 36
3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin aynntih aciklama ve
GEFEKGEIOF e e e e s e s s e ren 37
4, Gelir yaklasimi ile Ulasian SOMUGC...iieiiirecinririiirriniirionireesnisscnsrsnsas 38

G. Diger Tespit Ve ANBlZIEr .. u.iviii e rrrrisir e i risara s insisnsavassnnsnsasesssossssssssres 39
1.  Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanian Verfler) .....ucceverrrernerirerseens 39
2, Hasilat paylagimi veya kat kargihd ydntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
OTAT AT 5 5l e A s e T I8 5 S eAS o hla) e S s IE = == v e e o s S5 e s e S SE bR Se e sl e awTss 39
21 Uzerinde proje gelistirilen arsalanin bog arazi ve proje dederleri.................. 39
4, Bog arazi ve geligtirlimis proje degeri analizi ve kullamian veri ve varsayimiar
e LHAGHAM SOMUGIAN ..t ivenircvarnrsrrnrnreniortrescetrrocanrostrssssinnssrsennrsnnrinnsenronrssnsrassans 39
5. En verimli ve en iyl kullanim dederi analizh....cvvisiiiinernerrisnrecsnrisneessrsenss 39
6. Miisterek veya bolionmiis kisimlann deferdeme analizi..ccceveveveicevvenreceenie.. 39

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESE VE GORUS ..evvoviviiinrreveeerievienens 40

a. Farkli Dederleme Yéntemieri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlasttinimasi Ve Bu Amagia
Izlenen Metotiarin Ve Nedenlerinin AGHIRamMASsS!.covieceiiicciiriiesrnrerernrrscnssersrsrnnsnseser 40

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri .. TR T SRR TR R S e R ST S ST ST T eSS ofaT SR e .. 40

¢.  Yasal Gereklerln Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarmca Alinmas)
Gereken Izin Ve Belgelenn Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadlgl Hakkinda
Goris... PSP - NN P I NP N O N R P, SR - { |

G. Varsa, Gayrlmenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilglh GOTUS ~evevnnererecres 40

d. Dederleme Konusu Gayrimenkulin, Uzetinde ipotek Veva Gayrimenkuliin Dederini
Dagrudan Ve Onemii Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi ......... 8. cvever e B B e v sea W b s s i iha o 3B e v a0 o il o 0 00 o 20

e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan tibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Geligtiritmesine Yaneltk Herhang[ Bir Tasarrufta Bulunulup
Butunuimadigina Dair Biigi.. vescas e 41
f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki Ve Devre Mitk

Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan Doduran Séziesmelerde Ozel
Kanun Hiikimierinden Kaynakiananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Clup Qlmadigi

HAKKITTE Bl coeer o fernresesmestunniasnsnsnennssiarnsnsshnnsasannnsdosssnsresarasnshsnasansssnsnnnsedngunrs S0
g. Gayrimenkuliin Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Clup Olmadid
HakKiNda GOris.....viiieriiiriiissiiiiimirssirsisssssis s itan s ssirasstossnirestntsnsasrassssss 41
a. Sorumlu Dederleme Uzmanimn Sonug COMIEST vvvrevriiinieinrinriseiinsasnnrresensns 42
b. Nihai Deger TaKdiN. . ...vccriirecisiisiieiaris s irisssisinessnisatssrssarsssissssanssner 42
RAPOR EKLERT .cvvuveieriirarnnieecerracnariosneonnmessarsansseseerernonessssessseesnnraorsennresnssrsar 43
2022/ASCE-054 _

! S =



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 8zel arastirma ve uzmaniik gerektiren konulan ve stradan
degerleme caligantnin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamgtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tarwmlar ile
ilgili bitgilerin alindidy makamiar genel olarak gavenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayillmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve Kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmigtir.

Eirmamiz eldeki verilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir degerieme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikge blyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavlzln var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullaritan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kuliamlimstir. Bagka higbir
amagla givenilir referans ofarak kullamlmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir,

Bu rapora konu clan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz online aiinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna baghdir ve degerin
degisken sartiardan etkilenmesl olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géz dniine
alinmamis sadece gayrimenkul(in kendisi g6z onune abnmistr.

Firmarmizi miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi§ dngoriliir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmamnin zemin kirliligi etudd gahigmas! yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gérildiigl kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu oimadif kabul ediimigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmisgtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu gahsmalar,
"Cevre Jeofizidi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerieme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detaylt bir aragtirma
yapilmamgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkul(n gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak degerlerne caligmasi yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtlien analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugsturan miikkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir gikarimiz
veya on yargirmz bulunmamaktadir,

4, Bu gérevle igili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Geret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir ydne veya dnceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana getmesine bagh dediidir.

5. Deferleme ahlaki kural ve performans standartlanna gbre gerceklestirilmigtir.

6. Raportama agamasinda gorev alanlar mesteki €gitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme gahsmasinda gorev
alanlann dederiemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesteki
bir yardimda bulunmarmistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdésterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agtklamalann
dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve beigelerde yapilan hata ve
yanhishklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerieme 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 gogaltitamaz ve Uglincy

kigilere veriltemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11,2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-054

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar:

Sorumlu Dederteme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmamnin Adi Soyadt

Bkkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

28.09.2022

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iligkin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son U¢
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son ¢ yil iginde firmarmzca yapilmig degerleme
bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

: UNVANI :

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADREST :

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire; 502 Sehitkamil/GAZIANTEP

fLETISIM:

Telefon:{0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeugmadegerieme.com
Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI

03.05.2010

| SERMAYEST

1.100.000 TL

MERSts NO

0998071641300019

FAALIVET KONUSU

Yiririikteki mevzuat cergevesinde her tidi resmi, 6zel, gercek
ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalt hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkuilerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérmus dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederleme raporiann hazidamak. e

1ZINLER/YETKILERL

Zeugma Gayrimenkul Deflerieme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri; VIII, No: 35 ile yayinmianan “Sermaye Piyasasi Mevzuat |
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler !
Ile Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar i
Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul dederlerne hizmeti
vermek {izere konunun gériisilldiGgd Kurul Karar Qrganinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas! Kurulunca Listeye alinmsstir. Ayrica Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06,2014 tarih ve 5888
sayill Karar ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Ydnetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4, Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenku! projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerfemesi” hizmeti
verme yetkisi veriimistir.

2022 /ASCE-054

W



UGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A S

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE INSAAT TAAH HUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zilbeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
¢. Miisteri Taleplerinin Kapsamu Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerieme raporunun
hazirlanmasidir. Mlgteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ih. Sehitkamil ligesi, Giiveneviler Maballesi 2400 ada 8 parselde
kayith “Arsa” vasifh tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. S&z konusu degerleme
cahsmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtr, Bu raporda
resmi kurum aragtirmalari yapiarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa degeri aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica
rapor kapsamuinda degere etki eden unsurlar mevecut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis
ve degere nasil vlagildign hakkinda biigi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarmimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmims

Deferleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil iigesi, Glivenevier Mahallesi
sinirlan icerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bdige ilin modern
olarak tabir edilen yeni binalarinin toplandids mubhittir. Bolgede kuzey-gtiney
ekseninde uzanan Dr.Asim Giizelbey Caddesi en dnemli ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yaplagmalar toplanmigtir.

Alt yapi caligmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydalarmm imkéani
tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima araclarindan (dolmus ve
belediye otobuslerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin konumunu gosteren uydu gorintisd agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitian

Degderleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir.

n__ Gaziantep :

Tlge Sehitkamil i

i Mahalle i GUvenevier

Ada 12400

Parsel __i8

Yizolcuimii (m2) 506,92

 Nitelik Arsa

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

Pay 1 o

{Payda 1 |

Pay orani 100.00% i

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

Degerleme konusu taginmazlardan 2400 Ada & Nolu Parsel icin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayili INSAAT RUHSATI
mevceuttur,

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devrediimesine Iliskin Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

- " 2400-8 Parsel

| Rehinler BOlim@ | Kayit Bulunmamaktadir.
! H 3 1 -y

TSerhler Balumi Kayit Bulunmamaktadir.
|

Beyaniar Bolumi | Kayit Bulunmamaktadr.

irtifaklar BSIDMO | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kaylt Bulunmamaktadir. i

Béllmi

Taginmaziar ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmaziarin
devredilmesine iliskin herhangi bir sinifama bulunmamaktadir.

2022/ASCE-054

T x

Ar—

<



ZFUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

c. Gayrimenkul fle Ilgili varsa, Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklegen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tagsinmazlar son 3 yil igerisinde ;

¢ Hukuki bir srece konu edilmemistir.
» Satig gébrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan aragtirmaya gére ; 2400-8 parsel Aynk Nizam
2 Kat konut imarhdir. Yapilagsma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahge
Cekme Mesafesi : 5 metre , Yan bahge Cekme Mesafesi :5 Metre , Arka Bahge
Cekme Mesafesi : H/2 seklindedir.

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

Tasinmaz parseller bos arsa olup Ozerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Kargihg Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stézlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

2400 Ada 8 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih ve
16764 yevmiye ile tescil edilmis ESER SOZLESMES] mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmiss Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap) Kullamm fzinlerine
Iliskin Bilgiler ile 1igiti Mevzuat Uyarinca Alinmast Gerekli Tiim
fzinlerin Ahrup Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi

Deferteme konusu taginmazlardan 2400 Ada & Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayili INSAAT RUHSATI

mevcuttur.

g. Degeriemesi Yapilan Projeler fle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulugu (Ticaret Unvan), Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kale 27 Yapi Denetim Lmt, Sti.
Incilipinar Mh. Nisantas1 Sk. Elit Is Merkezi No: 11 B:37
Sehitkamil / Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye fliskin Detayl Bilgi Ve Planlarn Ve S8z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degderin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 2400 Ada 8 Nolu Parsel igin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmgtir, Farkl bir projenin
wygulanmasi durumunda dederde farlihk gésterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir,

2022 /ASCE-D54

13 %A
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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 boylamiar: ile 36° 38’ ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklanmn yaklasik olarak %1'lik b6l0mOnG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundugu ilde;
Daliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlar) yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli [lin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gayl,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, liziim
baglan pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
¢am, kdknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki ortiisii gériilmektedir. I
déhilindeki orrmanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, ¢il,
kinalt baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirain gériimektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbabar aylannda gériiliir.

Ilgeleri: Araban, islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdad), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Giineydoegu Anadolu Béigesi‘nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltOre! zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bayiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadofu'nun ilk yertesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltiirterin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylik iskender, Selevkoslar Kraligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanlh dénemlierine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarliklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiiltlir ve ticaret merkezi
olma &zellidini korumustur, Gaziantep‘te butunan tarihi eserlerin ¢esitliligi kentin
kiitarel zenginliginin bir géstergesidir.
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Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diilitk ve Kale ile iligkilidir.
Duiluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dalik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanulan bir yol sebekesinin dizgiim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlegim
Dillik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdylk olan bir
tepe lizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru lustinianos
ddneminde glinimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varigit
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gdriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulanin eline
gecrnis, Sultan Mesud’un 8limd (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (izerine Selguklu tahtina gegen 11 Kihgarslan,
1157'de Antep’i kugsatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam: I. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep'i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimigtir. Memluk Sultani Baybars’in 1277'de Modollar'a
kars! dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yibnda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahnmis, sehir biiyik Sigiide yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiregdlulan’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egementigini stirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanls ile Dulkadiroglulart Beylidi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yagamistr. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevie didUralmagtir.
Kanstkiiktan yararianan Memlukiar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanit
yénetimi altina girmistir.

Osmani yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamshir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazas) oimugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir.
I.DiinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
dismana karg! kadini, erkedi, biyGdd, kiigigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanim almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, dilgman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla geligmeye devam etmistir,
Bugiin tarihi, kiiltiirel degerteri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayl bligesi, sehirleraras: ve uluslararasi badiant yollart
ile bélgenin en tnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yH binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Haklanda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bé!ima
merkez olmak Uzere Sehitkamil adwyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarthinde kuruimug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir,

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

Gineydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gériliir. Kigiar soguk ve yadish, yaziar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baglhca yikseltiter; Sofdad) (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglari'dir {1053 m). Kiligiik akarsular arasinda en énemilisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlart igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh} ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iice
stnirlarimiz igerisinde 17 Sagdlik Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faaliyet
gdstermektedir. Bu ocaklarimiza bagl saghk evlerinin sayis) ise 25'tir.

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

ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 fikdgretim okulu, 3 dzel editim
iik6@retirmn okulu, 8 genet lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ife 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden ogrenci
sayist 97.554 oiup, 2.998 Hgretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 zel
Anackulu, 5 dzel ilkdédretim okulu ile 4 6zel lise de meveuttur. Bu okullarimizin
3.285 odrencisi olup, 255 &gretmen gorev yapmaktadir.

67 kody ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli IIkégretim Okullaninda editim ve
ogretim yapitmaktadir,

ilgenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siirticld Kursu ile 7 &Jrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kdltiir Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitliphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarnin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satidi

Tiirkiye genelinde konut satiglari Eyf0l ayinda bir 8nceki yiin ayni 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. Satig sayilanna gére 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 Giimishane oldu.

Konut satiss, Eyliil 2022

(Adet)
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Konut satislan Ocak-Eylii déneminde %11,4 artt

Konut satislar Ocak-Eyliil déneminde bir dnceki yilin aym donemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut saug sayis, Eylil 2022

Eyii} o Ocak - Eyiil
Degigim Dejigim
2022 2011 %} 2022 201 i)
saug yekilne gore toplam sabs 113402 147143 229 1057193 949138 114
ipolekit sabg 16 970 29759 -430 228 601 184 859 257
Difzer satig 96 432 117 394 178 B28 582 T67 283 a0
Saty darumuna gire toplam sang 113402 1471423 223 1057193 949 133 114
itk o1 s5bsg 35 954 43967 -18.2 32118 287 156 8.7
Ikincl el satig 77 448 143176 24,9 745075 661 982 12,6

fpotekii konut satiglar 16 bin 970 olarak gergeklest

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylil ayinda bir &nceki yilin ayn: ayina
gore %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari iginde
ipotekli sat:giarln pay! %15,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde
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gergeklesen ipotekli konut satigian ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

EylQl ayindaki ipotekli satiglanin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyliil dénemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si ik el satig olarak gergeklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedigtirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satiglan Eyidl ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna
gdre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satisian iginde dider
satiglarin payr %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklegen diger
konut satislan ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gire %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Sang durumuna gdre konut saug. Eylil 2022

{Adet)
200 DOD

150 000

100 gop | 25308 e

77 48
50060 | 41376 Saes] . 30025
| 35954

£ i

109 10011 12!01 021030405 0807 | 0e|oe 10| 11112§01 020304 05 06707 08 00
2021 i 2022

|1 €] StiIAr — kit ¢ aligEar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir 8nceki yim aymn ayina
gire %18,2 azalarak 35 bin 954 oidu. Toplam konut satigian iginde ilk el konut
satiginin payr %31,7 oldu. Itk el konut satiglar Ocak-Eylil doneminde ise bir
dnceki yilin aym ddnemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklegti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedistirdi,

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan EyHil ayinda bir énceki yihn aynr ayina
gire %24,9 azalig gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglart i¢inde ikinci
el konut satisinin payr %68,3 oldu. kinci el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde
ise bir énceki vilin ayni dénemine gbre %12,6 artigla 745 bin 75 ofarak
gerceklesti.

2022 /ASCE-D54



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Saty duremuna gore konut satigs. Eylal 2022
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Yabanacilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gdre
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yaptlan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabanalara yapilan konut
satiglarinda ilk siray: bin 795 konut satig ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilen konut sats, Eylul 2022
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eylil déneminde ise bir &nceki yilin aym
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu,

Ulke uyrukianina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapiidi.
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Eyliil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan TUrkiye'den bin 196 konut satin
aldl. Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandasiart iziedi.

Uyruklara gore en gok konut satig yapilan 20 Gike, Eyliit 2022
Cin I 49
fsveg . 50
jorall W 53
Hollanda 18 53
Filistin i 57
Kanada W8 59
Misrr Bl 79
Ordon 0 84
Afgenistan N 95
Amerka Bidegik Devietiari N 113
Azerhaycon W 115
inghtere F 120

Suudi Arabistan 159
Kurveyl : 192
Ukrayna 204
Kazakisian = 207
Amanya I 225
irak S 433

iran I—— g2
Rusya Faderasyonu |

R T B 1196 {Adet)
200 400 €00 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam cire yillik 2130,3 arth

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

Toplam cironun alt detaylarina bakidiginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi
sektori ciro endekst %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 arth.
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Toplam circ yillik defigim oran {%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degisim oranfan (%), Ajustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplarminda ciro endeksi {2015=100),
2022 yili Agustos ayinda ayhk %6,8 artu.

Toplam cironun alt detaylarina bakiddiginda; 2022 yiit Agustos ayinda aylik sanayi
sektéril ciro endeksi %35,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %5,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arth.
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Toplam cire aylik degigim orani (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri aylik dagigim oranlan {%}, Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
ingaat maliyet endeksi yilhk %116,98, aylik %1,98 artti
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir 8nceki aya gore %1,98, bir
dgneceki ylin ayn ayina gore %116,98 arthi. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayn ayina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artt.
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jngaat maliyet endeks yillik degigim oram {%), Ajustos 2022
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 arth

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25, bir onceki yihn ayn
ayina gére %113,05 arth. Bir énceki aya gore malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artti. Aynca bir énceki yilin aym ayma gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endekst %83,97 artti.

Bine ingaab maliyet endeksi yilik dedigim oran: {%}, Afustos 2022
126 113.05
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Bina dig) yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilirk 95130,51, aylik %1,10 artth
Bina digi yapiar igin insaat maliyet endeksi, bir 5nceki aya gbre %1,10, bir
anceki yilm ayni ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yiin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artu.
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Bina drg: yapilar igin insaat maliyet endeksi yilik degisim orans (%), A§ustos 2022
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4. Yap izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilann yiizélgimd %7,8 azald
Bir énceki yilin ayni geyregine gére, 2022 yih II. geyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsati verilen yapiiarin bina sayist %7,5, daire sayisi %15,3,
ylzolcimi %7,8 azald,

Yap: ruhsaly verilen yapilana daire sayist ve ylzilgiimii. 11, Coyrek 2022

Y ok dmd Daire 5013
(rmelyon ) (bin adet)
1] 300
50 il
40 a0
30 150
20 100
40 4 - 50
] n 1 It 1] Y t (il m oo oo ([T T 1 ]
ams 2019 020 a4 2023
e VIZOGOM () e DAE SGYIS1
Yaps ruhsat istatistikieri, 2020-2022

Yk Yilik Yiltik

AL Geyrek Binasayisi  dedigim (%) Daire sayiss  deligim (%)  YOzdliglen (m®y  de{igim (%)

2020 96 241 27 555 397 73,7 112 742 413 83,7

| 14167 39 80 799 £2 17624368 9.6

n 19635 1193 137 846 207 4 27 502 546 1426

1] 25327 1325 141072 154 6 27 876209 99,2

v 37112 66,9 195 680 32 39739295 393

201 138 39 43,7 2125 2359 150 847 767 138

3 33622 1373 174741 1163 34 392 027 95,1

[} 30 537 555 157 5326 143 31819478 157

)] 30 451 20,2 148 415 59 33 346 251 19,6

v 43699 7 239 577 224 51290 031 231

2022 1 26 168 222 128 157 267 27 093662 21,2

] 28249 -5 133 424 15,3 29 328 196 -7.8

Toplam yizélgimin %53,3'0 konut alan: olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih 11, geyreginde yap ruhsat: verilen yapilann
toplam y(izoéigimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m?'si konut digi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak
gerceklesti.
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Yapr ruhsau verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanlanin yuzblgim paylan. . Ceyrek, 2020-2022

(%)
70

558 9 o
w5
23 218 210 982 o
p =28 —_ = __ = E— — .

Konu alan Honut dig1 alan Clak alan

8B 8 & 8 8

« 20201 w2021-1k 20224

En yiiksek ylzolgiim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yap ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiksek yiizélglim paymna 18,3 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi rhsat verilen yapiann kullanma amaglanna gre ybzdlgom paylase, it GCeyrek 2022

wiki ve daha zbe daireli binsler
Saneyi binalan ve degalar

wBir daireli binalar
Kamuy efience, editim, hazians yaya
bokim kurulisgan Binelan
Ofs (igyer) binalan
ixamef amach olmayan difer binalar
Toptan ve perakende ticarel binsan
Ot vl brnalar

mHolks sk ikamst yerieri

Trafk ve latigm binstan

Grafikieki rakamiar, ywvadamadan dolayl toplams vermayebily.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapiann yuzolcimi %20,1 arth
Bir &nceki yilin aymi geyredine gére, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan vapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %22,6, daire
saylst %22,5 ve ylzolglimi %20,1 artt,
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Yam kullanms izin belgesi veriten yapdann daire sayisi ve yitzbichimi, 0, Ceyrek 2022

Y iz 6l Ol Daire syl
{rmilyon nd ®In sden
60 390
50 250
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i
Y 2O Uil {1 e Daire say)st
Yapi kullanma izin beigesi istatistikleri, 2020-2022

Yilirk Yillike Yilirk

it Genyrek Bina sayiai  dedigim {%) Daoire sayisr  dedjigim (%)  Yizdlcim (m®)  dedisim (%)

2020 77 865 A7,% 600 096 138 122 229 101 -186

( 18663 1.0 156024 -31.5 31822 153 -394

i 14492 255 114973 -21,2 23576419 -18.5

i 21112 iR 153 628 33 31025314 37

v 23657 06 175 474 -10.1 35 805 215 -1.6

vy 92 152 18,4 627 082 45 12T 197 120 46

[ 20979 123 159 128 240 33042618 38

0 18514 21?7 124G 978 52 24 794 365 3.0

1]} 21954 4.0 138723 87 25294 902 8.8

v 30738 299 208251 18,7 42 165 737 178

2022 | 22 481 T2 155 343 -2.4 30 429637 -T9

] 22 691 228 148 207 25 29185015 201

Toplam yuzoélgimtn %57,5' konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam y(zélgdmi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m='si
konut, 6,2 miiyon m2'si kenut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullamm alani

olarak gergeklesti.
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Yapt kultanma izin belgesine gdre konut, konut dig ve ortak alantarin ylzslgiimi paylan, Il Ceyrek, 2020-2022
)
70

&n 6,1 56,3 e

nr 2 22 2z 208 2,3

Konut alan Honut dig aban Ortak slan

50

40

g

#2020 w201 202241

En yiiksek ylizélglim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyregdinde yap! kullanma izin belgesi verilen

yapiiarin kullanma amacina gdre en yliksek ylizélgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yapi kullsnma izin belgesi vedlen yapilarn kullanma amacina gire yuzblgiimi paylar, Il. Ceyrek 2022

» %l v& cishe iaza daivell hinalar
Bir dairoli binalar

a2vke (igres) bineton
Sarmyi binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kamu edlence, egiim , hastane veya
bakrm kurugien binslan
ikemet amagh olmayan ciger binalar
Olel vb. binskar

2 Trafk ve deligim binelon

Halke agk ikemat yerled

Graifiiiea rakamilar, yuvanamedan dolayr lopiiny vermeyebilir.
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faldérier
Imar plam igerisinde olmalar

Tercih edilen alanda olmalan

Olumsuz Faktiorier

Bdlgede ¢ok sayida satilik arsa olmas

Firsatiar
Alim firsat) sunulan bdlgede dogabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklesecek bir bozulma yva da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanin olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri
2400-8 Parsel bos arsadir,

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

2400 Ada 8 nolu parsel icin mevcut imar plant yapilasma sartlarina uygun olarak
proje hazirianmig olup ; henlz ingaa faaliyetleri baglamamgtir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayil
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu taginmazin ingaat ruhsati meveut olup ; henlz ingaata
baslanmamistir. Bu nedenle yeni ruhsat gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarlyla Hangi Amagla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi: Ve Varsa, Bu Yapitlarin Hangi
Amacla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bog arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklastimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmas) suretiyle gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yakiagimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

{(a) degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna énemli dlgiide benzerlik taglyan
varbklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(¢c) dnemli diciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir igiemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, 562z konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagjidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemii ve/veya anlamli agirhk veritebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast halinde, dejerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhkiandinhp agirhklandiniamayacadim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerieme konusu variiga veya buna énemli dliglide benzer varhklara tligskin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate atmak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemili diglide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte iglem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varlikiann degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farklilidarinm,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gtincel iglemnlere ybnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kuiaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alich, muvazaall, zorunlu satig iceren iglemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgn yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gé&rebilecegi fiyat olmasi.
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Bircok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aynt
veya benzeyen varlikiari iceren islemlere iliskin bir kanmitin genelde
bulunamayacadl anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumtarda
dahi, difer yakiagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kultamim:
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederteme dlgltleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya énemli dl¢ide benzeriyle
iliskili olmamas) halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhbikiarin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagttrmal: analize
dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu duzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasi sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan dederleme
caligmasinda pazar yaklagimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

31

-

kayna
Satga Satuga Sunulan
Emsal | Yiizdlghmid | Hissesif Het Yaplasma Sunulan Birim Degeri
Na (m* | Parsel{m?) imar Fonks. Sartlan Deferi (TL) | (TL/m?) Hgiisi lbetisim
| Kannca
Emsal 1 | 548,00 545,00 Konut A2 5.480.000,00 | 10.000,00 Emlak 0.507, 990 49 97
Emssl 2 | 560,00 | 560,00 Konut A2 4.480.000,00 | 8.000,00 BEIN Emiak | 0.542.449 90 30
Emsal 3 | 782,00 782,00 Konut 4-2 5.900.000,00 | 7.544,76 Intas Embak | 0.532, 154 90 19
Emsal 4 | $73,00 873,00 Konut A-2 | 8.295.000,00 | 9.501,72 ETM Emlak | 0.552.05347 41 |
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Emsallerin nasil dikkate ahndigina iliskin aynntilh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsal Yiizble | Sabtiga Gergekgi Cap | Ala Kon | Ia Ya Ser | Pa | Ma | Di§ | Diizeltilmi
No idmii Supulan Birim he nD. [ om | ma -] afiy |za | nea | er | 5 Birlm
{m3) Daferi Deder . D. nD. |Yas |eD. (e [ ra D. Deder
(TL) {TL/m3) 1D, k D.

B.

Emsal 1 548,00 5.48C.000 10.000,000 | 0% 0% 0% 0% 0% 20% | - 1G 0% 12.700.00
3% | %

Emsat 2 560,00 4.480.000 8.000,000 0% 0% % 0% 0% 30% | - 0 0% 10.960,00
3% | %

Emsal 3 782,00 5.900.000 7.544,757 0% 0% I%h 0% 0% 30% | - 1n D% 10.336,32
3% | %

Emsal 4 873,00 8.295.000 9.501,718 0% 0% % 0% 0% 30% | - 10 0% 13.017,35
3% | %

Ortalama Birim Defer (TL/m2) 11.753,42

Emsallerin tamaminda pazarlk payi (emiakgt komisyonu) bulunmaktadir.

Degerfemeye konu taginmazlar ana cadde (izerinde olmalari sebebiyle serefiye ve
manzara avantaji mevcuttur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yakiasimi ile ulagilan sonug
Pazar yakiagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

Ada Parsel | Arsa Alani | Takdir Edilen Birim | Arsa Degeri
| (m?) | Deger (TL/m?) (TL)
2800 8 506,62 | 12.000,00 | 6.083.040
i +
TOPLAM 6.083.040 |

Asce ingaat Taahhﬁtﬂ,‘.-‘-apayi ve Ticaret AS hissesinin Pazar degeri:

Ada iParsel KDV
: { o " Yuvarlatilnug
Arsa Dederi Pay ;i Payda! Yizde 1| HlsseTDLiﬁerl ( Hisse Degeri DEGER
; (TL)
!
2800 8 6,083,040 11 1 l100.00%| 6.083.040 | 6.085.000 | 6571800
TOPLAM 6.085.000 | ¢ 71 00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dejeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yakiagimi, bir ahciun, gereksiz kiilfet doguran zaman, etverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, beili bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilimig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variig eide
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik itkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgmn cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tlm yipranma

paytarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagjida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagtma énemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gariimektedir:

(a) kathimcilann degerleme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varlig yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin,
katthmciiann dejerleme konusu varlifs bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemi
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kaimayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimins veya pazar yaklagimini olanaksiz kimasi, ve/veya
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(<) kullarlan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas..

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas ve bu
yakiagima onemli ve/veya antaml agirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte,
sdz konusu kriterlerin kargilanamadi§ agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimt uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh adirlik veriiebilir.
Maliyet yakiasimimin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirliklandiriip adirliklandinfamayacagini dikkate aimasi gerekli gorilmektedir:

{a) katihmciann aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay) diséindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimass {(érnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin stirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daba degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi), ve/veya

(¢) varigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiart son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varlig:n olugsturuimasinda
gegen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadidm) ve katdimalarin, varlidi, tamamiandiindaki dederinden varh)
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeitmeler dikkate ahndiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerlemne konusu tasmmazlar bosg arsa vasfinda olup; heniz insaa faaiiyetleri
bulunmamaktadir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamiian emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), vyapian dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

“Arsa Dederi Tespitinde” malivet yaklagim kullanilmamigtir, “Pazar yakiagimi ile
ulagitan sonuc” baghdi altindaki emsal yontemi kullamlanarak bulunan arsa dederi
referans alinmistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimiar

Degerleme konusu taginmaz lzerinde herhangi bir yapi mevcut dedildir,
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4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Degerleme konusu taginmazin MALIYET YAKLASIMI iLE BULUNAN DEGER]

{Ersa Degeri 6.085.000,00 N
Wé'pl Degeri 0 - |
ﬁ'"ﬁl.hM’ 6.085.000,00 ':
: [

c. Gelir Yaklagim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimin: aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi igin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarnmn tek
bir cari dedere dénlgtariilmesi ile belirlenmesini sagiar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarninin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gordlmektedir:

{(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimn géziyle degeri etkileyen ¢ok
Hnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagtminin uyguianmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirtik verilmesi gerekii goriiimekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemii ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Gelir
vaklasiminin asadsdaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yakiagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandirthp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varlighn gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gézidyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) deferleme konusu varlikla itgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu variikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin,

kentrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/blitgelere vlagamaz), ve/veya
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(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin plantanmig olmasi.

Gelir yaklasiminun temetini, yatinmallann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
bekliemeleri ve bu getirinin yatirma iliskin algilfanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii gorlilmesi teskil eder.

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

2. Nakit giris ve cikislarnmin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan dijer
varsayimiar

Arsa konut imarina sahiptir. Gelir yaklagirm yontemi kullanilirken arsanin
Uzerinde bir konut projesi gelistirilerek gelir elde edilebilecedi kabul edilmistir.
Olasi projede, arsa sahibinin arsa payi karsili§) miiteahhit ile sozlesme
gergeklestirerek projedeki toplam hasilattan pay alacadh varsayillmistir,

Olasi projeye lligkin ingaat alani ve satis alani projeksiyonlar agsadida yer aldigi
gekilde hesaplanmistir.

A Briit Arsa Alan [M2)

B Terk Alan (M2)

C (A+8) Met Arsa Alam {M2) 507
D Emsal / KAKS

E{C*D) Emsale Esas Aian {m2) 254
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orani

G (E*F) Emsal Harici Satilabilir Alan {m2) 199
rE+G} Toplam Satiabilir Alan 452

Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih ve 16764 yevimiye ile tesqcil
edilmis ESER SOZLESMESI mevcuttur.

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Agagidaki tabloda yer
verildigi (izere emsal fiyatlan uyumlastinididinda baglangic konut satig birim fiyati
30.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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SATILIK KONUT

i Vibigomy | 3V BISM | Cophe | 2an | Konum | Zoman | 7P | serefive | Pazariic | Manzarn | piger | OZEMITIE
msal No () Sanulan Deger o. D. D. D. Yan o3 o. o. D Blrim

m {Tifm?) D Dajter
Emsal 1 250 7.250.000 X400 | 5% % % 5% % 1.3 -2% 0% % 26,364
Emnal 2 350 9,800,000 2000 | -5% % ] -5% [+ 1 0% -2 0% 0% 5455
Emsal 3 330 11500000 34838 | 5% | 0% |26 | 5%  |o% | 0% ™ | 0% 31680
Emsal 4 300 5.000.000 6667 | -5% i ™ £% 0% 0% % 0” 0% 24. 243
Ortalama Birim Defer (TL/mit) 26,935

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.
Risksiz oran hesaplamirken Turkiyenin 10 yilhk devlet faizleri referans alinmistir,

Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tabvili faiz ortalamasi %19,12 sevivesindedir,
Polaysi ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate abinmistir.
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S5on dénemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldudu gériilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yatirim aract olmadi§ icin risk priminin daha
yuksek olmasi gerektidi diginaimis ve risk primi %8 olarak kabul ediimistir.

Sonug olarak iskonto Orani %19,124+%8=%27,12 olarak kabul editmistir.

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek siireler dikkate alinarak projenin bir yi
sonra satiga gikarak gelir getirmeye baglayacadt ve satiglarin tamamlanmasinin
bes yila yayilacadi kabul edilmigtir. Satig fiyati artig tiz) yillik %25 olarak kabul
edilmigtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc

Dedgerleme konusu 2400 ada 8 nolu parsel arsantn dederi gelir yaklagimi ile
7.650.000 TL (15.089 TL/m2) olarak hesaplanmigtir.

Arsa Alan (m2} 547

Satiabilir Alan (m2) 452

Toplam ingaat alani 452

Inssa Birim m2 Malivet 4,650

Birim Malivete llave Giderter 455

Giydi=imig Birim Malivet 5.115

Buginkid Sahg Fryat 27.000

Fiyat Artiz % 25,00%

fskonto Orani 27,12%

SATIS FAALIYETLERL i 2 Toplam

Satis Hiz 0% 0% 100%

Salrlan Alan mz2 452 452

Sabis Fiyati {TL) 27.000 33,750

Topiam Hasilat (bin TL) 0 15.255 15,255

iNSAAT FAALIYETLERE 1 2 Toplam

Kalan Ingaat Tamamianma Oram 100% 100%

ingaa edilen alan Alan m2 452 452
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ingas m2 dederi 5.115 £.394

Yapim Maliyeti 2.890 2.890
Taplam nakit akiy 12.365 12365
Iskonto Katsawtan 1,27 £,62

NBD {bin TL) 0 7.652 7.652
Proje Dederi (TL} 7.652

Yuvarlatiimig Proje Dederi (TL) 7.651.564

Arsa birim m2 dederi 15.092

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullantan veriler)

Taginmaz bog arsa olup, bdlgedeki benzer gayrimenkuilerin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimy veya kat karsilih yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniar

Taginmaz hasilat paylagimt veya kat kargilid) yéntemi ile bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz i¢in bog arsadir, Bos arazi degeri yukarida paylagiimistir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kuilamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapiimamistir, Bos arasa degerlerinin tespitinde kullandan veri
ve varsayimlar ile ulaglan sonuclar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazin Gzerinde konut geligtiriimesinin en verimii ve en iyi kullanim sekli
oldugu distniilmektedir.

6. Miisterek veya bdiliinmiig kaisimlarin degjerleme analizi

Tapu kayitlannda bulunan misterek pay sahiplerinin pay degerleri dedgerleme
islemine konu editremigtir,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas)

Degerleme konusu taginmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklagimt ve Gelir
Yontemi oclmak Uzere iki farkh yontem kullanilmigtir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamiar lizerinden bugiink( dedere
ulaglimaktadir. Gelir yénteminde kullanitan éngériilen emsal insaat alan ve
satilabilir alanlar 6ngdriye dayanmaktadir, Gelir ydnteminde kabul edilen
sartlarin dedismesi durumunda dederde dedisiklik olma riski ylksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagimi yonteminde arsa dederlerine ulasthrken elde edilen
verilerin daha tutarll ve daha az yanilba oldudu kanaatine varilmasi nedeni ile
sonug bélumiine arsa dederi takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen
degerin, yazilmasimn daha uygun oldugu kanaatine vanlmigtir,

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug 1 6.085.000 TL
Gelir yaklagimu ile ulasian sonug 1 7.650.000 TL

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullarilrmss olup, bu y8ntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugdundan birden
fazla yontem kullamimaristir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verifmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediji Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§t Hakkinda Godrils

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili

Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goroglere
rapor‘da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine ligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Ofmadidi Hakkinda Bilgi" bashd! altinda yer
verilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedgildir,

e. Dedgerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasiflt taginmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhd
portféylinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil icinde proje gelistirilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir,

f. Degerieme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, {ist
Hakki Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklar Doguran Stézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananiar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (ist hakki veya devremulk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup

Olmadigi Hakkinda Girils

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (&) bendi arsa ve
arazilerin portféye altnmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gére
gayrimenkul yvatinm ortakliklar portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuiin dederini dogrudan ve énemii digude etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkuie dayalt
haklar dahil edilebilir. Ayrica andan fikranin (j} bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhiklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanina fligkin Esaslar Tebligi dikkate
ahnarak degeriendirme yapildidinda taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhig
portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmadid) kanaatine variimigtir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanmistir.
Ingaat ruhsatina sahip taginmazin Sermaye Piyasas) Mevzuatl cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortailigr portféylinde “Proje” baghdi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigr gérig ve kanaatindeyiz.

KDV oranian giincel mevzuat dogrultusunda kuliansimigtir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarirn kuliammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumilu dedgildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

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

~ Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.
0 KDV’siz Degeri ' I KDV'li Dederi g
6.085.000,00 TL . 6.571.800,00 TL |
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