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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
itgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edeceklieri varsayillmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas: yapmigtir. Aksi belirtilmedikce buyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas! amaciyla kullaniimigtir. Baska higbir
amagla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekenomi
streci g6z 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk UGzerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri géz 6niine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gz dniine alinmistir.

Firmamizi mulk {izerinde veya yakininda buiunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi éngériiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili de§erleme uzmaninin zemin kirlili§i etlidi calismas! yapmasi
mimkun degildir. Bu nedenle gorildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig: kabul edilmistir.

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemienmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme galismasi yapirmgtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadr.

3. Dederieme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargt herhangi kisisel bir ¢cikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz tcret, misterinin amaa

lehine sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gore gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimi buiunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.

Nown

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmisg
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.’nin yazil izni olmadan gogaltilamaz ve iigtinci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
14.03.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO -001

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

€. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

13.03.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023 / ASCE GYO-01

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Dedgerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin

07.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-002-Rev-1 nolu rapor ile taginmazlara
583.252.000TL deder verilmigtir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI : Deglrmlgem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

] . Ferhadiye iIs Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com

B e Mail : Info@zeygmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010

'SERMAYESI 1.100.000 TL -

MERSIS NO ' 0998071641300019 a N

' FAALIYET KONUSU

Yirariukteki mevzuat gergevesinde her tiirlli resmi, 6zel, gercek
ve tlizel kuruluglara ait her tiirlli gayrimenkuilerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kogullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartian ve esaslari gergevesinde
degerleme raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

| sayih Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seriz VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Pjyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek (izere konunun goriasildigt Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarnnca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kuruju'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

Yénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

2023 /ASCE GYO-001 —
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LEUGMA CGAYRIMENE DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsan Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1ili, Sahinbey ilcesi, K.kizilhisar Mahallesi 0 Ada 3253
Parselde yer alan tarla ve 9528 Ada 3 Parsel ,9543 Ada 2 Parsel, 9578 Ada 2
Parsel , 9580 Ada 1 Parsel, 9581 Adal Parselde yer alan arsa niteligindeki
taginmazlann pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme galigmasi
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa dederi aragtirihp
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosgullar iginde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasiidigi hakkinda bilgi
verilmistir.

2023/ASCE GYD-001 —_
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4. GAYRIMEKULUN YASAL

ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,

Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degderlemeye konu taginmazlara ulagim; Gaziantep Cevre Yolu (zerinden
Glneykent kavsagini gegtikten sonra ~2 km sa§ tarafta bulunan tasinmaza
ulagilir. Taginmazin yakin gevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve gesitli isyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkani 6zel araglarla mimkin
olup bélge altyap ve belediye hizmetleri bulunmaktadir.

Enlem

37.0175

Boylam

37.3064

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlari asadidaki gibidir:

.’

iL Gaziantep Gaziantep{ Gaziantep ] Gaziantep Gaziantep ! Gaziantep ‘
iLCE Sahinbey Sahinbey Sahinbey,  Sahinbey Sahinbey,  Sahinbey|
MAHALLE K. Kizilhisar | K. Kizithisar | K. Kizilhisar | K. Kizithisar | K. Kizilhisar K. Kizilhisar f
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ADA | o] 9528 ! 95431  9578] 9580 9581 |
| PARSEL 3253 3l 2] 2] 1 1
YOzOLCOM e Ei D e -

{(M2) | 33,619.17)  4,887.94] 34,226.12] 47,754.38| 4,104.84] 643035
NITELIK Tarla | Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa !

Asce ins. Asce ins. Asce ins. Asce Ins. Asce Ins. Asce ins. :
Taah.San.| Taah.San.! Taah.San.; Taah.San.| Taah.San.| Tash.San.

MALIK veTic. AS.i veTic.AS. ! ve Tic. AS.: ve Tic. AS.| veTic. AS.! veTic. AS.
PAY 25 47539 1 d 283867 1
'PAYDA 152_4 488794 | 1 1 410484 1
PAY ORANI 1.64% | 9.73%:  100.00% 100.00% %69,15 100.00%

Tapu kayitlarinda maiik olarak “Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.” olarak
yer almakia birlikte Tapu Mudiirligiinden sifaen “Asce Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.” seklinde donisme isleminin devam ettigi 6grenilmistir.

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Oimadig
Hakkinda Bilgi

3253 Noiu Parsel ;

% Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B6limi{i | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolimU | Kayit Bulunmamaktadir

Irtifaklar Bolumu | PAFTASINDA GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM _
UZERINDE TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI
IRTIFAK HAKKI VARDIR - 20-12-1990 Tarih ve 5578.

|
1
|
k. TERESSS |
|

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. :
BalimQ

Diger malikler Uzerinde gok sayida HACIZ serhieri MEVCUTTUR.

Konu parsel lizerinde hisseli milkiyet konumunda yapilagsma mevcut olup ;
Hissedarlar kendi aralarinda zimmi kabul ile paylarina diisen alanda bina
yapmiglardir,

9528 Ada 3 Nolu Parsel

Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolumiu Kayit Bulunmamaktadir.

20.23/ASCE GYO0-001
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DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2942 Sayili Kamulastlrma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye
Imar diizenlemesine alinmistir. 06-07-2021 Tarih ve 53778
yevmiye
Kentsel Donligiim Ve Geligim Projesi Sinirlari iginde
Kalmaktadir.12-04-2011 Tarih ve 13125yevmiye

“Irtifaklar Bolumu

Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat
Bolim

Kayit Bulunmamaktadir.

9543 Ada 2 Nolu Parsel

I Rehinler B&Iim

L l

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi

| Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&lGmU

2942 Sayih Kamulastlrma Kanununun 7. maddesine gére
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

Irtifakiar Boluma

Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat
BoIGmG

Kayit Bulunmamaktadir.

9578 Ada 2 Nolu Parsel

 Rehinler BSIGm{

i
!

Serhler BolGma

a Kayit Bulunmamaktadir.

i Kaylt Bulunmamaktadir.

f Beyanlar B6lUm

Irtifaklar Bolumu

Kayit Bulunmamaktadir

| 2942 Saylh Kéﬁiﬁégtirma Kanununun 7. maddesine gére '
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

i IS E—

Muhdesat
Bolomu

Kayit Bulunmamaktadir.

2023/ASCE GY0-001
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

9580 Ada 1 Nolu Parsel

[ Rehinler B&IGmu 5 Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimii | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumi | 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevimiye

Irtifaklar BoIGmG Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
5 Boluma

9581 Ada 1 Nolu Parsel

Rehinler Bolimu Kayit Bulunmamaktadir.

»$erhler Bolimi Kéﬁt_éalunmamaktadlr.

“Beyanl'ai*_Bélijmﬁ 2942 Séiylll Kébrﬁuiastlrmawf(“anununun 7. maddeﬁggﬁre
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

| Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir

b S o
| Muhdesat i Kayit Bulunmamaktadir.
BSlGm{ l

Parsellerin tapu kayitlarinda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2942 sayih Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya
kamulagtirma yolu ile dzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynaklarin sinirini, yiizélgiimiinii ve cinsini gésterir dicekli planir
yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa Zzilyetlerini ve buniarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitiar:
uzerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere badlamak
suretiyle tespit ettirir.

Iigili vergi dairesi idarenin istegi iizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi
beyan ve degerlerini, vergi beyan: bulunmadids hallerde beyan yerine
gegecek takdir edilecek degeri en geg bir ay igerisinde verir.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz mahin kaysth bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
mdulkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek

2023 /ASCE GYO-001
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

degisiklikleri tapu idaresi kamulagtirmayi yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Degdisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt: ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alti aylik siire dolmug oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkullerin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi distinlilmektedir.

3253 Nolu Parsel'in tapu kayitlarinda bulunan PAFTASINDA
GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM UZERINDE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

Parselin 1635 m2'lik kisminin trafo vb. ihtiyaglar icin kullaniimasina imkan
veren bir irtifak hakkt olup gayrimenkullerin dederini 5nemli élglide
etkilemedigi veya devredilebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi
dustinliimektedir.

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

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

e Satis gérmemistir.
» Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlardan

9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543 ada 2
parsel ve 9578 ada 2 parsel 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
E=0,50 ve Y.Engok=3 kat olmak lizere konut alaninda kaimaktadir. 3253 parsel
ise ayni plan kapsaminda kismen E=0,50 ve Yengok=3 kat olmak lizere konut
alaninda, kismen de yol ve yesil alanda kalmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge yakin zamanda imara agiimig olup, tasinmazlar ile
benzer imara sahiptir. Bolgenin kuzeyi ve giineyini Gaziantep Giiney Cevre Yolu
ayirmaktadir,

d. Gayrimenkul Igin Ainmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543
ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsel bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Yalniz, 3253 parsel lizerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

2023/ASCE GY0-001
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS.

S6z konusu yapilar herhangi bir gelir getirmemekte olup, degerleme galismasinda
bu yapilar dikkate ainmamigtir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi S6ziesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili ainmis bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile lgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapimis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dedierleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayl: Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye 1liskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Acitklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yap! bulunmadidindan eneriji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanmilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bélimiinli kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglar’nin bulundugu ilde;
Diltkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarnni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, iizim
baglari pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki értiisti gorilmektedir. 1i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdegi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

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

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

Tlrklye'nin altinc, Glineydogu Anadolu Bélgesi‘nin ise en biiyilk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkli uygarhklarin,
kiithrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylik iskender, Selevkoslar Kralhigi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glinlimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan ge¢mis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma bzelligini korumugtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kditdrel zenginliginin bir géstergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Glintmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Diiliik ve Kale ile iliskilidir.
Dallk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dulak’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise héyiik olan bir
tepe Uzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanililar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Suitan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8liimi Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep‘i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani 1. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihnda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultam Baybars’in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullart ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylik élclide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yithna kadar bélgede egemenligini stirdiirmiistiir. 1480 yilinda Alauddevile Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle éldiriimastir.
Kangikhktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gecirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmani
yonetimi altina girmigtir.

Osmanl yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye bagianmis, yeni yapilar
yukselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamistir.
I.DUnyaSavagi’'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dusmana kars kadini, erkegi, buytgl, kiicigu ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla geligmeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollari
ile bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler
2023/ASCE GYO-001
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Sahinbey, Ganeydodu Anadolu Bélgesinin en buyuk, Tirkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralari, zengin tarihi ve kiltirel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren garn, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamlar, turbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede 6ncli Gaziantep ilinin Gic merkez
ilgesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 saylli Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen ¢alismaya baslamistir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin niiffusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin 6nerisi lizerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Koprisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine 6rnek ahinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

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

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylar sogjuk
ve yagish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadglarinin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenie deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. flgenin basing durumlart degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagdist ise genellikle Ocak ve Subat aylarninda
goriilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylari genellikie yagdish gecer. Ticede sicakik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyliil aylandir. Iice
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyliil arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1si makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénuslerinde elde edilen glindlz-gece arasindaki
1s1 degisimleri ¢l iklimine gegisin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Ocak 2023
Turkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglari Ocak ayinda bir Onceki ythin ayni ayina gére
%10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 17 bin 415 konut
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satisi ve %17,8 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satisi ve %5,7 pay
ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut satigi, Ocak 2023
{Adet)
250 000
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Konut sats sayisy, Ocak 2023

Ocak
Defigim
2023 2022 %)
Satig gekline gore toplam saty 87708 88 306 10,6
Ipotenti satig 16 203 18183 -10.8
Diger satig 81505 70123 16,2
Sanhg durumuna gdre toplam satig 97708 88 306 10,6
ik el satig 27 632 27 203 1,2
ikinci el sabs 70 176 61103 14,8

Ipotekli konut satiglar 16 bin 203 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ocak ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %10,9 azalis gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satislarin payi %16,6 olarak gergeklesti. Ocak ayindaki ipotekli satiglarnn
4 bin 260" ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 81 bin 505 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde diger konut satiglari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut satislan iginde diger satiglarin
payi %83,4 olarak gercgeklesti.
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Satig gekiine gbre konut sausi, Ocak 2023
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—irotekli saliglay = Dijer sabslar
ik el konut satis sayisi 27 bin 532 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satisinin payl %28,2 oldu.

Ikinci el konut satiglarinda 70 bin 176 konut el degistirdi

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislart Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %14,8 artis gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satisinin payi %71,8 oldu

Sanhg durumuna gore konut satigr, Ocak 2023

(Adet)
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w—lik ol sahgiar = Kkinci el satisiar

Yabancilara Ocak ayinda 4 bin 161 konut satisi gergeklesti.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanciiara yapilan konut satiginin payr %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! bin 592 konut satigi He Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla bin
380 konut satisi ile Istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Ocak 2023
(Adet)
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi

Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiye'den bin 557 konut satin

aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 526 konut ile iran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandasian izledi.
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Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 iilke, Ocak 2023

Pakistan § 34
Yemen l 37

Filistn § 38

Cezayr § 39

Urdiin 44

Misir I 45

Kanada W 45
ingittere .5

Suudi Arabistan @ 61

Azerbaycan B 65

Amerika Birlegik Devietieri il 73
Afganistan 76
Gin mm 108
Kuveyl W 113
Almanya - 126
Kazakistan W 155
Ukrayna - 157
frak j— 220
Iran _ 526
Rusya Federasyonu 4_ 1557

{Adet}

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Deder Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullanilmaktadir. Ulkemizin yasamis
oldugu deprem felaketinden etkilenen illerde miicbir sebep ilan edilmis ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 .Qcak ayina iliskin hesaplamalarda
eksik gdziemler igin sanayi Uretim anketi, e-fatura, e-arsiv fatura verileri gibi
alternatif veri kaynaklari ve istatistiksel yontemler kullamlarak tahmin yvapilmigtir,
Bu yontemlerle tahmin edilen blyikliglin toplam icindeki payi %6,29'dur.

Toplam ciro yillik %94,0 artti.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ocak ayinda yillik %94,0 artt:.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2023 yili Ocak ayinda yillik sanayi

sektorl ciro endeksi %65,6, ingaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 artt:.
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Toplam ciro yithk deflgim orani (%}, Ocak 2023
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Toplam ciro EEEE——— O 4. ()
B_C - Sanayi S G5 G
B - Madendlik ve tagocakgiifl s 50 4
C - imalat — 56.0
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L - Gayrimenkul e e 1213
H - Mesle. pilimsel ve teknik  sssssssss—— 117.7
N - igari ve destek — 141.4
0 50 106 150 200

Toplam ciro aylk %8,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ocak ayinda ayhk %8,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda ayhk sanayi
sektéri ciro endeksi %5,8, ingaat ciro endeksi %8, 5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artti.
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Toplam ciro aylik degigim orani {%}, Ocak 2023
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Ciro endeksleri aylik degigim oranlar {%). Ocak 2023

Topiam ciro
B_C - Sanayi
B - Madencilik ve tagocakgihin
C - imalat
F.ingaat
G -Ticarat
H_N - Hizmet
H - Utagbrma ve depolama
| - Konaklama ve yiyecek
J - Bilgi ve iletigim
L. - Gaynimenkul
i - Hesleki. oitimselve teknik
N - Idari ve destek

3. Insaat Maliyet
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Endeksi, Ocak 2023

Insaat maliyet endeksi yillik %78,52, aylik %15,32 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére %15,32, bir
onceki yilin ayni ayina gére %78,52 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artti.
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ingaat maliyet endeksl yillik dedisim orans (%), Ocak 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %79,49, ayhk %15,58 artt1.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %15,58, bir énceki yihn ayni
ayina gore %79,49 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %5,61, isgilik
endeksi %48,48 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik dedisim orani {%}, Ocak 2023
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %75,36, aylik %14,45 arttl.
Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %14,45, bir
Onceki yiin ayni ayina gére %75,36 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi

%6,37, igcilik endeksi %45,26 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %66,34, iscilik endeksi %106,63 artti.
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yrilik degisim orani {%), Ocak 2023
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insaat maliyet endeks! ayhk degjisim oranlan (%), Ocak 2023

roper | '
{

mazeme [ 5.79
i

Ingast

HE _
2ag Maeme [N 637
m 2= .
iscirc |, < 25
e R T T e —
0 10 20 30 40 50

4. Yap: Izin istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Aralk, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizélgim( %7,1 azald.
Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili IV. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayis! %11,3, daire sayisi %2,1 ve
yluzdlgimi %7,1 azald:.

Yap ruhsat verilen yapilann daire saysi ve yilzblcumii, IV. Ceyrek 2022

Y(R3igimd Dalre sayisr
(milyon nTy {bin adet)
60 300
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20 100
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v | H Hl 12 | I Il v 1 i n 1% i [l L} v
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2020.2022

Yillik Yilhk Yillik

il Ceyrek Bina sayist  defigim (%) Daire saysl defiighm (%)  Yizolcim (m®)  defjisim (%)
2020 96 169 726 555132 73.6 112 621 366 535
i 14164 39 80 537 48 17 560 075 9.9

it 13616 119.1 137812 2074 27 492 577 142.5

L] 25309 132.3 141076 1546 27871271 99,1

v 37080 668 195 707 372 39 697 443 39,2

2021 138533 441 723201 303 151 102 968 34,2
i 33611 137.3 174 709 116,9 34 370 948 957

H 30532 55.6 167 507 14,3 31752163 155

1] 30 441 20.3 143 505 6,0 33302 656 19,5

v 43949 18,5 241 476 234 51677 202 302

2022 122 231 11,8 652 677 8.8 137 733983 8.8
| 26 117 223 128 643 -26.4 27 159 261 21,0

] 28 957 5.2 142702 94 30 552 565 -38

i 28 169 15 144 964 -3.0 32039026 -3.8

\'4 38 988 -11.3 236 388 -2 47 983 140 -7.1

Toplam ylizélglimiin %54,9'u konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yil IV, geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yiz6lgimi 48,0 milyon m2 iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6
milyon m=?'si konut digl ve 10,0 milyon m?2'sj ise ortak kullanim alam olarak
gergeklesti.

Yap: ruhsati verilen yapiarda konu, konut disi ve ortak alanlann yilzclcom paylan, V. Ceyrek, 2020.2022

%)
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60 05 968 54,9
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Honut alam Konut di g1 alen Qriak alen

" 2020-1¥ 820211V 20224

Grafikdeki rakamiar, yuvarlamadan colayi topiam vermeyebilir.

En ylksek yUzdlgim payi %68,4 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina goére en yitksek ylz6lciim payina 32,8 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon mz? ile bir
daireli binalar izledi.
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Yap: ruhsat veriien yapilarin kullanma amaglarna gore yiizolgiim paylan, IV. Ceyrek 2022

wiki ve daha fazia daireli binatar
Bir dairsli binalar
e Sanayi binelan ve depolar
~ Ofig (isyeri) binata
Kamu efience, efitin, hastane veya
bekim kuruluglan binslan
Toptan ve perakende ticaret binatan
« ikam et am agh ofm ayan difer binatar

Otef vb. binalar

& Trafik ve ileligm binalan

* Haka agik ikamet yederi
Grafikteki rakamiar. yuvarlamadan dolay) toptam vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yizélglimi %6,6 azaldi.

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2022 yili IV. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,9, daire
sayisi %9,0 ve yiizdlcimi %6,6 azaldi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi1 ve ylzblgiimd, iV. Ceyrek 2022

Yizoigiml Dake say1si
{miyon m?) {bin adet)
80 gm0 300
80 -
40
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20

10
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Ytk Yiflik Yillik

Yo Ceyrek Binasayisi  defjisim (%) Daire sayis: deffisim (%) Yizdkiim (m®)  dedisim {%)
2020 77 847 71 539 993 -18,8 122 182 967 -18,6
i 18 597 -41.0 155 963 -376 31810601 -394

It 14 430 -255 114973 =212 23566 831 -18,5

i 21 100 88 153572 38 30 996 993 36

1Y 23660 06 175 491 -10,1 35 808 542 -7.6

2021 92 173 18,4 626 967 45 127 756 838 4.6
1 20975 12.8 159 127 20 33035805 39

] 18514 278 120994 52 24297 534 3.1

i 21946 4.9 138 581 -9.8 28271784 8.8

v 30738 259 208 265 187 42 151 316 7.7

2022 97 810 6.1 632174 038 126 855 057 40,7
| 22 490 72 155 627 -23 30 457 102 78

i 22989 242 149 547 236 29478193 213

1] 22798 39 137 608 0,7 27531799 26

v 28533 -39 189 492 -9,0 39 387 962 6,6

Toplam yuzdlgimiin %56,3'l konut alan! olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylzdélgimii 39,4 milyon m=2 iken; bunun 22,2 milyon m?'si
konut, 9,3 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut dig1 ve ortak alanlann yizolgiimiz paylan, IV. Ceyrek. 2020-2022

(%)
70

Ortak alan

Konut afent Konuk dig alan

. 20204V 20214V 20224

Grafikteki rakamiar, yuvariamadan dolay) toplami vemsyebilir.

En yiiksek ylizdiciim payi %70,9 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyregdinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yaptlarin kullanma amacina gore en ylksek ylzdlglim payina 27,9 milyon m=? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m2 ile
kamu egience, editim, hastane veya bakim kuruluslar binalan izledi.
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Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gore yiizolgiimi paylar, IV. Ceyrek 2022

#1ki ve dahe faza daireli binalar
Bir dairek binalar

# Sanayl binelan ve depolar
Ofis(igyer]) binalan
Kamu edlence, editin , hastans veya
hakim kunaugian binalan
Toptan ve perakende ticaret binalan
{kamel amegh oimayan difer binalar

Otel vb. binalar

wTrafkk ve iletigm kinatan

Haka agtk ikamet yedey

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan dolayt toplami vermeyebilir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumliu Faktoriler

imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktorler

Bolgede yapillasmanin bagiamamis olmasi

Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi

Firsatiar

Imara yeni acilan bélgedeki arsalarin , gelecege yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
Sadece 3253 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilar

herhangi bir gelir getirmemekte olup, degerleme galismasinda bu yapilara ayrica
bir deger atfedilmemistir.
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d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle 1igili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde ruhsat almis yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deg§erleme Tarihi itlbarlyla Hangi Amacgla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig) Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsel bog arsa niteligindedir.
Sadece 3253 parsel lizerinde dider hissedarlar tarafindan insa edilmis olup konut
olarak kullamimakta olan ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimt varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiriabilir
(benzer) varliklaria kargilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerieme konusu varhigin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) dbnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gézlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandinhp agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli dlglide benzer varlikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemii élglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu variikla énemli ve/veya anlamh farkliiklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicilli, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler

vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadi§ durumlarda
dahi, diger yaklasimiarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal
dederleme &lgltleri).

Karsgilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dedgerlemeyi gergeklestirenin kargilagtirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin kargilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali analize
dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklegtirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme galigmasinda pazar yaklagimi kullaniimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag

Satiga

Sunulan
Emsal | YizolglmU | Hissesi/ Net Yapilagma Satisa Sunulan | Birim Degeri |

| No {m?) Parsel (m?) | imar Fonks. | Sartlarn Degeri (TL) (TL/m?) Ilgitisi iletisim

Emsal Katidim 0({541) 212
1 1.790,00 1.790,00 E:0,50 Konut | Aynk 111.450.000,00 | 6.396,65 Emiak 5102
Emsal 0(532) 154
2 708,00 708,00 £:0,50 Konut | Ayrik 3.700.000,00 | 5.225,99 YSN Emlak 76 24
Emsal Kerim
3 2.640,00 2.640,00 £:0,50 Konut | Ayrik 25.000.000,00 | 9.469,70 Gdmistekin
Emsal 0(531) 799
4 3.000,00 3.000,00 E 1,50 Konut | Aynk 15.750.000,00 | 5,250,060 Repa Emlak 0329
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
ctkartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iligkin detayll aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal Yozolgh | Sabsa Sunplan | Birim Cep | Ala | Kon | Za Yap | Ser | Paz | Ma | Die | Ditzeltil

No mi (m*) | Degeri(TL) Degier he |[aD.|um [ma |1 ehy | ary | aza [irD. | mis
(TL/m» | D. D. nD | Yas [ eD. | kD, | na Birim
1D, D. Deger

Emsat 1 1.796,00 11.450.000,00 6.396.65 | 5% 10% | 10% | 0% | 0% | 20% | 2% | 5% | 0% 9.467.04

Emsal2 | 708,00 3.700.000.00 522599 | 5% | 10% | 10% | 0% | 0% | 15% | 2% | 5% | 40% | 9.563,56

Emsal 3 2.640,00 | 25.000.000,00 9469.70 | 0% [0% (0% [0% |0% |0% |-2% | 5% | 0% 9.753,79

Emsal4 | 3.000.00 | 15.750.000,00 5.250,00 | 10% | 5% 15% | 0% | 0% 10% | 2% | 5% 15% | 8.295,00

Ortalswa Birim Deger (TL/m?) 9.269.85

Emsallerin tamaminda % 2 pazarlik pay! { emlakg¢l komisyonu ) bulunmaktadir.
Emsaller kliglik alanh parseller olup ; site olma vasfini tagimamaktadir.

Konu emsaller konum olarak bélgedeki en iyi konumlu mahaldedirier.
2023 /ASCE GYO-001
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9543 Ada 2 Parsel ve 9578 ada 2 parsel ada konumunda olmalar sebebiyle
degerleri digerlerine gére % 30 daha dederlidir.

Emsal-2 Hisseli miikiyet konumunda olup ; alim-satim riski serefiyesi daha
diigtiktiir. Bu durum tabloda DIGER siitununda % 40 olarak g6z oninde
bulundurulmustur.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:
ADA | PARSEL | Ylizolgim | BIRIM DEGERI ( TL) HESAPLANAN | YUVARLATMA
(m2) FIYAT DEGER (TL) | DEGERI (TL)
0 3253 | 33.619,17 | 4.000,00 | 134.477.000,00 | 134.476.680,00 | 320,00
9528 |3 4.887,94 | 7.000,00 | 34.216.000,00 | 34.215.580,00 | 420,00
9543 |2 34.226,12 | 9.000,00 | 308.036.000,00 | 308.035.080,00 | 920,00
9578 |2 47.754,38 | 9.000,00 | 429.790.000,00 | 429.789.420,00 | 580,00
9580 |1 4.104,84 |7.000,00 | 28.734.000,00 | 28.733.880,00 | 120,00
9581 |1 6.430,35 | 7.000,00 | 45.013.000,00 |45.012.450,00 | 550,00
TOPLAM | 980.266.000,00

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

ADA | PARS | ARSA DEGERI PAY PAYDA | YUZDE | HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS | KDV'LI DEGERI
EL HiSSE DEGERL (TL)
0 3253 | 134.477.000,00 | 25 1524 1,64% | 2.205.987,53 2.206.000,00 2.382.480,00
o= 34.216.000,00 47539 | 488794 | 9,73% | 3.327.770,85 3.328.000,00 3.594.240,00
354 2 308.036.000,00 | 1 1 3:0,00 308.036.000,00 | 308.036.000,00 | 332.678.880,00
257 2 429.790.000,00 | 1 1 ;?o,oo 429.790.000,00 | 429.790.000,00 | 464.173.200,00
gss 1 28.734.000,00 283867 | 410484 | 69,15% | 19.870.772,99 | 19.871.000,00 21.460.680,00
51358 1 45.013.000,00 1 1 ;:Jo,on 45.013.000,00 | 45.013.000,00 48.614.040,00
[
TOPLAM 808.244.000,00 | 872.903.520,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini agiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belilenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) katihmcilann dederleme konusu varhkla 6nemli 8lglide ayni faydaya sahip bir
varhd: yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varhdin,
katiimcilarin degerieme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklastminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumiarda uyguianmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uyguianip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimt ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandirlip adirhkiandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katihmaillarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay digiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnegdin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

{c) varligin, maliyet yaklagiminda kulamlan varsayimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip
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yapmadigini) ve katiimcilarin, varlidin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullamimamigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag! ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullaniimamugtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugtinkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katithmcinin gdziiyle degeri etkileyen gok
énemli bir unsur olmast,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmast ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlhk verilmesi gerekli goérilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamili adirhik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandiniip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle
dederi etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrel glicli bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gériiimesi tegkil eder.

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

2. Nakit giris ve cikislannin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan diger
varsayimiar

Tasinmazlar benzer 6zellikierde olup; 9578 ada 2 nolu parsel icin gelir yaklasimi
kullaniimistir.

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Gelir yaklagimi yéntemi kullantirken arsanin
Uzerinde bir konut projesi gelistirilerek gelir elde edilebilecegi kabul edilmistir.
Olasi projede, arsa sahibinin arsa payi karsilii miteahhit ile stzlesme
gerceklestirerek projedeki toplam hasilattan pay alacadi varsayilmistir.

Qlasi projeye iliskin ingaat alani ve satis alani projeksiyonlar asadida yer aldig
sekilde hesaplanmistir.

A Brilt Arsa Alani (M2) 47.750
B Tark Alan (M2) 0
C (A+B) | Net Arsa Alani (M2) 47.750
D Emsal / KAKS 0,5
E (C*D) Emsale Esas Alan (m2) 23.875
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 10%
G (E*F) Emsal Harici Satilabitir Alan (m2) 2.388
H (E+G) | Toplam Satilabilir Alan 26.263

Piyasada uygulanan oranlar dikkate alinarak arsa sahibi payinin %50 araliginda
olabilecegi dustniilmektedir.
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PAYLASIM BiLGILERI

a Arsa Payi Orani (%)
b Yikienici Payt Orani (%)

50%
50%

Konut satig fiyatl tahmininde emsallerden faydalaniimigtir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Gzere emsal fiyatlan uyumlastirildiginda baglangig konut satis birim fiyati
42.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.

SATILIK KONU'T
Emsal Yiiztle | Satisa Birim Cep | Al Kon | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Dig | Dazeltilmi
No imi Suoulan Deger he an | um an o] ye D, kD, | araD. | er $ Birim
(m?) Dejeri (Th/m?) | D. D. D. D. Ya D. Deger
(TL) #
D.
Emsal 1 250 7.500.000 | 30.000 5% 5% | 10% | 0% 10 | 0% 2% 10% 0% | 41.400
%
Emsal 2 300 13.000.000 | 43.333 5% 0% | 0% 0% 0% | 0% -2% 0% 0% | 44.633
Emsal 3 220 7.560.000 34,091 10% | $% | 10% 0% 0% | 0% 2% 10% 0% | 45.341
Emsal 4 170 4,750,000 | 27.941 10% | 5% | 10% | 0% 0% | 0% 2% 10% 0% | 37.162
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 42.134
2023 /ASCE GYO-001
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3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigmna iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Iskonto oranmi=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.
Risksiz oran hesaplanirken Tlrkiye'nin 10 yillik deviet faizleri referans alinmistir.

Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.
Dolayisi ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmistir.

Tirrkiye 10 Villik Tahvil Faizi
o
8% At L .
e M N e “ﬂL Ortalama%19,12
o T Nt \
- L
5% == |
- “'\_____./‘[__,
S
o
3 % 5 & 8 8 % 38 5§ B OR8N % %3 % ™A oH ™I 4OR A
A R 8 " R R R R R A R A AR A R R & # A % ] A&
3 8 8 8 &8 &8 38 § & £ B &£ 8 g 5 & £ 2 2 8 =5 =1
" 8B % 3 & T % 2 & R ¢ "8 ¥ a2 = £ g % R 8§ %

Kaynak: hitps://tr.investing, com/rates-bonds/turkey- 10-vear-bond-ylelt- historical-data

Son ddnemde gergeklesen halka arzlarda ve sirket deerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarninda oldugu gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yatinm araci olmadidi igin risk priminin daha
yiksek olmasi gerektigi dislintlmis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

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

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek stireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baslayacagi ve satiglarin tamamlanmasinin
bes yila yayilacag: kabul edilmistir. Satis fivati artis hiz1 yillik %25 olarak kabul
edilmigtir.
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4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug

Dederleme konusu tasinmazlardan 9578 ada 2 nolu parselin degeri gelir

yaklagimi ile 464.197.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

Briit Arsa Alan: (M2) 47.750
Terk Alan (M2) ]
Net Arsa Alani (M2) 47.750
Emsal / KAKS 0,5
Emsale Esas Alan (m2) 23.875
Emsal Harici Satilabilir Alan Oram 10%
Emsal Harici Satitabilir Alan (m2) 2.388
Toplam Satilabilir Alan 26.263
Toplam Satilabilir Alan 26.000
Arsa Payl Orani (%) 50%
Yuklenici Pay: Orant (%) 50%
Buglnkt Satig Fiyati 42.000
Arsa Sahibi Pay 50%
Fiyat Arig % 25,0%
iskonto Orani 27,12%
Girigimci Kan 10%
1 2 3 4 5 8 Toplam
Satig Hzi 0% 30% 30% 20% 10% 10% 100%
Satilan Alan m2 0 7.800 7.800 5.200 2.600 2.600 26.000
Satig Fiyat (TL) 52.500 65.625 82.031 102.639 128.174 160.217
Toplam Hasilat (milyon TL) 0 512 640 533 333 417 2.435
Arsa Sahibi Payi (milyon TL) 0 256 320 267 167 208 1.217
Geligtirme Kar (milyon TL) 0 26 32 27 17 21 122
Gel. Kan Sonr. Arsa Sahibi Pay {milyon
TL) 0 230 288 240 150 187 1.086
iskonto Katsayilan 1.2712 1.6159 2,0542 26113 3.3195 4,2197
Arsa Sahibi NBD (milyon TL) 0.0 142,5 140,2 919 45,2 444 4684 2
Arsa Degen (TL) 464.196.906
Arsa Degeri (TL/m2) 0.721

9578 ada 2 nolu parselin pazar yaklasimi ile tespit edilen birim dederi 9.000

TL/m2 iken, gelir yaklasimi ile hesaplanan birim dederle arasinda blyuk bir fark

bulunmamaktadir. "Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumiastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamast”

bolimiinde ifade edildigi (zere pazar yaklagimi ile ulasilan sonuglarin tasinmazin
degerini daha dogru yansitud: distinlilmektedir. Bu nedenle diger parseller icin

ayrica gelir yontemiyle hesaplama yapilmasina ihtiyag duyulmamigtir.
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¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmazlar bos arsa vasifh olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadig: tespit edilmistir.

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

Tasinmaziar bos arsa vasifli olup hasilat paylagimi veya kat kargihdi yontemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaziar icin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu taginmazlar
uzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapiilmamistir. Bos arsa degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin Gzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullarim sekii oldugu digtnilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahipierinin dederi dederleme islemi kapsami
disinda tutulmustur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerieme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastimimasi: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agtklamas:

Degderleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Ydntemi olmak {izere iki farkh yéntem kullamimigtir. Gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulaglimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngoérilen emsal ingsaat alan ve
satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen
sartlarin dedismesi durumunda dederde dedisiklik olma riski yiiksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagimi yonteminde arsa dederlerine ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yanilticl oldudu kanaatine vaniimasi nedeni ile
sonug bolimine arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen
degderin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine vanimigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekier ile lgili
Goriis

Degderleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" baghg altinda yer
verilmistir.

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

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

I11-48.1 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde
24.1.c'de “Portféylinde bulunan ve ahmindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
tizerlerinde proje geligtiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenku!l yatinm
ortakh§ina déniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin
s6z konusu stire dénlisime iligkin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline
tescil edildigi tarihten itibaren baglar.” hikmU yer almaktadir. Sirket 14.02.2023
tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karan ile Esas Sézlegsme’sini
degistirerek ASCE Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi unvan ile
gayrimenkul yatinm ortakhgina donismustir. Bu baglamda, s6z konusu 5 yillik
sire henliz devam etmektedir,

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

Dederleme konusu {st hakkl veya devremiilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortaklikiarina
Iliskin Esaslar Tebligi’‘nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {(c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortaklikliari portfdylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemii élgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatirim yapamaziar.

Dederleme konusu tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsellerde bulunan “2942 Sayili
Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme” seklindeki beyana resen
sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve sézkonusu gayrimenkullerin degerine
veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlardan, tarla nitelikli 3253 parsel tizerinde diger
hissedarlar tarafindan insa edilmig ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendine gore ortakhgin milkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk
halde veya ekonomik dmriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmas veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi
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halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmig olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkmu aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir. 3253 parsel (zerindeki yapilar herhangi
bir gelir getirmemekte olup gerekli beyanlarin verilmesi suretiyle gayrimenkul
yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Bu baglamda, degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhg
portfoyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

2023 /ASCE GY0-001
47



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir,

» Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuali cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyiinde “Arsa” baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gbris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

 Rapor tarihine gére taginmazin KDV’siz ve KDV'li degeri.

KDV'li Degeri

~ KDV’siz Degeri
808.244.000,00 TL

i

|
£ 3

i

I
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