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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yvapiimamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabu! edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayiimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge biiylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var oimadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cgizimler sadece goérsel amaglidir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska hicbir
amagcla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dedgerleme slirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci géz 6nine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kogullarina baglidir ve degerin
dedisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk (zerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gdz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi g6z éntne alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Degder tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidi 6ngdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiid(i calismasi yapmasi
mumkan dedildir. Bu nedenle gorildiiga kadar ile herhangi bir zemin Kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmad:g: kabul
edilmigtir.

-’
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamstir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarnmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarta
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.,

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglann gelistiritmesi ve

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarma gére gercekiestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim gsartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gérev

alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

RGN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazilanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis clmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden aiinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghkiardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. i¢in hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHOUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni oimadan gogaltilamaz ve tginci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

18.01.2023

c. Raporun Numarasi

2022/ASCE-016-Rev-1

G. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmant : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerleme Tarihi

13.10.2022

f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 - ASCE-01

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikindl fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin 2022/ASCE-016 numarall rapor girketimiz tarafindan
hazirfanmigtir. Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu 17.01.2023 tarihli talebine
istinaden revize edilmis olup, diger biigi, deder ve arastirmalar
giincellenmemistir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) degerleme
isleminde gorev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179) dederleme
isleminde yardim etmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin son {g yil iginde firmamizca yapiimig dederleme

bulunmamaktadir.
2022/ASCE-016-Rev-1 %
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

"UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerieme A.S.

ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
L . Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire; 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
Mail : [nfo@zeugmadegerigrme.comty

KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYES] 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019 N

FAALIYET KONUSU

Yiririkteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, dzel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her tiirld gayrimenkullerin, gayrimenkul

{ projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
kabul gérmis degerleme standartlan ve esaslari gergevesinde
dederleme raporiarini hazidamak. P

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasas!
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenku! Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnna liskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek tzere konunun goriistldaglu Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye !
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

sayth Karart ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti

| Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

i Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin

' 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

2022 /ASCE-016-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas! mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmas! gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Sakarya Ili, Hendek Ilcesi, Ikbaliye Mahallesi sinirlar igerisinde
bulunan ve agadidaki tabloda detaylari verilen parsellerde yer alan taginmaziarin
pazar degerinin tespit edilmesidir.

Ada i Parsel Nitelik
1950 ;1 ARSA
1950 {2 ARSA
1950 {13 ARSA
11950 |4 ARSA
1950:5  |ARSA
1950 |6 __IARSA
11950 17 ARSA
1950 |8 ARSA
1950 |9 ARSA
1950 |10 ARSA 2
11950 j11 (ARSA
1950 {12 __ARSA
11950 |14 ARSA
1950 {15 ARSA
1951 ;1 __ARSA
19512  [ARSA
1951 |3 ARSA
195114 ARSA
1951 /5 ARSA
19516 . ARSA
1951 7 ARSA
195118  |ARSA
11951 19 | ARSA
{1951 {10 ARSA
11951 111 ARSA
1951 {12 ARSA
1952 i1 ARSA
1952 {2 ARSA
1952 |3 ARSA

2022/ASCE-016-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1952 |4 ARSA |
11952 |5 ARSA
1952 |7 ARSA
1953 |1 ARSA
1953 |2 ARSA
1953 |3 ARSA
1953 14 ARSA
11953 |5 ARSA
11954 i 4 ARSA,

S8z konusu degerieme galismast gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaaiyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapillarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa degeri aragtirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2022/ASCE-016-Rev-1 %
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vé DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmazlar Sakarya 1li, Hendek ilcesi, Ikbaliye Mahallesi
icerisinde konumludur. Konu tasinmazlara ulasim icin; ilce devlet hastanesine
dogru isaret ve igaretgiler takip edilerek gelinir. Devlet hastanesinden doguya
dogru ilerlenir. Bolgede bulunan Caglayan Caddesi ile Abdilkadir Konukoglu
Caddesi arasindaki sokaklara girilerek taginmaziara ulasilir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar
bulunmaktadir. Ulagim imkani é6zel araglarla miimkin olup bélge yeni imara
acildigindan altyapi ve belediye hizmetleri yapilasmaya paralel olarak vardir.

Taginmazlarin konumunu gdsteren uydu goriuntiisi asagidaki gibidir:

{25 51131

L35 S
pEERe “’!{’%—%mm-;.-"' -

QR BT gy
5504, 5 BN 96,01 253 5}

SEERY) :
§07320/3)100:20:5]
|
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitian

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

2022/ASCE-016-Rev-1
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Yizodlclim i Pay

il iice Mahalle | Ada ! Parsel i (m2) Nitelik | Pay | Payda | Oran:

Sakarya | Hendek ! Ikbaliye 1195011 1942 73 ARSA 11 1 100.00%
Sakarya i Hendek | Ikbaliye 119502 814,32 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye {1950} 3 825,84 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye 11950 |4 839,74 ARSA 1 1 100.00% |
Sakarya | Hendek | Ikbaliye {19505 843,13 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya i Hendek | Ikbaliye [1950!6 1.22906 (ARSA i1 i1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 11950!7 2.581,98 !ARSA i1 i1 100.00%
Sakarya | Hendek ; ikbaliye {19508 741,70 ARSA 11 i1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye 11950:9 799,48 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek i ikbaliye 119501} 10 849,19 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek ! Ikbaliye {1950(11 898,90 ARSA i1 i1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye {1950}12 948,61 ARSA 1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 11950114 889,80 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya i Hendek | Ikbaliye ;195015 2.923,34 !ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbalive 119511 778,79 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 119512 11.000,05 [ARSA {1 i1 100.00%
! Sakarya | Hendek | Ikbaliye 11951i3 704,03 ARSA i1 i1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye {1951 !4 814,83 ARSA 1 11 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 119515 11.002,94 ARSA 11 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbalive {19516 1.023,24 'ARSA |1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 1195117 1.040,49 !ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye {19518 776,51 ARSA i1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 1195119 793,25 ARSA i1 i 100.00%
Sakarya | Hendek i ikbalive 1195110 802,14 ARSA 11 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye {1951{11 873,41 ARSA 11 1 1100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye 11951112 944,68 ARSA i1 }1 1100.00%
i Sakarya | Hendek | ikbaliye | 195211 11.207,13 _|ARSA i1 |1 100.00%
| Sakarya | Hendek | ikbaliye {19522 1846,50 ARSA |1 11 100.00%
Sakarya | Hendek i Ikbaliye 1195213 11,909,92 |ARSA (1 i1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye [ 19524 11.810,45 |ARSA |1 5| 1100.00%
Sakarya | Hendek ' Ikbaliye {19525 11.000,00 |ARSA 1 |1 $100.00%
Sakarya | Hendek | Tkbaliye 1195217 . 978,18 ARSA 11 1  1100.00%
Sakarya'Hendek_F:I_lgbaliye (185311 11.202,92 [ARSA i1 1 :100.00% |
Sakarya | Hendek | Ikbaliye 119532 935,50 ARSA i1 1 1100.00%
Sakarya | Hendek | ikbaliye | 19533 831,89 JARSA 11 1 100.00%
Sakarya | Hendek ; Ikbaliye {1953!4 794,71  |ARSA 1 1 100.00% |
Sakarya | Hendek | ikbaliye {19535 3.542,57 |ARSA It 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye |1954 |4 1.229,55 !ARSA |1 1 1100.00%
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Yoktur.

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

Dedgerlemeye konu tiim tasinmazlara iligkin;

Tim Parsellér

Rehinler BolGmil

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimii

Kayit Bulunmamaktadir.

"B"e'yanlar B&lGmu

Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar B&lUmu

Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Bolimua

Kayit Bulunmamaktadir.

E———

Gayrimenkullerin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak

bir beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir

c. Gayrimenkul Ile ilgili varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Hukuki bir stirece konu edilmemistir.
s Satis gébrmemigtir.
e Tasinmazlarn 27.09.2022 tarihli imar islemi sonucu tapu tescili yapilmigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin

Bilgiler

Hendek Belediyesi imar midarliginden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parsellerin Emsal :1,20 Hmax : 13.00 m. sartlannda KONUT alani igerisinde

oldugu 6grenilmistir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karari, Riskli

Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bog arsa olup {izerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-016-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlegmeleri, Kat Kargihg: Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
I_!uhsatlarma, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Ainmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapiimis bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yap: bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-016-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Sakarya Ili Hakkinda Genel Bilgiler
Yiizélcimii: 482,109.70 hektar
Nifus: 1.060.876 (2021)
il Trafik No: 54

Hizhi kalkinmast ve gelismesiyle Tlrkiye’nin dnemli sehirlerinden birisi olan
Adapazari, dodal giizellikleri ve yéresel kiltirinin zenginlidiyle de dikkat
cekmektedir.

Denizi, kumsallan, gélleri, nehirleri, yaylalan, kaplicalari yaninda Tarakl ve
Geyve gibi Osmanh dénemi yerlegim yerlerindeki geleneksel yasantisiyla, Bizans
ve Osmanl dénemi tarihi eserleriyle tilkemizin gérilmeye deger cennet
koselerinden biridir.

Tirklerin XIII. ylizylda fethettigi Sakarya iline, Kafkasya'dan, Balkanlardan
XVIII. ve XIX. yizyillarda yodun gégler yaganmustir. Yazyihn son kitlesel gogiiyle
1989 yilinda Bulgaristan’dan soydaslarimiz gelmistir. Gelisen sanayisi ve ulagim
yollarinin kavsak noktasi Sakarya'ya glinim{izde de ig gigler halen sirmektedir.
Yakin bir gelecekte bir milyon insanin yasayacad: Sakarya ili, Marmara
Bolgesi'nin parlayan yildizidir,

Sakarya ili, dogudan Duzce ili, glineydogudan Bolu ili, giineyden Bilecik ilj,
batidan Kocaeli ili ve kuzeyden ise Karadeniz ile gevrilidir. Sakarya ilinin 16 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Adapazar, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizli, Geyve,
Hendek, Karaptircek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan,
Sagutla ve Tarakhi’dir.

Ulasim

Sakarya tiim dnemli kara ve demiryollarinin kavsak noktasinda bulunmaktadir.
Ulusal ve uluslararasi tasimacilikta 6nemli yeri olan ve ili dogu-yoniinde boydan
boya gecen D-100 (E-5) karayolu ile TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25
karayolu ilin ana ulasim ekseni durumundadir. Edirne’den baglayan Kinali-
Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararasi bir dneme sahiptir. Kinali'da
otoyolun bir kolu Yunanistan’a diger kolu da Bulgaristan'a baglantilidir. Sakarya
ilinin karayolu ile bazi illere uzakhgdi: Adana'ya 797 km., Antalya'ya 583 km,,
Bilecik'e 102 km., Bursa 158 km., Eskisehir 188 km., istanbul 148 km., Trabzon
933 km., Ankara 306 km., Bolu 114 km., Izmir 486 km., Diizce 79 km., Mugla
708 km., Zonguldak 179 km. ve Kocaeli 37 km. dir.

2022/ASCE-016-Rev-1
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1l sinirlan iginde 65 km.’lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. istanbul’u
Ankara ve diger Anadolu illerine baglayan demiryolu, Sakarya ilinden
gecmektedir. Haydarpasa’dan itibaren, Izmit'in 10 km. dogusuna kadar D-100
karayolunun hemen yaninda ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde
D-100’den aynlip, Sapanca Goli'niin gliney kiyisini izleyerek Arifiye istasyonuna
varmaktadir. Arifiye istasyonundan itibaren, ana hattan ayrilarak 8,4 km.'lik bir
mesafe ile Adapazari Gar'nda son buimaktadir. Arifiye’den gineye yb6nelen ana
demiryolu ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara’ya ulagmaktadir.
Adapazari'nin demiryolu ile Istanbul’a uzakhigi 141 km., Ankara’ya uzakhdi ise
436 km.dir.

Adapazari'na havayolu ile ulasim tercih edildiginde en yakin havaalan Istanbul
Kurtkdy Sabiha Gokgen Havaalani 110 km. ve Istanbul Havaalan) 176 km.
uzakhktadir.

Sakarya ili

Adapazari, 1573 yilinda “Ada” isimli bir kéy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'ya bagh bir kdy, 1692 yilinda kadilik, 1742 yilinda tekrar nahiye olur.
Yerlegim merkezi Osmanl ile Cumhuriyet donemleri (1837-1954 yillan) arasinda
117 yil boyunca da kasaba (ilge) statiisiine sahiptir. Uzun yillar Kocaeli Sancagina
badl bir kaza olan Adapazan, 22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayil kanunla
Kocaeli ilinden aynlarak “Sakarya” adini alir. Adapazan; Akyazi, Geyve, Hendek
ve Karasu ilgelerinin merkezi olarak adini Sakarya olarak almasindan sonra 1
Aralik 1954 giinii térenlerle Ilk Vali Nazim Uner godreve baslar.

Sakarya Biyliksehir Belediyesi

Akova’nin merkezinde son yillarda biiyiik bir gelisme yasayan ve hizla biyliyen
Adapazari 17 Adustos 1999 Marmara Depremi’nde biiylk yikim yasadi. 3.891 kisi
hayatini kaybederken 26.551 konut yikldi, 100.000’e yakin insan evsiz barksiz
kaldi. Devlet/millet igbirligi ile sehir yeniden ayaga kaldinimaya galisirken 1868
yilinda kurulan Adapazarn Belediyesi, 6 Mart 2000 tarihli Bakanlar Kurulu’nun 593
sayill Kararnamesinin Resmi Gazete’de yayinlanmas: ile Biyiliksehir statiisiin
kazand). 2004 ve 2008 yillarinda yapilan yasal dedisikliklerle Buyliksehir
Belediyesi'nin kapsami ve hizmet alani genisledi. 2008 yilinda gikanlan kanunla
da “Adapazari Blyiiksehir Belediyesi” adi kansiklid! dniemek tizere “Sakarya
BlyUksehir Belediyesi” olarak degistirildi. BlyUksehir Belediyesi kapsamindaki
ilgeler: 6 Mart 2000 ve 23985 sayil tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesinin yirirlige girmesiyle;

- Ferizli Belediyesi
- Sogitlt Belediyesi

23 Temmuz 2004 tarih ve 5216 Sayili Blyliksehir Belediyesi Kanununun
yururlige girmesiyle;

- Akyazi Belediyesi
- Hendek Belediyesi
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- Karaplrgek Belediyesi
- Sapanca Belediyesi

6 Mart 2008 tarih ve 5747 sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde Iige
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”un, 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayili ve Resmi Gazete'de yayinlanarak ylriritge
girmesiyle;

- Adapazan Belediyesi (2000 yilinda Adapazari Merkez Belediyesi olarak
baglanmistir)

- Arifiye Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir)
- Erenler Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmgtir)
- Serdivan Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir)
06 Aralik 2012 tarih ve 6360 Sayih Kanununun yir{riige girmesiyle de;
- Geyve Belediyesi
- Karasu Belediyesi
- Kaynarca Belediyesi
- Kocaali Belediyesi
- Pamukova Belediyesi
- Tarakh Belediyesi
Blytiksehir sinirlan iginde yer almigtir.

2. Hendek Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
Hendek, gok kiiglik bir bdllim{i Karadeniz Bélgesi, daha blylk b6limi Marmara
Bélgesi sinirlari iginde kalan, idari olarak Sakarya iline bagl bir ilgedir. 1907
yilinda belediye olan Hendek, 1926 yilinda Kocaeli iline bagh bir ilge olarak
yapilanmis, 1954 yilinda merkezi Adapazarn olmak Uzere olusturulan Sakarya
iline dahil edilmistir. 3 Temmuz 2020'de meydana gelen havai figsek fabrikasi

patlamasiyla gtindeme gelmis, patlamada can kayiplari ve yaralanmalar
yaganmigtir.

Hendek ilgesi 91 mahalleden olugmaktadir.

2012 yili ADNKS verilerine gore ilge toplam niifusu 75.113"dr. Bunun 46.273'l
ilge merkezinde, geri kalan 29.238 kigisi kdylerde yagamaktadir.

2020 yih verilerine gére Hendek niifusu 86.612 olarak belirlenmis. Yeni
biiyliksehir belediye yasasina gére kdylerin hepsi mahalle oldugundan kir nifusu
bulunmamaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eyl{l ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satislari Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisl ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisI ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldur_.‘ju iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimushane oidu.

Konut satigy, Eylil 2022
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Konut satislari Ocak-Eylll doneminde %11,4 artti

Konut satislan Ocak-Eyliil doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut sang sayist, Eylii 2022

Eylidl Ocak - Eyliit
Degigim Defigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satis gekline gore toplam sabsg 113 402 147 143 -229 1057 193 549 138 114
ipotekil satig 16970 29759 43,0 228 601 181855 257
Difer satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satig durumuna gore topiam satsg 113402 147 143 22,9 1057 193 949 138 1.4
ik et satig 35954 43 867 -18,2 312 118 287 156 87
Ikingi el sahg 77443 103176 -24,9 745078 661982 128

ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gergeklesti
2022/ASCE-016-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Turkiye genelinde ipotekli konut satigliar Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar iginde
ipotekli satislarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyll! doneminde
gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satig olarak gergeklegti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tilrkiye genelinde diger konut satiglan Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satiglarin payr %85,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyill déneminde gergeklesen diger
konut satigian ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artisia 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut saugs, Eylal 2022

(Adet)
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e ik &l saiiglar === [kinci el saliglar

ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayiss, Eyliil ayinda bir é6nceki yihn ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satisinin pay! %31,7 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Eylll déneminde ise bir
onceki yiln ayni dénemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

2022/ASCE-016-Rev-1
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil doneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.

Satig durumuna gore konut satg. Eylil 2022

(Adet)
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Yabancilara Eyl(l ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislan Eylul ayinda bir dnceki yihn ayni ayina gére
%323,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyll ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pays %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray! bin 795 konut satis! ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satist ile Antalya ve 335 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Eylil 2022
(Adst)
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.

Eylll ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarnini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslari izledi.

Uyrukiara gore en gok konut satigi yapiian 20 illke, Eylil 2022

Cin m 48
isveg 4- 50
jerall @ 53
Hollanda B 53
Filstn W 57
Kanada W 59
Misir - 79
Grdin W 81
Afganistan [ 95
Amerka Birlegk Devietier NS 113
Azerbaycan - 115
Ingitere - 120
Suudi Arabistan NN 159
Kuveyt N 192
Ukrayna N 204
Kazakistan [N 207
Almanya N 225
rak [ 433
iran I 507
Rusya Federasyonu [ 1196 {Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

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

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektoérleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2022 yih Adustos ayinda yilhk %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yili Adustos ayinda yullik sanayi
sektorli ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.

2022/ASCE-016-Rev-1
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Toplam ciro yilik degigim orani (%), Agustos 2022

160
140

1230 130,3

]
120 P

100 \
\
"
- / \"\ /
!

60 9,1 F 4
/ N
R gt
204 %
0

sTelwT o alalala e = o a=]w]w]"

2020 2021 2022

Ciro endeksleri yillik degigim oranlan (%}, Ajustos 2022

Toplam ciro f—————————————————— B Kk
B_C - Sanayi — 1237
B - Madencilik ve tagocakeiid) — 1181
C-Imalat 1238
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|
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L - Gayrimenkul — = O®
M - Mesleki, cilimsel ve teknik I_ 1150
N- idari ve destek _ 142,0
0 59 100 150 200 250

Toplam ciro ayhk %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),

2022 yih Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Adustos ayinda aylik sanayi
sektdrii ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6, 3,

hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam circ aylik deglgim orant {%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

insaat maliyet endeksi, 2022 yilt Ajustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
onceki yilin ayni ayina gére %116,98 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yihn ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat mailyet endeksi yilbk degigim orani (%), Agustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %2,25, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére %113,05 artti. Bir 6nceki aya gore maizeme endeksi %2,61, isgilik
endeksi %1,17 arttl. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
9%124,38, iscilik endeksi %83,97 arttt.

Bina ingaatr maliyet endeksi yilik defjigim orani (%}, Agustos 2022
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Bina digl yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yilhk %130,51, aylik %1,10 artti

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,10, bir
dnceki yilin ayn ayina gore %130,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, igcilik endeksi %1,13 artt1. Ayrica bir dnceki yilin aynt ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksl yithk de(igim orani (%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeksi yilik defjigim oranlan (%), Ajustos 2022
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin yazélgimi %7,8 azald
Bir 6nceki yilin ayni geyredine gbre, 2022 yih I1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayis1 %7,5, daire sayisi %15,3,

yUzdigimi %7,8 azald:.

Yap ruhsat: verilen yapilavin daire sayisi1 ve yuzolgumii, Il Ceyrek 2022

Yizakdmd Daire say1s)
{rrityon ) {in adet)
60 - - 300
50 | 220 250
40 200
30 150
20 100
10 - 50
' 2018 2019 2020 2021 2022
— YIzOKOmi (n7)  es=m=D3ire sayis
Yapi ruhsate istatistikleri, 2020.2022
itk Yilk Yillk
Yit Ceyrek Binasayist  deffsim {3} Daire sayist defisim (%)  Yizdlcim {m®)  dedigim (%)
2020 96 241 72,7 555 397 737 112 742 419 53,7
I 14 167 39 80 799 652 17 624 368 -9.6
It 19635 1193 137 846 207.4 27 502 546 142,6
it 25327 1325 141072 1546 27 876 209 99,2
[\ 37 112 66,9 195 680 372 39739295 39.3
201 138 309 437 721 257 295 150 847 787 338
) 33622 1373 174 741 1163 34 392 027 95,1
i 30 837 55,5 157 526 143 31819 478 15,7
] 30 451 202 149 415 59 33 346 251 19,6
v 43699 177 238 577 224 51290 031 29,1
2022 i 26 168 222 128 157 -26,7 27 093 662 -21.2
1} 28 249 15 133 424 153 29 328 196 -7.8

Toplam ylizolglimin %53,3'0G konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam y{izolglimi{i 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m?2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut digi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak
gergekiesti.
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Yapi ruhsat: verilen yapilarda, konut, konut dig1 ve ortak alanlarm yiizolgum paylari. Il. Ceyrek, 2020-2022

(%)
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0 223 218 = 2
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20 18,2 18,2
[ R ___S—— ’ N
Konut alan Konut digi alen Ortak alan

» 2020-1l »2021-H 202241

En ylksek ylizélgiim pay! %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.
Belediyeler tarafindan 2022 yili 1I. ceyredinde yap! ruhsat: verilen yapilann
kullanma amacina gére en yiiksek ylizélcim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve

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

Yap: ruhsati verilen yapilann kullanma amaglanna gore yizdlgiim paylarn, U. Ceyrek 2022

#iki ve deha fazla daireli binalar

Sanayl binalan ve depolar

ﬁi / %R wEir daeli binalar

Kamu efjence, editim, hastane veya
balam kuruiuglers binatan

%35 Ofs (igyer!)binalan

. =

il Otel vb. binalar

I

ikem et amagh oimayan diger binalar

Toptan ve perekende ticeret binealarn

=Halka agik ikamet yerleri

Tratk ve letigm binalan

Grafikteki rakamiar, yuvariamadan dotayi toplam: vermeyebilir.

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

Bir 6nceki yilin ayri ceyredine gore, 2022 yili II. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayist %22,6, daire
sayisl %22,5 ve ylzdlgimi %20,1 artti.
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Yap1 kuilanma izin belgesi verilen yaptlann daire sayisi ve ylzolgimd, I Ceyrek 2022

Yizaigimi Daire sayIsi
(milyon ) {oin adet)
60 300
50 250
40 200
30 150
20 | - 100
10 | 50
|
Y (250 (7M7) == Dakre sayis!
Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yilbk Yilik Yk

Yil Ceyrek Bina sayrst  degisim {%) Daire sayst dedisim (%)  Yizdlchm (w?®)  dedgisim {%)

2020 77 865 17,1 600 89 -18,8 122 229 11 18,6

i 18 603 -41.0 156 024 -375 31822153 -394

] 14 492 -25,5 114973 212 23576419 -18,5

] 21113 8,9 153 628 38 31025314 37

v 23657 06 175 471 -10,1 35805215 -1.6

201 92 182 18,4 627 082 45 127 797 120 4.6

I 20979 128 158 129 2.0 33042616 3.8

i 18 511 217 120 979 52 24294 365 30

ill 21954 4,0 138723 97 28294 402 -8.8

v 30738 29,9 208 251 18,7 42 165737 17.8

2022 I 22 481 7.2 155 343 24 30 429637 -7.9

it 22 651 226 148 207 25 29189015 20,1

Toplam ylizdlglim{in %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yUzélgim 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'sj
konut, 6,2 milyon m?2'si konut digi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullamim alan
olarak gergeklesti.
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Yapr kullanma izin belgesine giire konut, konut digi ve ortak alanlann yiizélgimi paylan, il. Ceyrek. 2020-2022
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En ylksek yiizolgim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylizélgiim payina 21,7 milyon m?2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon mz2 ile
bir daireli ikamet amagl binalar izledi.

Yaps kullanma iz2in belgesi verilen yapitann kullanma amacina gore yiizblgiimi) paylarn, [l. Ceyrak 2022

#iki va daha tsa daireli binalar
Bir daireli binalor

B Ofs (igyeri) binalen

- Sanay kinalan ve depolar
Topten ve perakende ticaret binatan
Kamu edlence, ejiim, hagtane veya
bakim kuruuglan kinsian
ikam et amagl oimayan dijer binalar
Otel vb. binalar

= Trafk ve letigim binalan

Helka agk ikamet yerleri

Qrafikieki rakamiar. yovariamadan dolay: foplams vermeyebilir.

c. Degerieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumliu Faktorler

imarii olmasi
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Olumsuz Faktérler

Yapilasmanin baglamamig olmasi
Cok sayida bos arsa olmasi

Firsatiar

Yapilasmanin baglamasi ile bélgedeki arsalarin defer kazanacag 6ngorisi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tum parseller arsa vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve yabani otlar
bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

we .

e. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig§: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar Gizerinde ruhsat almis yapt bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklastminin uygulanmasi ve bu yakiagima
dnemli ve/veya anlamii adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(2) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna énemli dligtide benzerlik tagtyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel
go6zlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig) asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamlt adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarnin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli élglide benzer varlklara iligkin
istemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
glincel olmamast,

(b) degerieme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif oilmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkhhklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir oimamasi (6rnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal! girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme olgltleri).

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6iclide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagtirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerieme caligmasinda pazar yaklasimi kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Satisa | :
Hissesi/ Sunulan |
Net Satisa Birim !
| Emsal Ylzdlglimii | Parsel imar | Yapilagma | Sunulan Degeri |
No {m2) {m?2) Fonks. | Sartlarn Degeri (TL) ! (TL/m?) ! Iigilisi iletigim _
496,00 496,00 Konut 10,9 410.000,00 826,61 ' Hazal Emlak 0 (532) 554 13 47
Emsal 1! i .
3.370,00 3.370,00 { Konut 10,4 2.350.000,00 | 697,33 Hendek Cevre Emlak ! 6 (554) 841 40 69
Emsal 2 b S v E T -
721,00 721,00 {Konut ;0,9 475,000,00 : 658,81 Hendek Yade Emfak ;0 (551) 236 96 54
Emsal 3 : L
6.211,00 6.211,00 ; Konut | 0,9 5.000.000,00 f 805,02 Uzman Emlak 0 (530) 965 41 60
|[Emsal4l 4 0 b : I . | O (SO
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3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgmi
gosteren krokiler

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

Gerg | i 1
ekgi % ;
= Satiga Biri | ; Diizeltil
Emsal Yl{.zdlgﬂ Sunulan |m Cep Alan Kon :Zam | Yapt ; Sere ; Paza | Man Dige | mis
mii he um an Yasi | fiye (riitk ;zara =
No Froa Degeri Deg D. r D. |Birim
. E;(m ) (TL) = D. D. D. D. D. D, iD. Deger
] | (TL/
1Emsal (496 410.000 827 5% 10% (5% (0% 0% 10% 0% (0% 5% {1.033
1 g
Emsal 3.370 2.350.000!697 5% (0% |5% (0% !0% 15% ;0% |0% {5% ;907
2 : . S e
Emsal 721 475.000 {659 ;5% i0% [5% 10% (0% |[15% {0% (0% |5% {856
3 : | N e e ]
Emsal i 6.211 5.000.000 | 805 I 0% i 0% [5% (0% (0% {15% (0% (0% 5% |[1.006
L4_. I i i -

Ortalama Birim Deger (TL/m?2) ; 951
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL | Yizdlcim | BIRIM DEGERI ( TL) HESAPLANAN | KDV'li DEGER
{(m2) FIYAT DEGER (TL) | %8
1950 1 942,73 950,00 895.000,00 895.593,50 966.600,00
1950 2 814,32 950,00 775.000,00 773.604,00 837.000,00
1950 3 825,84 950,00 785.000,00 784.548,00 847.800,00
1950 4 839,74 950,00 800.000,00 797.753,00 864.000,00
1950 5 843,13 950,00 800.000,00 800.973,50 864.000,00
1950 6 1229,06 | 950,00 1.170.000,00 1.167.607,00 | 1.263.600,00
1950 7 2581,98 | 950,00 2.455.000,00 2.452.881,00 | 2.651.400,00
1950 8 741,70 950,00 705.000,00 704.615,00 761.400,00
1950 9 799,48 950,00 760.000,00 759.506,00 820.800,00
1950 10 849,19 950,00 £05.000,00 806.730,50 869.400,00
1950 i1 898,90 950,00 855.000,00 853.955,00 923.400,00
1950 12 948,61 950,00 900.000,00 901.179,50 972.000,00
1950 14 889,80 950,00 845.000,00 845.310,00 912.600,00
1950 15 2923,34 | 950,00 2.775.000,00 2.777.173,00 | 2.997.000,00
1951 1 778,79 950,00 740.000,00 739.850,50 799.200,00
1951 2 1000,05 | 950,00 950.000,00 950.047,50 1.026.000,00
1951 3 704,03 950,00 670.000,00 668.828,50 723.600,00
1951 4 814,83 950,00 775.000,00 774.088,50 837.000,00
1951 5 1002,94 | 950,00 955.000,00 952.793,00 1.021.400,00
1951 6 1023,24 | 950,00 970.000,00 972.078,00 1.047.600,00
1951 7 1040,49 | 950,00 990.000,00 988.465,50 1.069.200,00
1951 8 776,51 950,00 740.000,00 737.684,50 799.200,00
1951 9 793,25 950,00 755.000,00 753.587,50 815.400,00
1951 10 802,14 950,00 760.000,00 762,033,00 820.800,00
1951 11 873,41 950,00 830.000,00 829.739,50 896.400,00
1951 12 944,68 950,00 895.000,00 897.446,00 966.600,00
1952 1 1207,13 950,00 1.145.000,00 1.146.773,50 1.236.600,00
1952 2 846,50 950,00 805.000,00 804.175,00 869.400,00
1952 3 1909,92 | 950,00 1.815.000,00 1.814.424,00 | 1.960.200,00
1952 4 1810,45 | 950,00 1.720.000,00 1.719.927,50 | 1.857.600,00
1952 5 1000,00 | 950,00 950.000,00 950.000,00 1.026.000,00
1952 7 978,18 950,00 930.000,00 929.271,00 1.004.400,00
1953 1 1202,92 | 950,00 1.145.000,00 1.142.774,00 | 1.236.600,00
1953 2 935,50 950,00 890.000,00 888.725,00 961.200,00
1953 3 831,89 950,00 790.000,00 790.295,50 853.200,00
1953 4 794,71 950,00 755.000,00 754.974,50 815.400,00
1953 5 3542,57 | 950,00 3.365.000,00 3.365.441,50 | 3.634.200,00
1954 4 1229,55 | 950,00 1.170.000,00 1.168.072,50 | 1.263.600,00
TOPLAM | 40.835.000,00 44.101.800,00
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasitan Sonuglar

1. Maliyet yaklagimini aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu ofmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhg: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilanin degerleme konusu varlikia dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varhidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmailarin degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim 3demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlami agdirltk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asagidaki durumiarda uygutanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(a) katikmalarin ayni faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmay: disgiindikleri,
ancak varlidin yeniden olugturuimasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamimast), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhgi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullaniimamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

3. Yap: maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanilmamigtir.
c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimmm aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglink{i degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen cok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamhi agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandiriip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmast,

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

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (érnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederieme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

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

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

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadiindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullamlmamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullanilmamistir.

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasii hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kuilaniimamistir,
4, Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug
Gelir yaklagimi kulfaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bos arsa vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadigi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasiim veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar bos arsa vasifli olup hasilat paylagimi veya kat kargiligi ydntemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaziar igin bog arsa degerleri veriimistir. Degerleme konusu tasinmazlar
lizerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamigtir. Bog arsa degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarin Uzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanimi olarak analiz edilmistir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas! Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve giivenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem kulianiimamisgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier Ile iigili
Goris

Degderleme konusu taginmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor’da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine fliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigt Hakkinda Bilgi" baghg: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadi1gr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifll taginmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm
ortakhigi portféyinde olmadigindan alimindan itibaren beg yil iginde proje
gelistirilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakkl veya devremiiltk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigt Hakkinda Goris

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakltklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakliklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Dederleme konusu taginmaziar bos arsa olup, GYO tebligi dikkate alinarak
gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi degerlendirilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanminin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhds
portféyiinde “Arsa” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gorug ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.5. Hissesindeki 38 adet parselin
dederi icin;

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

KDV'li Degeri
44.101.800,00 TL

- Sameey BN ¥

KDV’siz Dederi

40.835.000,00 TL
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