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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konularn ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayllmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

Firmamz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge biiylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir. Bagka hicbir
amacla giivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerieme silirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gdz 6niline alinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degdisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki mililkiyetler veya tasima bedelleri gdz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz 6niine aiinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda buiunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi 6ngorilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabut edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi ettdi calismasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle gorildiigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Galismalarda bodlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak degerleme galigmas) yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlarn teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve

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

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gorev

alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha 8nceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

Nov»n

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gdsterilmis oimakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.’nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve igiinci
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
07.11.2022
b. Revize Raporun Tarihi
22.12.,2022
c. Raporun Numarasi
2022/ASCE-025-Rev-1
¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari
Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans N0:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No0:401179)

d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerleme Tarihi

28.09.2022

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

g. Raporun, Tebligin 1 Iinci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

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

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler
Séz konusu taginmaz igin 2022/ASCE-027 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazirfanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-12233903-340.02-
30237 sayil yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve
arastirmalar giincellenmemigtir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
dederleme igleminde gorev almigtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
degerleme isleminde yardim etmigtir

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

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar |

) 131 ! Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06 |

Web: www.zeugmadegerieme.com i

e Mail : Info@zevgmadegerierme.comty

KURULUS TARIHI 03.05.2010 ;

SERMAYESI 1.100.000 TL o R ]
'MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

Yirdrltikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi, 6zel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkuie dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormiis dederleme standartlari ve esaslar gergevesinde
dederleme raporlanini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketier
Ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina liskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek lizere konunun gorisiildiigit 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
sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi veriimistir,

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilcesi, Giivenevler Mahallesi 4811 ada 5
parsel ve 5194 ada 1 parselde kayith “Arsa” vasifll taginmazlarin pazar degerinin
tespit edilmesidir. S6z konusu dederleme c¢alismasi gayrimenkullerin piyasa
degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullari iginde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildi§i hakkinda bilgi
verilmistir.

2022 /ASCE~D25-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Glivenevier Mahallesi
sinirlar igerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bélge ilin modern
olarak tabir edilen yeni binalarinin toplandidi muhittir. Bdlgede kuzey-giiney
ekseninde uzanan Dr.Asim Giizelbey Caddesi en 6nemli ulasim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilasmalar toplanmistir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis clup belediye hizmetlerinden faydalarim imkani
tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan (doimus ve
belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin konumunu gosteren uydu goérlintisi agadidaki gibidir:

\ B Kadan Mess! Stiper Lisesi

Y. Cecici clarak kap

2022 /ASCE-025-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

1l Gaziantep  iGaziantep

1ice Sehitkamil Sehitkamil

Mahalle ' Gluvenevler Glvenevler |

Ada 14811 5194

Parsel . i5 1

Yiizblciimii (m?) ___ {1.822,81 567,88 ;

Nitelik jArsa  jArsa

Malik Asce Ing. Taah. |Asce Ing. Taah. !
San. ve Tic. San. ve Tic.

L1 A.S. AS.

Pay ] 1 20299

{Payda 1 28394

Pay orani 100.00% 71.49%

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

Degderleme konusu taginmazlardan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 594 sayili INSAAT RUHSATI
mevcuttur.

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

4811-5 Parsel ve 5194/1

| Rehinler BSlimi | Kayit Bulunmamaktadir. §

_'._Séfﬁfér Bolima Kayit Bulunmamaktadir.

 Beyanlar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

irtifaklar Blami Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bo6IGm

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmaziarin
devrediimesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

2022/ASCE-025-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Meydana Gelen Deﬁisikliklert_a (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

e Hukuki bir stirece konu edilmemistir.
» Satis gérmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan arastirmaya gore ; 4811-5 parsel Ayrik Nizam 2
Kat konut imarlidir. Yapilasma sartlari Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahge Gekme
Mesafesi : 5 metre , Yan bahce Cekme Mesafesi :5 Metre , Arka Bahge Cekme
Mesafesi : H/2 seklindedir.

5194-1 parsel ise ; Trafo alani igerisindedir. On-Arka Cekme Mesafesi : 5 metre ,
Yan bahge Cekme Mesafesi :3 metre seklindedir. ( Belediye Interaktif iImar Plan
Sorgulamada bu parsel 5194 ada 2 parsel olarak gikmaktadir. )

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa clup {zerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigh Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih
ve 16765 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMESI mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgeierin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu taginmazlardan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 594 sayili INSAAT RUHSATI

mevcuttur.

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

Kale 27 Yapi Denetim Lmt. Sti.

2022/ASCE-025-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Incilipinar Mh. Nisantas! Sk. Elit is Merkezi No: 11 B:37
Sehitkamil / Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Degerlemesi yapilan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmigtir. Farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda dederde farlilik gosterebilecektir. 5194 ada 1 parsel bos
arsadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-025-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélimani kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglari yer ahir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Gay ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
baglar pamuk ve bugday tarlalari ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki drtiisii gdrilmektedir. Ii
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin géralmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve vadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda goérailir.

figeleri; Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye’nin altinci, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyliksehir statisliiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her ddneminde énemini korumustur. Farkl uygarhkiarin,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltlir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kilttrel zenginliginin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Ginumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilari eski DUlOk ve Kale ile iligkilidir.
Dliliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Diluk, tarihin en eski gaglarindan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer aimis, bélgedeki yerlegim
Dultk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héyik olan bir
tepe (izerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde ginimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihtenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kihgarslan,
1157’de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kars! duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blylik dlglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini stirdirmustiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmanti ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir donem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferj sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldurdimGstir.
Karnigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516'te Antep, Osmank
yonetimi altina girmigstir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819°da decici olarak Halep’in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DlinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919’da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, biytgl, kigligl ile mlcadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yiinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, klltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi boélgesi, sehirleraras ve uluslararasi baglant: yollar
ite bolgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-025-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Guneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alant kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Boélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri gérilir. Kislar soduk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Diilikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayali nufus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iige
sinirlanimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlari igerisinde 3 6zel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iige merkezinde Devlete ait 4 anaokuly, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel egitim
ilk6gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullartmiza devam eden égrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 ozel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 6grencisi olup, 255 6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
ogretim yapiimaktadir.

Iigenin okur — yazar orani % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriici Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltur Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
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Tlrkiye genelinde Eyiiil ayinda 113 bin 402 konut satild:

Turkiye genelinde konut satiglan EylUl ayinda bir 6nceki yilin aym ayma goére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigi ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayllarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GimuUsghane oldu.

Konut satgi, Eyliil 2022
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Konut satislan Ocak-Eyliil déneminde %11,4 artt

Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni ddnemine gére %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig says, Eyliil 2022

Eyliil Ocak - Eylill
Dedjigim Defiigim
2022 2021 {%) 2022 2021 (%)
Saus sekiine gare topiam sats 113 402 147 143 -22,8 1057 183 549 138 114
Ipotekti satg 16 970 297598 -43.0 228 601 181 855 257
Difjer satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Saug durumuna gére toplam saug 113 402 147 143 -229 9 057 192 949138 114
itk el satis 35954 43967 -18.2 312118 287 156 8.7
ixinci el satig 77 448 103176 -24.9 745075 661 982 12.6

Ipotekli konut satiglari 16 bin 970 olarak gerceklesti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satislari iginde
ipotekli satiglanin payt %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Eyliil ayindaki ipotekli satislanin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylul dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satig tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Eyl(l ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gdre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar iginde diger
satislarin pay! %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %38,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satis durumuna gore konut satigy, Eylal 2022

(Adel)

200 000
i

150 000 |

i 05 168 103 176

190000 84 466

e 77 448
50 000 41376 e . 36 025
35954

09 10 11 12 01 02]03 04 05 06 07 08 09 10 11 12/01 02 03 04 05 06 07 @8 09
2020 i 2021 2022

wvesns ik 0l SAbGHAF == iKinci el satiglar

ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir 6nceki yihn ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. ilk el konut satislan Ocak-Eylil ddneminde ise bir
énceki yihin aym dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %24,9 azalig gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satislar Ocak-Eylil déneminde
ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak

gergeklesti.
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Satig durumuna gbre konut saug. Eylil 2022

{Adet)
200 000

103176

—_—— g s -

| S .
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j 2020 5 2021 2022

=== ik &I 5ab§ lar ——ikind e! satiglar

Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satislar Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylll ayinda toplam konut satiglari iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin iziedi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Eyliil 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eyltl déneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.
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Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglanni sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan iziedi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satig: yapilan 20 iitke, Eylil 2022

Cin W 49
{svec W 50
israil W 53
Hollanda #8 53
Fiistin | 57
Kanada B 59
Misir Il 79
Urdin Ml 81
Afganistan - 95
Amerka Birlegk Devietleri S 113
Azerbaycan - 115
ingitere NN 120
Suudi Arabistan [ 159
Kuvey! S 192
Ukrayna _ 204
Kazakistan _ 207
Abnanya ——— 225
rak | 433
iran | 597
Rusya Federasyonu |G 1196 {Adet)

200 400 600 800 1000 1200 1400

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

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi
sektdrii ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yilhk dedigim orani (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranian (%), Agustos 2022

Toplam ciro e 130.3
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili AGustos ayinda ayhk %6,8 arttl.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi
sektori ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik defigim orans (%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
insaat maliyet endeksi yilhk %116,98, aylik %1,98 artti

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir énceki aya gdre %1,98, bir
6nceki yilin ayni ayina gére %116,98 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir énceki yihn ayni ayina gbre
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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insaat maliyet endeksi yihk dedisim orani (%), Agustos 2022
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %113,05, aylhk %2,25 artti

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

Bina ingaat maliyet endeksi yithk degisim oram (%). Agustos 2022
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Bina digt yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %130,51, aylik %1,10 artts
Bina dis) yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,10, bir
dnceki yilin ayni ayina goére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 arttl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 arttl.
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Bina dig1 yapuilar icin ingaat maliyet endeksi yilhik degigim oram (%), Agustos 2022
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4. Yapi izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylzodlgimi %7,8 azaldi
Bir dnceki yilin aymi ceyredine gore, 2022 yili I1. ¢eyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,

yizéicimii %7,8 azaldl.

Yapit ruhsat verilen yapilarin dalre sayis1 ve yizdlgumai. Il. Ceyrek 2022

Y edlgdmd Daire sayist
(milyon m®) (bin adet)
60 300
0 220 250
40 200
30 150
20 100
10 50
1] 1l [\ | H | W | ] n 1% i 1] 1 v | H
2018 2018 2020 20 2022
wemn YzBlgUmi (M) ssweex Daire sayis!
Yapt ruhsati istatistikleri, 2020-2022

Yilhk Yiihk Yk

Yil Ceyrek Bina sayist  dedisim {%) Daire sayist dedisim (%)  Yizdlcim (m®)  defisim (%)

2020 96 241 12,7 555 397 73,7 112 742 419 53,7

1 14 167 39 80 799 52 17 624 368 -8.6

Il 19635 19,3 137 846 2074 27 502 546 142.6

i 26 327 1325 141 072 1546 27 876 209 99,2

v 37 112 66,9 195 680 372 39738295 39.3

2021 138 309 43,7 721 257 29,9 150 847 787 33,8

I 33622 1373 174741 116,3 34 392 027 95,1

] 30 537 55,5 157 526 14,3 31819478 15,7

il 30 451 202 149 415 59 33 346 251 19,6

v 43699 77 239577 224 51 290 031 29.1

2022 ! 26 168 =222 128 157 -267 27 093662 -21.2

it 28 249 75 133424 153 29328 196 -7.8

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

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam y{zdlcimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yaps ruhsat: verilen yepilarda, konut, konut digt ve ortak alanlann yazolgiim paylan. ll. Ceyrek, 2020.2022

(%)
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583
B0 568 533
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. A0 492 452
- — —_—
Konut cigt alan Ortak alen
#2020 ©2021-1 202241

En yiksek ylzélcim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyregdinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en ylksek ylizdlgim payina 18,3 milyon m= ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m=2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglanna gére yazbdlgiim paylan, I, Ceyrek 2022

#iki ve daha fazia daireli binsler
Sanayi binalan ve depolar
aBir daireli binalar
Kamu efience, efitim, hastane veya
bakim kurutugian binelart
Ofie (igreri)binalan
iksm et amagk cimayan dijer binalar
* Toptan ve perakende ticeret binalan

Oteil vi. binalar

2Haolka agik ikamet yerleri

Trafik ve detigm binalan

Grafikield rakamlay. yuvariamadan dolay! toplam: vermeyahilic.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgim %20,1 artti
Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili I1. gceyredinde belediyeler

tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %22,6, daire
sayist %22,5 ve yuzdélgima %20,1 artti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizélgimi, Il. Ceyrek 2022

Y zdigimi Daire sans
{rrlly on hP) (bin aded)
B0 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 50
Y @Ol 0mi (17) e=——Daire sayisi
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yilik Yillik Ytk
Yi Geyrek Bina sayist  dedisim (%) Daire sayis1 defisim (%)  Yazdlcom(m®)  defisim (%)
2020 77 865 17,1 600 096 -18,8 122 229 101 -18,6
i 18 603 -410 156 024 =375 31 822153 -394
It 14 492 -25,5 114973 212 23576 419 -18.5
IH 21113 89 153 628 38 31025314 37
Y 23657 0.6 175 47 -10.1 35805215 -1.6
201 92 182 18,4 627 082 45 127 797 120 4,6
I 20979 128 159 129 20 33042616 38
i 18511 217 120 979 52 24 294 365 30
Ht 21954 40 138723 97 28 294 402 83
v 30738 239 208 251 18.7 42165737 17,8
2022 | 22481 72 155 343 -24 30 429637 -19
13 22 691 226 148 207 25 25189015 20,1

Toplam yuzdlgimin %57,5't konut alan! olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 vyili I1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yapi kuilanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak afanlarm yiizlglimii paylarn, 0. Ceyrek. 20202022

%}
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En yilksek ylizélclim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ¢eyreginde yap! kullanma izin beigesi verilen

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

Yap kullanma izin belgesl verilen yapdann kullanma amacina gore ylizélguma paytan. . Ceyrek 2022

wiki ve daha fazs dairei binalar

Bir daireli binaler

L / %35 #8013 (igyeri) hinalan
v

* Sanayi binalan ve depolar

Toptan ve perakende ticaret binatan

%32

Kamu edlence, ediiim , hastane veya
bakim kurduglan binalan
»ikem et amacl olmayan diger binalar

Otel vb. binslar

\\ _ % Trafk ve detigin binalan

Hadka agk ikamet yerleri

Grafikteki rakamtar yuvariamadan dolays topiam: vermeyebilin

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

imar plani igerisinde olmalar
Tercih edilen alanda olmalarn

Olumsuz Faktorier

Bolgede ¢ok sayida satilik arsa olmasi
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5194 ada 1 parselin Trafo Alani‘na denk gelmesi

Firsatiar

Alim firsati sunulan bdlgede dogabilecek deger artis beklentisi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
4811-5 ve 5194-1 Parseller mevcut durumda bog arsadir.

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

4811 Ada 5 nolu parsel icin mevcut imar plari yapilagsma sartlarina uygun olarak
proje hazirfanmis olup ; henliz ingaat faaliyetleri baglamamisgtir.

€. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dedgerleme konusu tasinmazlardan 4811 ada 5 nolu parsel igin ingaat ruhsati
mevcut olup ; henliz ingaata baglanmamigtir. Bu nedenle yeni ruhsat
gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullanmildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapitarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir. 4811 ada 5 nolu parsel
icin insaat ruhsati alinmistir. Henlz ingaat baslamamistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir
(benzer) varliklarla kargilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yakiasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhgin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gbzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agdirhik verilebilir. Pazar
yaklasimimin asagidaki durumliarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirfenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agirhikiandirilamayacagdini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhiga veya buna dnemli 6iclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlhigin veya buna 6nemli diglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiriabilir
varliklarin degerleme konusu varhkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin,
dolayisiyla da subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel isiemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alici, muvazaalh, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

(e) varlhigin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Uiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlklari igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadigi durumlarda
dahi, dider yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanimi
gerekii gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlarn gibi pazara dayal
degerleme 6lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli dlglide benzeriyle
itiskili oilmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nastl sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa oldugundan dederleme galismasinda
pazar yaklagimi kullanimigtir.

2. Fiyat 'bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
Satisa
Satiga Sunulan
Emsal | YUzolgGm | Hissesi/ Net Yapilagma Sunulan Birim Degeri
No i (m?) Parsel (m?) | imar Fonks. | Sartlari Degeri (TL) | (TL/m?) lIgilisi lietigim
Emsal 5.480.000,0 Kannca 0.507.990 49
1 548,00 548,00 Konut A-2 0 10.000,00 Emlak 97
Emsal 4.480.000,0 BEIN 0.542.449 90
2 560,00 560,00 Konut A-2 0 8.000,00 Emlak 30
Emsal 5.900.000,0 intag 0.532.154 90
3 782,00 782,00 Konut A-2 0 7.544,76 Emiak 19
Emsal 8.295.000,0 0.552. 053 47
4 873,00 873,00 Konut A-2 0 9.501,72 ETM Emlak | 41
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
ctkartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimiar

Emsal | Yiizdl Satiga Gerge | Cep | Al Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manza | D | Dizeltilmi
No ¢imii | Sunulan ki he an | mD. | an [+]] ye D. hik D, rabD. I s Birim
(m2) Dederi Birlm D. D. D. Ya 4 | Deder
(TL) Deder st e

(TL/m D. r

2) D
Emsal 548,0 5.480.000,0 | 10.000 | 0% 0 0% 0% 0 20% -3% 10% 0 | 12.700,00
1 0 0 000 % % %
Emsal 560,0 4.480.000,0 | 8.000, | 0% 0 0% 0% 0 30% ~3% 10% 0 | 10.960,00
2 0 "] 000 % % %
Emsal 782,0 5.900.000,0 | 7.544, | 0% 0 0% 0% 0 30% -3% 10% 0 | 10.336,32
3 0 1} 757 % % %
Emsal 873,0 8.295.000,0 | 9.501, | 0% (4] 0% 0% 0 30% ~3% 10% 0 | 13.017,35
4 1] 0 718 % Yo %
Ortalama Birim Deger (TL./m?2) 11.753,42
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Emsallerin tamaminda pazarlik pay! (emlak¢l komisyonu) bulunmaktadsr.

Degerlemeye konu tasinmazlar ana cadde (izerinde olmalar: sebebiyle serefiye ve
manzara avantajl mevcuttur,

5194 Ada 1 Nolu parselin birim m2 dederi: Trafo alam olarak tanimlandigindan:
bulunan ortalama degerin % 15 olarak ; 1.800,00 TI./m2 olacagi kanaatindeyiz.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagdidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

ADA PARSEL | Yuzélgum | BIRIM FIYAT | YUVARLATILMIS | HESAPLANAN

(m2) DEGERI ( TL ) DEGER ( TL )

4811 |5 1.822,81 |12.000,00 | 21.875.000,00 21.873.720,00

5194 |1 567,88 | 1.800,00 1.020.000,00 1.022.184,00
TOPLAM 22.895.000,00

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

ADA

PA 'ARSA DEGERI
RSE

PAY

PAYDA

Y02ZDE

HiSSE DEGERI YUVARLATI

XOVIIDEGERI ( TL )

LMIS HISSE
L | DEGERE
4811 5 ' 21.875.000,00 1 1 100,00% 21.875.000.00 21.875.000, | 23.625.000,00
0o
5194 1 1.020.000,00 20299 28394 71,49% 729.202,65 730.000,00 | 788.400,00
TOPLAM 22.605.000,00 24.413.400,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklastmimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde
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etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadt ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) katibhmailarin degerleme konusu varlikia énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemili
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar: kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 8nemli ve/veya anlamit agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadigs asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belirfenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adwhklandiriip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katthmcailanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: distindiikieri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi istetmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlari son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varli§in degeri genellikle, varhgin olusturuimasinda
gecgen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadidint) ve katilimalarnn, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varligi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa oldugundan maliyet yaklagimi
kullaniimamistir.
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2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadgi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiagimi kullanilmamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullanimamistir.
c. Gelir Yaklasim 1Ile Ulasilan Sonucglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere donusturilmesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkli degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle dederi etkileyen ¢ok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varhkla 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vef/veya anlaml agirbk verilmesi gerekii gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin,
kontrol glict bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihii finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu variidin gelir yaratmaya hen{iz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goérilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu tasinmazlardan 5194 ada 1 parsel bog arsa oldugundan gelir
yaklasimi kullanilmamgtir. 4811 ada 5 parsel igin kat insaat ruhsati mevcuttur.
Bu sebeple gelir yaklagimi kullanilmistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan dijer
varsayimliar

4811 ada 5 parsel konut imarina sahiptir. Arsaya iligkin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 18.10.2022 tarih ve 16765 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI ve 27.10.2022 Tarih ve 594 sayili INSAAT RUHSATI mevcuttur.
Mevcut stziegsme ve yapi ruhsati dikkate alinarak arsa lzerinden geligtirilmesi
planianan projeye iliskin nakit akisi éngérilmiustir.

Planlanan projeye iliskin ingaat alani ve satis alani projeksiyonlarn asadida yer
aldigi sekilde hesaplanmugtir,

A Briit Arsa Alani (M2) 1.823
B Terk Alan (M2) 0

C (A+B) | Net Arsa Alan1 (M2) 1.823
D Emsal / KAKS 0.5

E (C*"D) | Emsale Esas Alan (m2) 912
F Emsal Harici Satdabilir Alan Orani BB%
G (E*F) | Emsal Harici Satiiabilir Alan (m2) 897
H Toplam Satilabilir Alan 1.808
(E+G)

Sozlesmeye gore paylasim oranlan asadidadir:

a Arsa Payl Orami (%)
b Yuklenici Pay) Orami (%)

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalanimistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlastinidi§inda baslangi¢ konut satis birim fiyati
30.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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Ems | Yizdlciim | Satisa Birim Ceph | Ala | Konu Zama | Yap | Serefiy | Pazarh | Manzar | Dife | Dizeltiim

alNo | ii(m?) Sunulan Deger | eD. nD. | mD. nb, 1 eb. kD. aD. rD. is Birim
Degeri {TL/m Yag Deger
(L) 3 1D.

Ems 250 7.250.0060 | 29.00 -5% 0% 5% -5% 0% 0% 2% 0% 10% 29.870

all 0

Ems 350 9.800.000 | 28.00 5% 0% 5% 5% 0% 0% -2% 0% 10% 238.840

al2 1]

Ems 330 11.,500.00 | 34.84 -5% 0% 5% 5% 0% | 0% -2% 0% 10% | 35.994

al3 0 8

Ems 300 8.000.000 | 26.66 -5% 0% 5% 5% 0% 0% -2% 0% 10% | 27.467

ald 7

Ortalama Birim Deger {TL/m?) 30.518

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin

ayrnntih aciklama ve gerekgeler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye’nin 10 yillik devlet faizleri referans alinmistir.
Ocak-Ekim 2022 doneminde devlet tahvili faiz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.

Dolayisi ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmistir.
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Tirkiye 10 Yalik Tahvil Faizi
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Kaynak: fittps://tr.investing.com/rates-bongds/turkey- | 0-year-bond- vield-historical-data

Son donemde gergeklesen halka arzlarda ve sirket dederlemelerinde hisse senedi
risk priminin %S5,5 civarinda oldugu gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasast kadar likit bir yatinm araci olmadigi igin risk priminin daha
yliksek olmasi gerektigi disinlilmus 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 siireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baglayacadi ve satiglarin tamamlanmasinin
bes yila yayilacagi kabul edilmistir. Satis fiyatt artis hizi yilhk %25 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yakiasimi ile ulasilan sonug

Degerleme konusu 4811 ada 4 nolu parsel arsanin dederi gelir yaklasim ile
25.576.000 TL (~14.000 TL/m2) olarak hesaplanmistir.

Arsa Alani (m2) 1.823
Satiabilir Alan (m2) 1.808
Buglinkii Satis Fiyati 30.000
Arsa Sahibi Payi 50,00%
Fiyat Artis % 25,00%
Iskonto Orani 27,12%

1 2 3 4 5 6 Toplam
Satis Hizt 0% 0% S50% 50% 0% 0% 100%
Satilan Alan m2 0 0 904 904 0 0 1.808
Satis Fiyati (TL) 37.500 46.875 58.594 73.242 91.553 114.441
Toplam Hasilat (bin TL) 0 0 52.981 66.226 0 0 119.207
Arsa Sahibi Payi (bin TL) 0 0 26.490 33.113 0 0 59.604
iskonto Katsayilan 1,27 1,62 2,05 2,61 3,32 4,22
Arsa Sahibi NBD (bin TL) 0 0 12.896 12.681 0 0 25.577
Arsa Dedgeri (TL) 25.576.517
Arsa Degeri (TL/m2) 14.031
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¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmistir.

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

5194 ada 1 parsel bos arsa vasifli olup hasilat paylasim: veya kat karsilid
yontemi ile bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir
edilmemistir. 4811 ada 5 parsele iligkin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan
18.10.2022 tarih ve 16765 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI mevcuttur. Paylagim orani %50-%50'dir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

5194 ada 1 parsel bos arsa vasifli olup lizerinde proje gelistirimemektedir. 4811
ada 5 parsele iligskin ingaat ruhsati alinmistir ancak heniiz insaat faaliyetleri
baslamamistir. Dolayisi ile ayr bir proje degeri hesaplanmamistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederi analizi yapilmamistir. Bog arasa dederlerinin tespitinde kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

5194 ada 1 parsel iman “trafo alani”"dir. Bu parselin trafo alam igin kullamiimasi;
4811 ada 5 parsel lizerinde ise konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu diisiiniilmektedir.

6. Miisterek veya bdéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmaza dair miisterek veya bdlinmius kisimlar bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

Degerleme konusu taginmazlardan ingaat ruhsati alinmis olan 4811 Ada 5 Nolu
Parselin deger tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir Yontemi olmak Uizere iki
farkll ydntem kullaniimistir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar izerinden buglinki degere ulagilmaktadir. Gelir ydnteminde
kullanilan veriler 6ngdrilye dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen
sartlarin dedismesi durumunda dederde dedisiklik olma riski yuksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagimi yonteminde arsa dederlerine ulagilirken elde edilen
verilerin daha tutarh ve daha az yamiltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile bu
parsel igin sonug bolimiine arsa degderi takdirinde pazar yaklagimi yéntemi ile
elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

4811 Ada 5 Nolu Parsel igin
Pazar yaklagimi ile ulasiian sonug : 21.875.000 TL
Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug : 25.576.000 TL

Uluslararasi Dedgerleme Standartiari’'nin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklegtirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir. Degerleme galismasinda 5194 ada 1 parsel igin sadece pazar
yaklagimi kullanilmis olup, bu yéntemin dogruluguna ve gavenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugundan bu parsel igin birden fazla yontem
kullaniimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

5194 ada 1 parsel bos arsadir. 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin ingaat ruhsat yasal
gereklere uygun olarak alinmistir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Ilgili
Gorus
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Degerleme konusu taginmazlar lizerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghd! altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar halihazirda gayrimenkul yatirim ortakligi
portféylnde olmadidindan alimindan itibaren beg yil iginde proje geligtirilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakkl Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Haklanda Bilgi

Dederleme konusu ({ist hakk: veya devremiilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
(GYO) lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir (¢) bendi ise GYQO'lara kendi
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasiat paylasimi veya kat karsihgi arsa
satisi s6zlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakliklari portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildiginda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortaklig
portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme

Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara

katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hikiimlerine gore hazirlanmistir,
Tasinmazlardan 5194 ada 1 parsel Sermaye Piyasast Mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portfdyiinde “Arsa” bash&) altinda; Insaat ruhsati
alinmis 4811 Ada 5 parselin ise “Proje” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadidi géris
KDV oranlan giincel me

ve kanaatindeyiz.
vzuat dogrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalannin kullammlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

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

Rapof Earihine_gére tasinmazin KDV'siz ve KDV degeri.

KDV'siz Degeri

KDV Degeri (% 8)

22.605.000,00 TL

" DEGERLEME U
7 A
RT (§PK

O.Fatih Al?

Lisans No:401179)

24.413.400,00 TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR 17T ¥ ]
JMANT | KONTyr"\\sogﬂMLu 3E§E|: LEME UZMANI |
" [ Aysel ERBOEA (SPK i JRT (SRK Lisans %

i
1
i

s¥rim&pkul Deferleme
ve Dafjis

i erhac
Kat:q Daire 40AKat:

2022/ASCE-025-Rev-1
42



