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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degderleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigt makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluiuk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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 deferleme
caligmas: yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiylkiluk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullarilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir
amagla guvenilir referans olarak kullaniimamalidir,

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
ahinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmast dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci goz online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badhdir ve dederin
degdigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk tGzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz 6niine alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig: 6ngodriliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidi calismasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle goruldigli kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu géziemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda agsagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldijimiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degiidir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmistir.

6. Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapitan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

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

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim ézen gosteriimis olmakla
birlikte Dedgerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
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 yazl izni olmadan gogaltifamaz ve tglincl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

22.12.2022

C. Raporun Numarasi

2022/ASCE-027-Rev-1

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No0:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerleme Tarihi

28.09.2022

f. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras1 Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’'nun I1I-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 2022/ASCE-027 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-12233903-340.02-
30237 sayih yaziya istinaden revize edilmis olup, dider bilgi, deder ve
arastirmalar glncellenmemigtir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
degerleme igleminde gorev almigtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No0:401179)
degerleme isleminde yardim etmistir

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

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis dederleme

bulunmamaktadr,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERI1Yi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
ADRESI : Der_jirmigem Mah. Dr. Emin KlllgT<aIe Cad. No:20 Vakiflar
_ 1 Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP A
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
.. Mail : info@zeugmadegerierme. com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
| SERMAYES] 1.100.000 TL N i
wMERSiS NO 0998071641300019

 FAALIYET KONUSU

Yiririikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi, c'izei, gergek

ve tizel kuruluglara ait her turlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

cevre kosuilarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmis degerleme standartlan ve esaslarn cergevesinde

degerleme raporlarini hazirlamak.

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S, Sermaye_Piyasas'lh_
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek lzere konunun goriisildiga Kurul Karar Organinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karari ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

verme yetkisi verilmistir.

b. Miisteriyi Tanttici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

; 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
- veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

2022/ASCE-027-Rev-1
8

P

K=K



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLS ME ve DANISMANLIK AS

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Iigesi, Barak Mah. 5488 Ada 2 Parselde yer
alan arsa niteligindeki taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu
dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuiiin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa degeri arastirilip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari isinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir,
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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. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Taginmaz Gaziantep 1li, Sahinbey Ilcesi, Barak Mahallesi sinirlar igerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulasim icin; il merkezinden isaret ve isaretgiler (
tabela ve yon levhalan ) takip edilerek Havaalan: yoluna girilir. Yesilvadi Képrili
kavsaginin bulundugu alanda alt yan yola cepheli taginmaza ulagilir.

Taginmazin yakin gevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilari
bulunmaktadir. Ulasim imkani her tirli toplu tagima araglan ve 6zel araglarla
mumkuin olup altyapi ve belediye hizmetieri tamdir.

| Enlem 37.0374

Boylam 37.4224
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

kL | Gaziantep

Iice Sahinbey - -
Mahalle Barak ;
Ada ‘5488 ;
Parsel |2
Yuizélctimii (m?) [16.973,10 %
'Nitelik Arsa

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

Pay 1

 Payda 1 e
Pay orani 100,00% -

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

Yoktur,

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

Hakkinda Bilgi

Rehinler Bslimii | Kayit Bulunmamaktadir.
I

Serhler Bolumu Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&liumi | Kayit Bulunmamaktadir.

irtifaklar B6lamu | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&lomi

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmazin devredilmesine

iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Donemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iligkin Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tasinmaz son 3 yil icerisinde ;

e Satis gbérmemistir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar mudurliginden alinan bilgiye gore degerlemeye konu
parselin Emsal :2,000 Yengok: 10 Kat sartlarinda KONUT+TICARET alani
icerisinde oldugu 6greniimistir.

Taginmazin bulundugu bdlge yakin zamanda imara agilmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

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

Tasinmaz parsel bos arsa olup (zerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihigi insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin ; Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve
8589 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI stzlesmesi mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnmis Yapi
I_!uhsatlarma, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili ahnmms 28.09.2022 Tarih ve 311 nolu
INSAAT RUHSATI mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler 1le Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

2B Eksen Yap! Denetim Anonim Sirketi
Incilipinar Mh. Nisantasi Sk. Tekerekoglu Is Merkezi No: 2 B:35

Sehitkamil/Gaziantep
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LELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl: Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl:
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye hazirlanan proje baz alinarak yapilmis
olup ; degisik bir proje hazirlanmas! durumunda dederde dedisiklik
gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
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 Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tirkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bélimUni kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklari zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, tizim
baglar pamuk ve bugday tarlalari ile kaphdir. ilin daghk kesimlerinde kismen
¢am, kdknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki drtlisi gérilmektedir. 1)
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglari, kirpi
ve bildircin gérdimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gorilir.

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

Tilrkive'nin altinci, Glineydodu Anadoiu Bolgesi'nin ise en biiylik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi’nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her ddneminde énemini korumustur. Farkii uygarhklarin,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukliu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanh ddnemlerine ait izleri-eserleri glinUmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kultdrel zenginliginin bir g&stergesidir.

2022/ASCE-027-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Glnamizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilar eski Diilik ve Kale ile iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski ¢caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dhlik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yoguniasmistir.

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

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmisg, Sultan Mesud’un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157’de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani I. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277’de Mogollar’a
kargi diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Duikadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmsg, sehir biylik dlgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nin ydnetimi altina girmistir. 1522
yiina kadar bélgede egemenligini stirdirmustiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dutkadiroglular Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarl bir ddnem yasamuistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirtimustir.
Karigikhktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanh
ybnetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanii Devleti’‘nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamigstir. Kent, 1818-1819°da gegici olarak Halep’in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamisgtir.
I.DinyaSavasi’na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digsmana kars kadini, erkegi, buygi, kigigi ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buguin tarihi, kilttrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-027-Rev-1
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Sahinbey, Gilineydogu Anadolu Bdlgesinin en buyuk, Tarkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulug Savasl hatiralari, zengin tarihi ve kdiltlrel gevresi, otoyolu,
uluslararas havaalani, tren gar, leziz yemekleri, egsiz el sanatlarn, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezi ve
piknik vyerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede o6ncli Gaziantep ilinin (¢ merkez
ilgesinden biridir.

Illce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen galigmaya baglamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

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

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Onerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Diigman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képriisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine 6rnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

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

Ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylar soguk
ve yadislh gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglarinin
durumu, yvagis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gobrilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadish geger. Ilcede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylll aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yuksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadss ise Haziran-Eyli! arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere gbre elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makasi ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénusglerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
1s1 degisimieri ¢dl iklimine gegisin gostergeleridir.

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

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

Turkiye genelinde konut satislan EylUl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

satigt ve %16,8 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisl ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut jle Gumiishane oldu,

Konut saty, Eyliil 2022

(Adet)
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123 491
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Konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde %11,4 arth

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

Konut satig sayis:, Eyliil 2022

Eyliil Ocak - Eyliil
Defisim Dejigim
2022 2021 {%) 2022 2021 (%)
Saug seidine gore toplam saug 113 402 147 143 229 10567183 849 138 114
ipoteki satig 16 970 29758 -43.0 228 601 181 85¢ 257
Diger sahg 95 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Saug durumuna gore toplam satig 113402 147 143 229 1057 193 949 138 114
ik el satig 35954 43967 -18.2 312118 287 156 8.7
ikinci el satig 77448 103176 249 745075 661 982 12,6

Ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
goére %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satislari iginde
ipotekli satiglarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylll ayindaki ipotekli satiglanin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyliil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Diger satig turleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayn! ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger
satiglarin payr %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satg durumuna gore konut sangi, Eylil 2022

(Adsl)
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flk el konut satig sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satisinin pay! %31,7 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde ise bir
dnceki yihin ayn! dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalg gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gbre %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Sang durumuna gore konut sausi, Eylil 2022
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Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyllil ayinda toplam konut satiglan iginde

yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirastyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin iziedi.

Yabanciara yapiian konut satigs, Eylil 2022
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislarn Ocak-Eylil déneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapild.

2022 /ASCE-027-Rev-1

19

WS



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Eyldl ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut sang yapilan 20 iitke, Eyliif 2022
Cin M 49
isveg m 50
israll 1 53
Hollanda W@ 53
Fiisin W 57
Kanada - 59
Misir R 79
Urdiin 81
Afganistan - 95
Amerka Birlegk Devietieri [ 113
Azerbaycan N 115
ingitere NN 120
Suudi Arsbistan [ 159
Kuveyt — 152
Ukrayna SN 204
Kazakistan SN 207
Aimanya T 225
rak I 433
fran N 552
Rusya Federasyony I 1196 (Adet)

200 400 660 800 1000 1200 1400

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

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yilt Agustos ayinda yilhk %130,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Adustos ayinda yillik sanayi
sektori ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Toplam ciro yithk degigim orant (%), Agustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda circ endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili A§ustos ayinda ayhik sanayi

sektorl 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 degdisim orani (%}, Agustos 2022
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Ciro endeksleri aylik dedlsim oranlari (%), Ajustos 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
ingaat maliyet endeksi yiliilk %116,98, ayhk %1,98 artt

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gore %1,98, bir
6énceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
%?2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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insaat maliyet endeksi yihik dedisim oran: (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayltk %2,25 artt

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

Bina insaati maliyet endeksi yillik de§isim oram (%), A§ustos 2022
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Bina dig! yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayhk %1,10 artti
Bina digl yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,10, bir
onceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir 6nceki aya gbére malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Aynca bir énceki yilin aynt ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 arttl.
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Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orans (%), Agustos 2022
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4. Yap: Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin yazolgimi %7,8 azald
Bir onceki yilin ayni geyredine gdre, 2022 yili I1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yluzoicimi %7,8 azaldl.

Yapi ruhsau verilen yapilana daire sayisi ve yiizolgumii. . Ceyrek 2022

YiEokimd Dake sayis
(rityon {bin adet)
B0 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 50
1] il W | Il it} v ] i} I | il Hi v 1}
2018 2019 2020 2021 2022
e YUZOROMD (M7 =—==Dalre sayisi
Yap ruhsau Istatistikleri, 2020-2022

Yk Yihk Yilik

Yil Ceyrek Bina sayist  dedisim (%) Daire say:s dejisim (%)  Yizolgom (m?®)  dedisim (%)

2020 96 241 72,7 555 397 3.7 112742419 83,7

i 14 167 39 80 799 52 17 624 368 -96

I 19635 119.3 137 846 2074 27 502 546 142.6

] 25327 1325 141072 154,6 27876 205 99.2

Y 37112 66,9 195 680 3r.2 39739295 393

2021 138 309 437 721257 239 150 847 787 338

i 33622 1373 174 741 1163 34 392 027 95,1

i 30 537 55.5 157 626 14.3 31819478 16,7

] 30 451 202 149 415 59 33 346 251 19.6

v 43 699 177 239577 224 51290 031 29,1

2022 ! 26 168 -22.2 128 157 -267 27 093 662 -21.2

1} 28249 -7,5 133 424 -18.3 29328 196 -1.8

Toplam yUzdlglimiin %53,3'd konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ylzolglim( 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m?2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yap: ruhsati verilen yapilarda, konut, kenut digi ve ortak alanlann yizolgiim paylan, Hl. Ceyrek, 2020-2022

(%)
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En yiksek yluzdlgim payi %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yliksek ylizdigim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikemet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yaps ruhsat verilen yapilann kullanma amaclanna gore yiizblgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

#lki ve dsha fazia daweli binalar
Sanayi binatan ve depoier
aBir dalreli binajar
Keamu efence, editim, hastsne veya
bakim kurulusgian binalan
Ofis (igyeri} hinetan
ikam et emagh otmayan dijer binaar
« Topten ve perakende ticaret binalan
Otel vb. binalar

=Halka agik ikamet yerier

Trafk ve tetisim binalan

Grafikteki rakarmiar, yuvartamadan dolay: toplami vermeyebilir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann ytzéicimd %20,1 artt
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili I1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisl %22,5 ve yuzélgimu %20,1 arttl.
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Yapi kullanma izin beigesi verilen yapilanin daire sayisi ve yuzslciimii, if. Ceyrek 2022

Y 2 dlg0mi Daire sayisi
{mityon ) tbin adel)
60 300
50 250
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30 150
20 - 100
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I 1l N I i} - ] N - i It 13} v | I HE 12 i It
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. Y Uz 61 Omill (1) mmeweeme Dire s2y1S1
Yapi kullanmas izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yilhk Yilik Yithk

il Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayiss dedisim (%)  Yizolgim (")  deisim (%)

2020 77865 17,1 600 096 -18,8 122 229 101 -18,6

1 18 603 -41.0 156 024 -375 31822 153 -394

] 14 492 -255 114973 21,2 23576 419 -18,5

it 21113 8.9 153 628 3.8 31025314 37

v 23657 06 175 471 -10.1 35 805 215 -76

201 92 182 184 6§27 082 4,5 127 797 120 4,6

] 20979 12,8 159 129 2,0 33042616 38

it 18511 2717 120979 52 24 794 365 3.0

1] 21954 40 138723 9,7 28 294 462 8.8

v 30738 299 208 251 18,7 42 1656737 178

2022 ] 22 481 7.2 155 343 -2.4 30 429637 -1.8

il 22 691 226 148 207 225 29189015 20,1

Toplam yzolgimiin %57,5'i konut alan olarak gergekiesti

Belediyeler tarafindan 2022 vyil II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgumu 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'sj
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'sj ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.
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Yap: kullanma izin belgesine gore konut. konut digt ve ortak alanlann yuzolgimi paylan, Il. Ceyrek, 2020.2022
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En yiksek ylzdlglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

yapilarin kullanma amacina gére en yiksek yiizdélclim payina 21,7 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m=2 ile
bir daireli ikamet amagl binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kultanma amacina gore yiuzolgimi paylan. . Ceyrek 2022

wiki ve daha fazla dairef binalar
Bir ciaireli binaler

& QOfis (igyer) binalan
Sanay kinalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kamu eglence, edtim , hastane veya
bakim kuruluglan binatan

+[kam et amagh dmayan diger binalar
Otel vh. binalar

2Trafik ve tetigm binalan

Halka agk ikamet yerleri

Grafiktela rakamlar. yuvariamadan dolay! toplam: vermeyebitir

c. Degerileme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler
Imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Imar yollarinin acgilmig olmasi
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Bdlgede yapilasmanin baslamis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Olumsuz Faktérler

Yan yolda kalmasi

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan ragbeti arttiracad
6ngorilmistir.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza iligkin insaat ruhsati alinmis olup Gzerinden heniz
insaat faaliyetleri baglamanmusgtir.

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

Degerieme konusu tasinmaza iliskin ingaat ruhsati alinmig olup izerinden henliz
ingaat faaliyetleri baglamamistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Qe m

Alinmasinmi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaza iligkin ingaat ruhsati alinmig olup Gzerinden henliz
ingaat faaliyetleri baslamamistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarniyla Hangi Amagla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme tarihi itibari ile tasinmaz bog arsadir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida ver verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel
goéziernienebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarnida yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar
yakiasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirlikiandiriip agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli 6lgiide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerieme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tagtyan
varliklarin aktif olmamaklia birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin dedgerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhhklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir oilmamasi (6rnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler

vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanitmadigi durumiarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlarn gibi pazara dayal
dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtiriiabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda nitelikse! ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklanin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz bog arsa vasfinda oldugundan degerleme
calismasinda pazar yaklasimi kullanilmigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
’ | Satisa
Satisa | sunutan
Emsal | YiizOlglim | Hissesi/ Net Yapilasma Sunulan Birim Degeri
No {m3) Parsel (m?) | imar Fonks. | Sartlan Degeri (TL) (TL/m?) lgilisi iletisim
Emsal E:0,70 Haydaroglu | 0.552.759
1 730,00 |730,00  |Ticari | H:9,50 2.847.000,00 | 3.900,00 Emlak 0171
Emsal E:0,70 0.532.273
2 494,00 494,00 Ticari H:9,50 2.500.000,00 | 5.060,73 Repa Emlak | 4297
Emsal 10(532) 793 ’
3 528,00 528,00 Konut E:1,80 3.750.000,00 |7.102,27 Remax | 44 93
Emsal Gahiskan | 0(530) 159J
4 4.000,00 | 4.000,00 Konut+Ticari | E:1,80 16.500.000,00 | 4.125,00 Emlak *I 99 24
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini

gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili acikilama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Gerge
kgi
Birim Dizelti
Ems | Ylizole Satiga | Deger ] Imis
al amu Sunulan | {TL/m Konum Pazarhik | Manzara Imar| Birim
No {m2) | Deteri (TL) 2) | Cephe D. D. D. D.| Hakki D.| Defjer
Ems
al 1 730 2.847.000 | 3.900 5% 10% -5% 10% 185% | 11.895
Ems
al 2 494 2.500.000 | 5.061 0% 10% -5% 10% 185% | 15.182
Ems
al 3 528 3.750.000 | 7.102 0% 10% -3% 10% 10% | 9.020
Ems
al 4 4.000] 16.500.000| 4.125 10% 10% -5% 10% 10% | 5.569
Ortalama Birim Deder (TL/m2) | 10.416
Yuvarlatilmis Ortalama Birim Deder (TL/m?2) | 10.400

Dederleme konusu tasinmazlarin imar durumuna gore KAKS (emsal) katsayilar
2,00 iken, piyasada tespit edilen 1 ve 2 nolu emsallerin KAKS (emsal) katsayisi
0,70°tir. Bu nedenle bu iki emsale dair imar hakki dizeltmesi 2,00/0,70=~%185
alinmigtir.

erleme konusu tasinmazlarin imar durumuna gore KAKS (emsal) katsayilari 2,00
iken, piyasada tespit edilen 1 ve 2 nolu emsallerin KAKS (emsal) katsayisi
1,80dir. Bu nedenle bu iki emsale dair imar hakk: dizeltmesi 2,00/1,80 =~%10
alinmistir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yakiasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dedgeri:

ANISMANLIK A

Arsa Alani (m2) | Takdir Edilen Birim Deger (TL/m?) |

Arsa Dﬂé-aeri (TL)

H
’ 16,973.10 |

i

10.400

176.520.240

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

§ Arsa Degeri (TL) ; Pay Payda | Yuzde | Hisse Dederi ; Yuvarlatilmis KDV'LI DEGER

i { (TL) i Hisse Degeri

| i L (TL)

L ! |

| 176.520.240 11 1 %100 | 176.520.240 | 176.500.000 | 190.620.000

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyia gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekii gériimektedir:

(a) katihmailarin dederleme konusu variikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilarin dederleme konusu varligt bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede

yeniden olusturulabilmesi,

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

() kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
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stz konusu kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimt ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandirihp adirliklandiriiamayacagdini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katthmcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: disiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir igsletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir
kitacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varlidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip
yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin, tamamiandigindaki degerinden varligi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tagsinmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyetlerin miiteahhit tarafindan ylklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklasimi
kullanilmamustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kayna¢i, vyaptlan dilzeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kultanilmamustir.

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

Maliyet yaklagimi kullamimamustir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagim: kuilamlmaristir.
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislaninin tek
bir cari degere donutstirilmesi ile belirtenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
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varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin géziyle degeri etkileyen gok
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.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirhk veriimesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterierin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adgirhklandiniip agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle
degderi etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol glicli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya hentliz baglamamas!, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminun temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algillanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii gérilmesi teskil eder.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin insaat ruhsati mevcuttur. Bu sebeple gelir
yaklasimi kullaniimisgtir,

2. Nakit giris ve cikigslarinin tahmin edilmesinde kullanifan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Tasinmaza iliskin Gaziantep 5. Noterligince
01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmivye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sdzlesme ve
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28.09.2022 Tarih ve 311 nolu INSAAT RUHSATI mevcuttur. Mevcut sdzlesme ve
yapi ruhsati dikkate alinarak arsa lUzerinden gelistirilmesi planlanan projeye
iliskin nakit akisi éngéralmastur.

Projeye iligkin ingaat alani ve satig alani projeksiyonlar asagida yer aldigi gekilde
hesaplanmigtir.

A Briit Arsa Alari (M2) 18.973
B Terk Alan (M2) (e}

C (A+B) Net Arsa Alani (M2) 16.973
D Emsal / KAKS 2.00

E (C*D) Emsale Esas Alan (m2) 33.946
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orant 38%

G (E*F) Emsal Harici Satilabilir Alan (m2) 12.751
H (E+G) Toplam Satilabilir Alan 46.697

KAT KARSILIG‘I szlesmesine gbre arsa sahibi tagsinmaz lGzerinde insa edilecek
yapilarin %45’ini alacak olup, dedgerlemede bu oran dikkate alinmigtir.

PAYLASIM BILGILERI

a Arsa Pay) Orani (%) 45%
b Yiklenici Payi Orani (%) 55%

Konut satig fiyati tahmininde emsallerden faydalanilmistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Gzere emsal fiyatlan uyumlastinidiginda baslangig

konut satis birim fiyati  9.000 TL/m2;
Isyeri satis birim fiyati 16.000 T1./m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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. ]
SATILIK KONUT
Emsal | Yizbl¢im | Satisa | Birim Cep | ala [ konu | zam Yap | Serefi Pazari | Manza | Dig Diizelti?mig
No @i {m?) Sunulan Defer he n mD. | anD. (1 ye D. kD, raD. er | Birim
Degeri {TL/m?) D. D. Yag D. Degier
(T} 1D,
Emsal | 100 | s60.000 | 8.600 0% | 0% | -5% | 0% |10 | 0% 2% | 5% 0% | 8.428
1 | %
Emsal 100 1.000.000 | 10.000 0% 0% | -5% 0% 10 0% 2% -5% 0% 9.800
2 %
Emsal 100 900.000 9.000 0% 0% | -5% 0% 10 0% -2% -5% 0% 8.820
3 %
Emsal | 100 945.000 9.450 0% 0% | -5% 0% 10 0% -2% -5% 0% | 9.261
a | %
[ Ortalama Birim Deger (TL/m?) 9.077

Dederleme konusu taginmazda bulunan isyerleri igin emsal satilik taginmaz
bulunamamigtir. Onceki dederleme tecriibelerimizden igyeri birim m2 degerinin

ayni binada bulunan mesken birim m2 degerlerinin 2 ila 2,5 kati oldugunu

bilmekteyiz.

Fakat degerleme konusu tasinmazin heniiz gelismekte olan bélge icinde olmasi
sebebiyle bu katsayi 1,77 olarak kabul edilmis ve degerlemeye tabii tutulmustur.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil
ayrintili agiklama ve gerekgeler

iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi’‘dir.

hesaplandigina

iliskin

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 alinmigtir.

Tirkiye 10 Yok Tahvil Faizi

Ortalama%is.12

12
170102

Kaynak:

no1Lw2
M2
APT022

e3imz2

A3
Hoenr

M2
LI P P2

A

Irate

6l 027

108 1))

150 027

082022
1209 02

Ey-11

LD
100222

A2

Son dénemde gergeklesen halka arzlarda ve girket deerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gérilmektedir. Gayrimenkul piyasast, hisse
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senedi piyasas| kadar likit bir yatirnm araci olmadidi icin risk priminin daha
ylksek olmasi gerektigi dislniilmiis 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 streler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satiga gikarak gelir getirmeye baslayacadi ve satiglarin tamamlanmasinin

bes yila yayilacag: kabul edilmistir. Satis fiyati artis hizi yillik %25 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug

Degerleme konusu arsanin degeri gelir yaklagimi ile 183.950.000 TL (10.840
TL/m2) olarak hesaplanmistir.

Arsa Alani (m2) 16.973
Satilabilir Mesken Alan (m2) 44,917
Satilabilir Ditkkan Alan (m2) 1.780
Bugiinki Satig Fiyati { MESKEN ) 9.000
Bugiinkii Satig Fiyati (DUKKAN ) 16.000
Arsa Sahibi Pay) 45,00%
Fiyat Artis % 25,00%
iskonto Oram 27,12%

1 2 3 4 S 6 Toplam
Satig Hizi 0% 30% 30% 20% 10% 10% 100%
Satilan Mesken Alan m2 0 13.475 13.475 8.983 4.492 4.492 44917
Satifan Dilkkan Alan m2 0 534 534 356 178 178 1.780
Mesken Satig Fiyatt (TL) 11.250 14.063 17.578 21.973 27.466 34.332
Diikkan Satis Fiyats {TL) 20.000 25.000 31.250 39.063 48.828 61.035
Toplam Hasiat (milyon TL) 0 203 254 211 132 165 965
Arsa Sahibi Payi (milyon TL) 0 91 114 95 59 74 434
iskonto Katsayilari 1,27 1,62 2,05 2,61 3,32 4,22 _
Arsa Sahibi NBD {milyon TL} 0 8 Bb6 56 36 18 18 184
Arsa Degeri {TL) 183.949.926
Arsa Degeri {TL/m?2) 10.838

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

Taginmaz bog arsa vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan
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Taginmaza iligkin Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile
tescil edilmis KAT KAR$ILIGI sozlesme akdedilmistir. Sézlesmeye gére paylasim
orani %45 arsa sahibi %55 yiiklenici gseklindedir.

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaza iligkin ingaat ruhsati alinmigtir ancak heniiz insaat faaliyetleri
baglamamgtir, Dolayisi ile ayr bir proje dederi hesaplanmamuistir.

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

Proje deger analizi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagtlan sonuglar yukarida agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazin Gzerinde konut+dikkan projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu distntlmektedir.

6. Miusterek veya béliinmiis kissmlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu taginmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkli yontem kullanitmistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginkii dedere
ulagtimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan veriler blylik oranda dngoriiye
dayanmaktadir. Gelir ydonteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
degerde degisiklik olma riski yliksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bélimiine arsa dederi
takdirinde pazar yaklagim yontemi ile elde edilen degerin, yaziilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine vanimistir.

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug : 176.500.000 TL
Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug : 183.950.000 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahnmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goris

Tasinmaza iliskin ingaat ruhsati yasal gereklere uygun olarak alinmistir..

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar izerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashig: altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirfamaya
tabi degildir.

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

Dederleme konusu taginmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhidi
portféylinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil icinde proje gelistiriimesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine 1liskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir, (¢) bendi ise GYO'lara kendi
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylasimi veya kat karsigi arsa
satigt s6zlegsmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (izerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakhklari portféylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli éigiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranmin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortaklikian herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortaklikiarina iliskin Esaslar Tebligi dikkate
ahnarak degerlendirme yapildiinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfoyline alinmasinda bir sakinca bulunmadidi kanaatine vanimistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galsma ve hususlara
katihyorum,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.
Ingaat ruhsati ahnmis taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligs portféyiinde “Proje” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadi{i goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kullanitrmigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

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

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

KDV'siz Degeri KDV'li Degeri

176.500.000 190.620.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degirmigem Mah. Dokéar
No 20 Vakiflar - FerbAdiye,
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