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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel aragtirma ve uzmanlk gerektiren konularn ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapiimamigtir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmugtir. Aksi belirtilmedikge bliylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul editmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amagldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmast amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir
amagla glvenilir referans olarak kullanitmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi stirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gz dnline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyvasa kosullarina baglidir ve degerin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri géz énline
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz onine alinmigtir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi 6ngériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidG galismas! yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle goruldigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkuilerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemierde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme galismasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dodrudur.

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

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

4. Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz ticret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu ofan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev

alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamistir.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhsliklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. igin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazl izni olmadan gogaltilamaz ve Ggiincii
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

22.12.2022

€. Raporun Numarasi

2022/ASCE-028-Rev-1

¢. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadiani

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerleme Tarihi

28.09.2022

f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirfanmistir.

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iliskin Bilgiler
S6z konusu taginmaz igin 2022/ASCE-027 numarah rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir. Bu rapor, tarafimizca 15.12.2022 tarih, ve E-12233903-340.02-
30237 sayili yaziya istinaden revize edilmis olup, dider bilgi, deder ve
arasbirmalar giincellenmemistir. O.Fatih AKYURT [(SPK Lisans No:400582)
dederleme isleminde gérev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
dederleme isleminde yardim etmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin son (g yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bulunmamaktadir.
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ELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

"UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S,
ADRESI : Degdirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
. 1 EACa Ferhadiye Is Hanm Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: mgeugﬂ@gggdsmg_@m
. Mail : infoizeugmadegerier om.tr ]
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYES{ ~]1.100.000 TL
' MERSIS NO 0998071641300019 o |

FAALIYET KONUSU

Yiraritkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin, gayrimenkutl
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmis dederleme standartlar ve esaslari gergevesinde
dederleme raporlanni hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI |

H
i
i
H

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye PlyasaSI
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayinlanan “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
iie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lizere konunun goriistldiigu 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
sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yoénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

b. Miisteriyi Tanitict Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Z{ibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

2022/ASCE-028-Rev-1
8



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ye DANISMANLIK A.S

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Pancarli Mah. 5946 Ada 4 Parselde
yer alan arsa niteligindeki tagtnmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z
konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amacryla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa degeri arastirilip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.

2022/ASCE-028-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Pancarli Mahallesi sinirlari icerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulasim icin; il merkezinden isaret ve isaretgiler
(tabela ve yon levhalan) takip edilerek Zibeyde Hanim Bulvar boyunca devam
edilerek , Kadi Degirmeni Kavsagina gelinir. Buradan Ibrahimli Bolgesi’ne dogru
Abdilkadir Aksu Bulvarina girilir. Bu bulvar ile Muhsin Yazicioglu Caddesi
kesisimine gelmeden 100 metre dnce sad kolda kalan tasinmaza ulagihr.

Tasinmazin yakin gevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktachr., Ulasim imkani her tirld toplu tasima araclarn ve Ozel araglarla
mimkin olup altyap: ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem 37.0667

Boylam 37.3384

Tasinmazin konumunu gosteren uydu goriintlisii asagidaki gibidir:

2022 /ASCE-028-Rev-1
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2. Tapu Kayitlari

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

1 Gaziantep

Iice Sehitkamil B
. Mahalle Pancarili -

Ada 5946

Parsel 4

Yiizélciimii (m?2) 18.221,24

Nitelik Arsa .

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

Pay (1 o

! Payda 1 _
Pay orani 1100,00%

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

Degderleme konusu taginmazin (izerinde yapimi devam eden binalarla ilgili ahinmig

ilk insaat Ruhsati: 01.08.2022 Tarih ve 397 nolu

Tadilat Ingaat Ruhsati: 07.10.2022 Tarih ve 543 nolu mevcuttur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmacdigi
Hakkinda Bilgi

i Rehinler Bolimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BSlumd

Beyanlar BolimG

“rtifaklar Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Kay?t Bulunmamaktadir.

[ Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazin devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirfama bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

2022 /ASCE-028-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2 m

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde ;

¢ Tasinmaz 15.12.2021 tarihli satis islem ile tapu tesciline iglenmistir.
e Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirligiinden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin Emsal :1,00 Yengok: 4 Kat sartlarinda KONUT alani igerisinde oldugu
6grenilmigtir. On-Yan-Arka Bahce Cekme Mesafesi 5 metre geklindedir.

Tasinmazin bulundudu bélge yakin zamanda imara agiimis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ahinmis Durdurma Karari, Yikaim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup; zemin iyilestirme
gahgmalarn baglamigtir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilnis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligh insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin ;

a) Gaziantep 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil
edilmis ;

b) Gaziantep 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3763 yevmiye ile tescil
edilmig KAT KARSILIGI sézlesmeleri mevcuttur,

Sézlesmelere gore arsa sahibinin payi %50 ve %50,79'dur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

-

izinlerin Alimp Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin Gzerinde yapimi devam eden binalarla ilgili ahinmig
Ilk ingaat Ruhsati : 01.08.2022 Tarih ve 397 nolu

Tadilat Insaat Ruhsati : 07.10.2022 Tarih ve 543 nolu mevcuttur.

2022 /ASCE-028-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Giiney Sehir Yapi Denetim Limited Sirketi
Batikent Mh. 09132 Sk. A Blok No: 7/A
Sehitkamil/Gaziantep

4. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degderleme Yapilhiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye hazirlanan proje baz alinarak yapilmig
olup; degisik bir proje hazirlanmasi durumunda dederde .degisiklik

gosterebilecektir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Parsel (izerinde ingaati baglamis proje bulunmakta olup; enerji verimililik
sertifikasi bulunmamaktadir.

2022/ASCE-028-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik boliimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantist olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklari zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalari ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yarn step bitki drtlisii gdriilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kaz, gil,
kinall baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gérilir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin altinc, Glineydogu Anadolu Béigesi‘nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buytksehir statisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarlikiarin,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilyiik iskender, Selevkoslar Kralliji, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulart ve Osmanl dénemlierine ait izleri-eserleri ginumuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltir ve ticaret merkezi
olma ézelliini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltlrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2022/ASCE-028-Rev-1
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

GinlUmiizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilar eski Diiliik ve Kale ile iligkilidir.
Dullik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dillk, tarihin en eski gaglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digum noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dulik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gsehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hdylk olan bir
tepe lizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligm
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Haglh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériiimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6limU Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157°de Antep’i kugatmigtir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihnda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kugsatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk dlglide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini stirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir ddnem yasamstir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey‘den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldardlmustir.
Karisikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
ybnetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanii Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, blyigu, kligligi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, beg organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant! yollar
ile bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yi binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-028-Rev-1
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Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bolimu
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmast hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

llce "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
aedilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Boligeleri arasinda kalan ilcede her
iki balgenin iklimi ve ézellikleri gériilir. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oduzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Klclik akarsular arasinda en oOnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayalt niifus tespit sonuglarina gére licemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devilet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralilk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
sinirflanmiz igerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana ¢ocuk saghgi merkezi faalivet
gbstermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 dze! poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 6zel editim
ilk6gretim okuiu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen godrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 ozel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevecuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen gérev yapmaktadir.

67 kdéy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
6gretim yapilmaktadir.

Iicenin okur - yazar orant % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siriicii Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltir Bakanhigina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitliphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eylill 2022
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Turkiye genelinde Eyl{il ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tilrkiye genelinde konut satiglan Eylil ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satig1 ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu ilier sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Glimiishane oldu.

Konut satigi, Eyliil 2022

(Adet)
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123 491
113 402
100 006
o I I I I I I I

09110 11112 01 02 ¢ 03 04105106 07 08 09 10 11 12 0t 02 03 04 95 0b 07 08'09
2020 201 2022

Konut satiglart Ocak-Eyl! ddneminde %11,4 artt

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

HKonui satig sayisy, Eylit 2022

Eylil Ocak - Eyfiil

Defligim Defigim

] 2022 2021 %) 2022 2021 (%)

Satig sekine gire toplam saug 113402 147143 -22.8 1057 193 949 138 11,4
Ipoteki satig 16 870 29759 -43.0 228 601 181 855 257
Diger satis 96432 117384 -17.8 828 692 767 283 8.0

Satig durumuna gore toplam satig 113 402 147 143 2298 1067183 849 138 114
ik ei satig 35954 43 967 -18,2 312118 287 156 87
ikinci el sabg 77448 103176 -24.9 745 075 861982 12,8

Ipotekli konut satiglari 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yihin ayni ayina
gore %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglarin payi1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylul déneminde
gerceklegen ipotekli konut satislar ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.
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Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylll dénemindeki ipotekli
satislann ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el degdistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satiglan Eylll ayinda bir dnceki yihin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan i¢inde diger
satislarin pay! %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger
konut satislan ise bir énceki yilin ayni ddnemine gére %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satg durumuna gore konut satigt, Eyliai 2022
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ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut
satisinin payi %31,7 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde ise bir
éneceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglart Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina
goére %24,9 azahs gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci
el konut satisimin pay! %68,3 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Satg durumuna gore konut satigi. Eyli 2022
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Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislart EylU! ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%?23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyliil ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payt %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray! bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancslara yapian konut saugi. Eylal 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Eylil doneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tiirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en cok konut satigi yapilan 20 iilke, Eyliil 2022

Cin W 49
lsvec M 50
Israil W 53
Hollanda M 53
Fiisin | 57
Kanada B 59
Mirsir - 79
Urdin N 81
Afganistan - 95
Amerka Birlesk Devietier [N 113
Azerbaycan [ 115
ingitere NN 120
Suudi Arabistan SN 159
Kuveyt _ 192
Ukrayna NN 204
Kazakistan S 207
Almanya _ 225
Irak N 133
iran N 502
Rusya Federasyonu S 1196 (Adet)
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2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yillik %130,3 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detayiarina bakildiginda; 2022 yili Adustos ayinda yillik sanayi
sektéril ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro yilhik dedigim orant (%), Agustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yihh AGustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda ayhik 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 dedigim orant (%), Agustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, ayhk %1,98 artti

ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Adustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,98, bir
énceki yilin aym ayina gére %116,98 artti. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yiin ayni aytna gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti,
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ingaat maliyet endeksi yilitk degisim orani {%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %113,05, aylik %2,25 artti

Bina insaat! maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,25, bir 6nceki yiin ayni
ayina gbre %113,05 artti. Bir 6nceki aya gbére malzeme endeksi %2,61, isgilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yihin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaau maliyet endeksi yilhk dedisim orani (%), Agustos 2022
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yilhk %130,51, ayhk %1,10 artt:

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
énceki yilin ayni ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yihn ayni ayina goére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 arttt.
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Bina dig! yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ajustos 2022
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4. Yap: Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yap! ruhsati verilen yapilarin yizélgimi %7,8 azald
Bir onceki yilin ayni geyredine gére, 2022 yili I1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yaptlarin bina sayisi %7,5, daire sayist %15,3,
ylzdlcimi %7,8 azald:.

Yaps ruhsati verilen yapilanin daire sayis1 ve yizolgumit. i, Ceyrek 2022

Yiz6lgimi Daire sayist
(rmilyon nf) (bin aget)
60 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 50
2018 2019 2020 2021 2022
e YUZOKUM] (M) «====Dalire sayis:
Yap: ruhsat istatistikleri, 2020.2022

Yiltik Yiflk Yillik

Yil Geyrek Bina sayist  deffisim (%) Daire sayiss defisim (%)  Yizolcim (m®)  degisim (%)

2020 96 241 72,7 555 397 137 112 742 419 53,7

| 14 167 39 80799 52 17 624 368 9.6

il 19635 1183 137 846 207.4 27 502 546 142.6

i 25327 1325 141072 154,6 27 876209 992

v 37112 66,9 195 680 37,2 39739295 39,3

2021 138 309 43,7 721257 299 150 847 787 33,8

i 33622 1373 174741 1163 34392 027 95,1

1 30 537 55,5 157 526 143 31819478 15.7

1] 30 451 20,2 149 415 59 33346 251 18,6

v 43 699 17,7 239577 24 51290 031 29,1

2022 t 26 168 2,2 128 157 -267 27093 662 <212

It 268249 1.5 133 424 -15,3 29 328 196 -8

Toplam yizoélcimiin %53,3'0 konut alani olarak gerceklegti

Beledivyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapiarin
toplam ylizélciumU 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m?2'si konut dist ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamm alan! olarak
gergeklesti.
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Yapt ruhsat: verilen yapilarda, konut, kenut digt ve ortak alanlann yiizolgiim paylan, Il. Coyrek, 2020-2022
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En yiksek ylizolgium payi %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyredinde yap! ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en ylksek ylizél¢im payina 18,3 milyon mz2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m?2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsat: verilen yapilann kullanma amaglarina gore yizokum paylan, li. Ceyrek 2022

» ki ve deha fazla daireli binalar
Sanayi binalar ve depoler
& Bir daireli binalar
Kamu eglence, efiitim, hastane veya
bakm kundugian binglan
Ofis (igyeri)binalen
fkamet amach olmayan diger binalar
* Toptan ve perakende ticaret binatan

Oted vb_binalar

wHalka agik ikamet yerieri

Trafik ve detigim binalan

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi foplami vermeyebikir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzélgimi %20,1 artti
Bir onceki yilin ayni geyredgine gbére, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis| %22,6, daire
sayisi %22,5 ve ylizélgimi %20,1 arttr.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve yiizolgiimu, i. Ceyrek 2022

Yiaigimi Dais, s
(milyon m?® {oin adel
60 300
50 250
40 280
30 150
20 - 100
10 50
H i1l W I il 1] v ] it v | I} 11l 1% H
018 2019 2020 2021 2022
Y 2O UM (N7 seememm D3ire 52Y151
Yaps kullanma izin belgesi istatistikleri. 2020-2022
Yilhk Yillik Yilhk
Yil Ceyrek Bina sayist _ dedisim (%) Daire sayist degigim (%)  Yizolcim (n¥)  degisim (%)
2020 77 865 17,1 600 096 -18,8 122 229 101 -18.6
i 18 603 -41,0 156 024 -375 31822 153 -394
] 14 492 -25,5 114973 21,2 23576 419 -18,5
i 21113 89 153 628 38 31025314 37
v 23657 0.6 175 471 -10,1 35805215 -7.6
2021 92 182 18,4 627 682 45 127 797 120 4,6
; 20979 12,8 159 129 20 33042 616 38
il 18 511 27 120 979 52 24 294 365 3,0
1] 21954 4,0 138723 8.7 28 294 402 8.8
v 30738 299 208 251 18,7 42 165 737 17.8
2022 i 22 481 72 155 343 -24 30 429637 78
it 22 691 22,6 148 207 25 29189 015 20,1

Toplam ylzolglmiin %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yapi kullanma izin beigesi verilen
yvapilarin toplam y{iz6lgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullamm alam
olarak gergekiesti.
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Yapt kullanma izin belgesine gore konut. konut digt ve ortak alanlann ylzslgumi paylars, il. Ceyrek, 2020.2022

(%)
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En yiiksek y{zolgiim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en ylksek ylizélglim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m?2 ile

bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yaps kullanma izin beigesi verilen yapilann kullanma amacina gore yuzdlgimi paylari. I. Ceyrek 2022

Grafiieki rakamlar. yuvarlamadan dolayi toplams vermeyebilir

»iki ve deha fazla daire binalar
Bir daweli binalar

= Ofs (igyeri) binalan

* Sanayi binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binslan
Kamu ejlence, efitim , hastane veya
bakim kurdduglan binelen

«ikam el amaglt oimayan difer kinatar
Otet vb. binalar

& Trafk ve Betigim binalan

Helka agk kamet yerleri

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan

Faktorler
Olumlu Faktériler
imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Imar yollarinin acgilmig olmast
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Bolgede yapilasmanin baglamis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Olumsuz Faktorler

Yan yolda kalmasi

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan ragbeti arttiracadi
ongoralmiistir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergekliesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup; ingaat faaliyetleri
baslamustir. Insaat heniiz zemin iyilestirme asamasindadir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykir Durumlara Iliskin Bilgiler

Henliz yapilarin imalati baglamamis olup insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykin durumlar bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz lizerinde insaa edilen yapilara ait ingaat ruhsatlan
giincel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik soz konusu degildir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacgla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gére projelendirilmis olup ; ingaat faaliyetleri
baglamistir. Imar izni geregi MESKEN amagli kullanilacak yapilar inga
edilmektedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimm Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklastmim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge nitelidindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériGlmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya guncel
goziemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdriiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen godsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhkiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer varhkiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasy,

(b) dederieme konusu varhigin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiriiabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhiiklarinin,
dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamas (érnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemlier

vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumiarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oraniari gibi pazara dayali
degerleme olgltleri).

Karstastirtabilir pazar bilgisinin varhgm tipatip veya énemli éiglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastintabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidikiarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaz insaat faaliyeti heniiz yeni bagladig igin degerleme
galismasinda pazar yaklagimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
Satisa Sunulan

Emsal | Yizblgiim | Hissesl/ Net Yapagma | Satiga Sunulan | Birim Degeri
No {m?) | Parsel{m?) |Imar Fonks. | Sartlan Degeri (TL) {TL/m?) Igilisi lletisim
Emsal |
1 200,00 200,00 Konut E:1,00 2.850.000,00 14.250,00 Mirac Mutlu | 0532 744 91 37
Emsal Mehmet
2 641,00 641,00 | Konut | E:1,00 4.400.000,00 | 6.864,27 Nedim 05324722821
Emsal
3  11.050,00 [1.050,00 Konut E:0,50 | 10.505.000,00 | 10.004,76 Etm Emlak | 0552 05347 41
Emsal
4 2.007,00 | 2.007,00 Konut E:0,70 1 21.000.000,00 | 10.463,38 intas Emlak | 0532 154 90 19
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3. Kullanilan

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

cikartilmis,

- gosteren krokiler

emsallerin

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini

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

Emsa | Yiizblcim | Sstiga Gercekel Cep | Ala Kon | Za Yap | $er | Paz | Ma Dig Diizeltiim
1 No & (m?2) Sunulan Birim he nb. | um ma 1 efiy | arh er Is Birim
Dederi Degjer D. D. nD. | Yag | eD. | kD. | ra D Deger
(TL) (TL/m2) 1D. D.
Emsai | 200,00 2.850.000 14.250,00 | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5 5% 0% 12.113
1 1] 20
%
Emsal | 641,00 4.400.000 6.864,275 | 20 0% 0% 0% 0% 40 -5% | 0% 0% 10.640
2 % Y%
Emsal | 1.050,00 10.505.000 10.004,76 | 5% 0% 0% 0% 0% 20 -5% | 0% 0% 12.006
3 2 %
Emsal 2.007,00 21.000.000 10.463,37 5% 0% 0% 0% 0% 20 -5% | 0% 0% 12.556
4 8 %
Ortalama Birim Deger (TL/m2) 11.828
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Degder (TL/m?) Arsa Dederi (TL) |
NE—— : : |
8,221.24 12,000 98.654.880 |
!
Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar degeri:
Arsa Degeri Pay | Payda | Yizde | Hisse Degeri | Yuvarlatilmis ‘ KD\!’Li ]
(TL) (TL) Hisse Degeri | DEGERI
v
— :
' 98.654.880 1 1 %100 | 98.654.880 I 98.655.000 | 106.547.400
L L1 i i

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimu, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarinin diisiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadjida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yakiasima onemli ve/veya anlamlt adirlik veriimesi gerekli goralmektedir:

(a) katihimeilarnin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir
varli§) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmailarin degerieme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagiminl veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandirnhp agirhkiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katilimcilarin aymi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimiara bir gapraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikie, varligin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadidini) ve katihmailann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhgs
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyetlerin miiteahhit tarafindan yuklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullaniimamigtir.

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

Maliyet yakiasimi kullaniimamigtir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kuillanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanilmamugtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglink(i dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadgida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozliyle degeri etkileyen gok
onemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar 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 ve/veya anlamh adirlhk veritmesi gerekli gériiimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmast,

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

(c) degerleme konusu vartikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminiere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmecilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu tasinmaz igin insaat ruhsati mevcuttur. Bu sebeple gelir
yaklasimi kullanidmigtir.
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2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut imarina sahiptir. Tasinmaza iligkin a) Gaziantep 5. Noterligince
03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil edilmis ve b) Gaziantep 5. .
Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3763 yevmiye ile tescil edilmig KAT KARSILIGI
stzlesmeleri mevcuttur. Mevcut sdzlesme ve yapi ruhsati dikkate alinarak arsa
Uzerinden geligtiriimesi planlanan projeye iliskin nakit akisi dngérilmiuistlr.

Projeye iligkin ingaat alani ve satig alant projeksiyonlari agagida yer aldidi sekilde
hesaplanmistir.

A | Briit Arsa Alani (M2)

B Terk Alan (M2) 0
C (A+B) | Net Arsa Alani (M2) 8.221
D Emsal / KAKS 1
E (C*D) Emsale Esas Alan (m2) 8.221
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orant 0%
G (E*F) Emsal Harici Satdabilir Alan (m2) 2.466
H (E+G) | Toplam Satilabilir Alan 10.687

Sozlesmelere gére arsa sahibinin payl %50 ve %50,79'dur. Bu sebeple
dederlemede asadida yer alan paylasim orani alinmigtir.

PAYLASIM BiLGILERI
a Arsa Pay! Orani (%)
b Yikienici Payt Orani (%)

Konut satig fiyati tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi lizere emsal fiyatlari uyumlastinididinda baglangic konut satis birim fiyat
20.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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SATILIK KONUT
Emsal | Yizdlgiim | Satisa Birim Cep | Ala | Konu | Zam | Yap | Serefi | Pazad | M: Dig | Diizeltilmig
No @ (m?) Sunulan Degier he n mD. | anD. | yeD. k D. raD. er Birim
Degeri (TL/m?) D. D. Yas D. Deger
(T} 1D.
Emsal 170 4.100.000 24,118 0% 0% 0% -10% | 10 0% -2% -5% 0% 22.429
1 %
Emsal 180 4.000.000 21.053 0% 0% | 0% -10% | 10 0% -2% 0% 0% 20.632
2 %
Emsal | 160 4.150.000 25.938 0% 06 | 0% -10% | 0% 0% -2% -10% 0% 20.231
E
Emsal | 240 4.875.000 | 20.313 0% 0% | 0% -10% | 15 0% 2% -10% 0% 18.891
a4 %
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 20.546

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agitklama ve gerekgeler

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

Ocak-Ekim 2022 déneminde deviet tahvili faiz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.
Dolayist ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmistir,
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Turkiye 10 Wilik Tanhwil Faizi
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Kaynak: hitps://trinyesting.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield-historical-data

Son dénemde gergeklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gérilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasast kadar likit bir yatinm araci olmadigi igin risk priminin daha
yliksek olmasi gerektigi diisinilmuis ve risk primi %8 olarak kabul edilmigtir.

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

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek stireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa ¢ikarak gelir getirmeye baglayacadi ve satislarin tamamlanmastnin
bes yila yayitacagi kabul edilmistir. Satig fiyati artig hizi yillik %25 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Dederieme konusu arsanin degeri gelir yaklagimi ile 101.120.546 TL (12.300
TL/m2) olarak hesaplanmistir.

Arsa Alant {m2) 8.221
Satlabilir Alan (m2) 10.687
Buglinkil Satis Fiyati 20.000
Arsa Sahibi Payt 50%
Fiyat Artis % 25%
Iskonto Orani 27,12%

i 2 3 4 5 Toplam
Satis Hizi 0% 30% 30% 20% 20% 100%
Satilan Alan m2 0 3.206 3.206 2.137 2.137 10.687
Satis Fiyati (TL) 25.000 31.250 39.063 48.828 61.035
Toplam Hasifat (milyon TL) =0 100 125 104 130 460
Arsa Sahibi Payl (milyon TL) 0 50 63 52 65 230
Iskonto Katsaytlan 1,27 1,62 2,05 2,61 3,32
Arsa Sahibi NBD (milyon TL) 0 31 30 20 20 101
Arsa Degeri (TL) 101.120.546
Arsa Dederi (TL/m2) 12.300

¢. Diger Tespit Ve Analizier

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)
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Tasinmaz ile benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile kiralanmadidi tespit
edilmigtir.

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

Tasinmaza iligkin a) Gaziantep 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye
ile tescil edilmis ve b) Gaziantep 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3763
yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sézlesmeleri mevcuttur. Sézlesmelere
gore arsa sahibinin payi %50 ve %50,79'dur.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaza iliskin insaat ruhsati alinmistir ancak ingaat faaliyetleri henaz yeni
baglamigtir. Dolaysi ile ayri bir proje dederi hesaplanmamigtir.

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

Proje degeri analizi yapilmamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarn {izerinde konut projesi geligtiriimesinin en verimli ve en lyi
kullanim sekli oldugu disiinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlaninda migsterek pay sahibi bulunmamaktadur.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak lzere iki farkli yontem kullanilmigtir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar (izerinden bugiinki dedere
ulasiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan veriler biyiik oranda éngériye
dayanmaktadir. Gelir ydnteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
dederde degisiklik olma riski yiiksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine variimas: nedeni ile sonug bdlimine arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine vanimistir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug : 98.655.000 TL

Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug : 101.120.500 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamuna raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar zerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goris

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi) Hakkinda Bilgi" baghg: altinda yer
verilmistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz igin ingaat ruhsat ainmigtir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakkl veya devremiilk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir, (¢) bendi ise GYO'lara kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat kargiligi arsa
satisi sdzlesmeleri akdettigi bagka kigilere ait arsalar izerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli digiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkut
yatinm ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
stnirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildiginda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varimigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerine goére hazirlanmistir.
ingaat ruhsati ahinmis tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde “Proje” bashd: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadid gérlis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar glincel mevzuat dogrultusunda kullanitmistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayritmaz parcasi olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlart halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

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

! Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Degeri | ~ KDV'li Degeri
- 98.655.000 | " 106.547.400
/  RAPORU HAZIRLAYANLAR /
) i
DEéERLﬁhyﬂiﬁAN} KONTR SORL{MLME&ER\EME UZMANI
O.Fatih Al Aysel E oA (SPK

| Lisans#¥q: Lisans N 401179)
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