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ZEUGMA G RIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
'~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanik gerektiren konularn ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin alindii makamlar genel olarak guvenilir 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 kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gbre degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge bliylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hicbir
amagla glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi aglk olarak belirtilmedigdi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmanugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci géz 6nUne alinarak yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk izerindeki miiikiyetler veya tasima bedelleri goz éniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz 6nine alinmigtir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig: 6ngdrillr. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu galismas! yapmasi
mamkin degildir. Bu nedenle gériildiga kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Galigmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu g6zlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki oimadig! varsayilarak dederleme gahsmasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tiim bilgiler gergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir ctkarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevle ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miusterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimi bulunmaktadir,

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

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmg
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yaptlan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.$. i¢in hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazill izni olmadan codaltilamaz ve tglincd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
67.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-044

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)

G. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

03.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn: Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin son {¢ yil iginde firmamizca yapiimig
degerleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANT : Zeugma Gayrimenkul De§erleme A.S. o
 ADREST : i Deglrmlgem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

] i1 i Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: i Telefon:(0342)215 1205

i Faks: (0342)21512 06

Mall ;nfg@ieug adeggrfwrne com.tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019 o

FAALIYET KONUSU

Yoririikteki mevzuat gerc;evesmde her tirll resmi, ézel,
gergek ve tizel kuruluglara ait her tirii gayrlmenkullerln
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel de§erlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis dederleme
standartlan ve esasian gergevesinde dederleme raporiarin

| hazidamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gaynmenkul Degerleme A. S Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cergevesmde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye
Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
gorusiildigu Kurul Karar Organi’'nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas) Kurulunca
Listeye alinmigtir, Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile

i Sirketimize “"Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek

Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara
Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam:

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Tigesi, Baglarbagi Mah., 235 Ada 3
Parselde yer alan ™ A Blok 14 Katli B Ve C Blok 15'Er Katli Betonarme Apartman,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri,E Blok 1 Katli Betonarme Trafo Binas! Ve
Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenkul lizerinde yer alan 2 adet bagimsiz bslumiin
pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme calismasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri aragtirilip
tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogsullart iginde degerlendirilmis ve degere nasil ulagildig: hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BiLGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulagmak igin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvanndan
llerlenerek Universite éniinden Karatag istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklagik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir, Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Uskiidar Konaklarna ulagilir.

Alt yapi caligmalari tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclarindan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalanilmaktadir.

Enlem I[ 37.0129

|
Boylam j 37.3721

1 = = - —

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu goriintiisii agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

ET f Gaziantep Y B
ilge - Sahinbey A

Mahalle Baglarbasi g | 2

Ada ===~ 1235 ) 3 & B |
Parsel B N8 W

Yuzolciimii (m2) [11.554,23 I

Nitelik

A Blok 14 Katli B Ve C Blok 15'Er Katli Betonarme
Apartman, D Blok 1 Katli Betonarme Ofis-isyeri,E
Blok 1 Katli Betonarme Trafo Binasi Ve Arsasi

Bagimsiz Bélimler

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

‘ Bagimsiz 5 s a7 o
i Blok Adi Kat No B5lim No Arsa Payi Bagimsiz Bolim Niteligi
b | Zemin 1 2/11553 Diikkan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A.S.

D] Zemin L1 2/11553 | Dikkan

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

Belge Adi Incelendidi Kurum | Beige Tarihi , Belge Sayis1 |
Mirari Proje TKGM Portail S ee———
' Tik Yapi Ruhsaty Sahinbey Belediyesi | 09.01.2014 5 T
| Tadilat Yap Ruhsati Sahinbey Belediyesi | 24.11.2015 | 683

Yapi Kulianma Izin S$ahinbey Belediyesi 15.08.2017 164

Belgesi

b. Gayrimenkul Ile _]".Igili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bolum | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BSIUmd | Yonetim Plani : 26/01/2016 Sahinbey - 24-02-2016 10:46 |
- 7222

0 -  ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-12-2017 09:00 - 56052
Irtifaklar B8limi | Kayit Bulunmamaktadir.

‘“I\‘/I”uhﬁd—é_séf I ! Kaylfgalunmama"ktadlr.
: BOlima i
i

| —

Tasinmazlar (zerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig: diisiiniimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik D6nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

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

Taginmazlar son 3 yil icerisinde H

e Satig gérmemigtir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin E:135, KONUT alani icerisinde oldugu dgreniimistir.

|PLANSLCEGE  [1/1000
TAKS Hmax
KAKS EMSAL 1,35
1 =3 ) J - i . B
CEKME MESAFELERT | OO ;a“ ;grka INSAAT NIZAMI | AYRIK

Tasinmazin bulundugu bélge konut agirlikh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi1 Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaziar kat mulkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sézlegsme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnnis Yapi
Ruhsatlarina, 1:adi!at Ruhsatlarina, Yap) Kullamim izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudiiriigi’'nde mevcuttur.

2022/ASCE-044
13 —~

RN



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 Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak

Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel lzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup taginmazlar iskan almistir.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. Sk. Gézagan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

g. 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 Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: S34E2C98A9384
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlar ile 36° 38’ ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik balim{nd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundugdu ilde;
Dalikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglarn yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayy,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iziim
baglar pamuk ve bugday tarlalari ile kaplidir. ilin daglik kesimlerinde kismen
Gam, kdknar, sedir ormanlari, step ve yart step bitki 6rtiisii gorilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban trdegi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

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 yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gérilir.

Ilgeleri: Araban, islahiye, Karkamg, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Glineydogu Anadolu Bélgesi‘nin ise en blylik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarliklann,
kdltarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanli donemlerine ait izleri-eserleri gindimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
klltGrel zenginliginin bir géstergesidir.
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Gunumuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Diiliik ve Kale ile iliskilidir.
Ddltk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Diiliik, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullarulan bir yol sebekesinin diigiim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Daltk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gtineyi ise hdyilk olan bir
tepe Uzerine gbzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde giinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiro§iulan ve
Osmanllar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 8lim{ Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultani 1. izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277‘de Mogollar'a
karsi dlizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylik dlgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglularn’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yllina kadar bblgede egemenligini stirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulart Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie 8ldiriimustr.
Kangikliktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanii
yonetimi altina girmistir.

Osmanii yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819da gegici olarak Halep'in kazasi oimugtur., Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamistir.
I.DinyaSavast'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kargi kadini, erkegi, blyliga, kigligl ile mucadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de “Gazi” unvamni almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
BugUln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, beg organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bolgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-044
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Sahinbey, Glineydogu Anadolu Bdlgesinin en biylik, Tirkiye'nin 9. blyik kenti
olan, Kurtulug Savag! hatiralan, zengin tarihi ve kdiltiirel gevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlari, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamilar, turbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede 6ncli Gaziantep ilinin ¢ merkez
ilcesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen galismaya baglamistir,
ligenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

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

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin 6nerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Diigsman cesedimi
ciGnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Képriisii Gizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Turk 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 Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir.

Iigede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylar soguk
ve yagish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos {(Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. Iigenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorulir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadish gecer. licede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyliil aylandir. lge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subataylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makas:i ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gbstergesidir, Ozellikle mevsim déniislerinde elde edilen glindiz-gece arasindaki
1si degigimleri g6l 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
Tarkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglan Eyliil ayinda bir 6nceki yihn ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbu! 19 bin 89 konut
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Satigl ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gilimishane oldu.

Konut satisi, Eyliil 2022

(Adet)
250 600

200 00D

147 143
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136 744 123 491
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100 000
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2020 2021 2022

Konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde %11,4 artti

Konut satiglan Ocak-Eylill déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Eylisi 2022

Evliil Ocak - Eyfiil
Degigim Dedigim
2022 2021 {%) 2022 2021 {%}
Satig gekiine gbre toplam saug 113402 147 143 -22,9 1057 183 949 138 114
Ipotekii satig 18 970 29759 -43,0 228 601 181855 257
Diger satig 96432 117384 -17.8 828 532 767 283 8.0
Satg durumuna gére toplam aatig 113 402 147 143 -229 1057 193 949 138 114
lik el satg 35964 43 967 -18.2 312118 287 156 a7
ikinci el sabg 77448 103178 -24.9 745075 661882 126

Ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gerceklegti

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
glre %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satislar icinde
ipotekli satislarin payi %15,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyliil ddneminde
gergeklegen ipotekli konut satislan ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylul ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.
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Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglart iginde diger
satiglarin payl %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen diger
konut satiglar ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Sang durumuna gore konut satsi, Eylul 2022
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== flk 1 Satrglar === ikinci ef satiglar

Ik el konut satig sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde itk el konut satig sayisi, Eylll ayinda bir 8nceki yiin aym ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislar Ocak-Eylil déneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gdre %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci
el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.
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Satg durumuna gére konot saugi. Eylii} 2022
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Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satigl gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin pay! %4,5 oldu. Yabanciara yapilan konut
satislarinda ilk sirayi bin 795 konut satig! ile Istanbul alds. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Eylat 2022
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satist Rusya Federasyonu vatandaglarina
yaptldi.
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Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslar izledi.

Uyruklara gore en cok konut satigi yapian 20 iilke. Eylil 2022
Cin |. 49
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1. Ciro Endeksleri, Adustos 2022
Toplam ciro yilhik %130,3 artt

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Adustos ayinda yillik %130,3 artty.

Toplam cironun ait detayiarina bakildiginda; 2022 yill AGustos ayinda yithk sanayi
sektéri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yithk degigim oran: (%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranlan {%). Ajustos 2022

Toplam ciro 130,3
B_C - Sanayi 1237
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yil Agustos ayinda ayiik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda aylk sanayi

sektori ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6, 3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt).

2022/ASCE-044

=



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro aylik degigim oran: {%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri ayhk degigim oranlan (%), Adustos 2022
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
Ingaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artt
Insaat maliyet endeksi, 2022 yilt Ajustos ayinda bir énceki aya gore %1,98, bir
onceki yilin aynt ayina gére %116,98 artti. Bir nceki aya gbre 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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ingaat maliyet endeksi yillsk degigim oram (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yilik %113,05, aylik %2,25 artti
Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi %2,61, iscilik

endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki ythn ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Agustos 2022
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artt

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,10, bir
Onceki yilin ayni ayina gére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi
%1,09, is¢ilik endeksi %1,13 artt:. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayiha gore
malzeme endeksi %147,20, igcilik endeksi %83,36 arttl.
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Bina dig) yapular igin insaat maliyet endeksi yilik degisim orani (%), Ajustos 2022
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ingaat mallyet endeksi yilhik degisim oranian {%), Ajustos 2022
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3. Yapi izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgimi %7,8 azaldi
Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2022 yili IL. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
ylzblgimi %7,8 azald.

Yapi nshsati verilen yapilanin daire sayisi ve yizolgumi, Il. Ceyrek 2022

Y Gk imi Daire sayist
(mityon i) (bin adet)
60 . 300
250
200
150
100
50
s YUZOKGOMO () we=s=Dalre Saysy
Yapi ruhsaty istatistikleri, 2020-2022
Yithk Yilhk Yillik
Y Ceyrek Binasayist  defigim (%) Daire sayisi defiisim (%)  Yizdlgim (m?) dedisim (%)
2020 96 241 72,7 555 397 37 112 742 419 53,7
1 14 167 39 80799 52 17 624 368 9.6
It 19635 1193 137 846 2074 27 502 846 142,6
i 25 327 1325 141072 1546 27 876 209 99,2
v 37112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 43,7 1 257 299 150 847 787 33,8
i 33622 1373 174 741 116,3 34 392 027 951
i 30537 555 157 526 143 31819478 15,7
| 30 451 202 149 415 559 33 346 251 19.6
v 43 699 17.7 239577 24 51290 031 29,1
2022 I 26 168 =222 128 157 -26,7 27 093 662 212
1 28 249 758 133 424 15,3 29328 196 7.8

Toplam ylizélgim(in %53,3'G konut alan: olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapllarn
toplam ylzélglimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'sj konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m=2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yap: ruhsati verilen yapilarda, konut, konut disi ve ortak alaniarin yuzoigiim paylar, . Ceyrek, 20202022
(%)
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En yuksek ylzélglim payr %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil I1. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yuksek yuzo6lgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap: rubsati verilen yapiann kulianma amaglanna gore yiizlgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

#iki ve deha fazle dairell binalar
Sanayi binalar ve depolar
# Bir daireli binaiar
Kamu effence, ejitim, hastane veys
bakim kuruugian binatan
Ofs (igyeri)binaian
Ikam et am agt oimayan diger binatar
* Toptan ve perakende ticeret binalan

Otel vh. binalar

mHalka agik ikamet yerieri

Trafk ve Tetigm binalan

Grafikieki rakamiar, yuvarlamadan dofay) toplamy vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizélclimii %20,1 artti
Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yil II. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina saylsl %22,6, daire
sayisi %22,5 ve ylizélgimi %20,1 artti.
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Yaps kullanma izin belgesi verilen yapianin daire sayisi ve yiizélgumi, iI. Ceyrek 2022

Y @l ima Daire sapis
{miyon n7) {in aded
Bl 300
I
50! 250
|
40 :; 200
i
30 ! 150
1]
20 4 100
!
10 50
Y 2Ol Gm (0F) ss=== Daire sayist
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020.2022
Yillik Yilk Yillik
AL Ceyrek Bina sayist_defiigim (%) Daire sayist defisim (%) Yiazokim () degisim (%)
2020 77 865 171 600 096 18,8 122 229 101 -18,6
! 18603 41,0 156 024 3756 31822 153 -394
1 14 492 -255 114973 21,2 23576419 -18,5
1]} 21113 89 153 628 38 31025314 37
w 23657 0,6 175 471 -10,1 35805215 -7.6
2621 92182 18,4 627 082 45 127 797 120 4.6
I 20979 1228 159 129 20 33042616 38
# 18 511 207 120 979 5.2 24294 365 3,0
il 21954 4.0 138723 97 28294 402 -8,8
v 30738 299 208 251 18,7 42165737 178
2022 I 22 481 7.2 155 343 24 30 429637 -7.8
i 22 691 226 148 207 225 29189015 20,1

Toplam ylzélglimin %57,5' konut alani olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ceyredinde yap! kullanma izin beigesi verilen
yapilann toplam yuzdlgiima 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'sj
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.

2022/ASCE-044

28 S



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Yapi kuilanma izin belgesine gare konut, konut dist ve ortak alanlann yizélgiimii paylar, I, Ceyrek, 2020-2022
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En ylksek ylizélgiim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yi II. geyregdinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gbre en yiksek yuzolgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapiann kullanma amacina gére ylzolgumil paylary, Il. Ceyrek 2022

wikive daha fazla dairef binalar
Bir daireli binalar

B 0%s (igyeri) binalan

“ Senayl binalert ve depoler
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kemu elence, editim, hastane veya
bakim kurulugian binalan
Ikam et amacl oimayan dijer binalar
Otel vh. binalar

“Trafk ve dctigim binalan

Halka agk ikemet yerieri

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan dolayi topiami vermeysbilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktérler

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktérler
Site i¢indeki sosyal tesiste konumiu olmasi
Firsatiar

Bolgenin alim firsati sunmasi
Tehditler

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

¢- Gayrimenkauliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Belediyede incelenen evraklarda D blok icin hazirlanan ruhsatta 56 adet mesken
yazmaktadir. Ancak D blok kat irtifakl projede 2 adet B.B.'den olusan sosyal
tesistir. Mimari kat irtifak projesi baz alinmistir

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik parsel
alani Gzerine B.A.K yapi tarzinda ayrik nizamda A-B-C-D-E olmak lizere 5 blok
halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis E blok
trafodur.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Degderlemesi yapilan tasinmaziarin her ikisi de ayni alanh ve aynl mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlarin her biri ; 25 m2 olup agik ¢alisma alan! ve wc-lavabodan
ibarettir

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Ahnmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Dejerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacgla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig! Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar diikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimm aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
O6nemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerieme konusu varhigin veya buna énemli Slglide benzerlik tastyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel
gozlemlenebilir istemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorililmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yakiagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandirihp agirhklandinlamayacagini dikkate almas; gerekli goriimektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikia 6nemii ve/veya anlaml farklihklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden liretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimiarn uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullarum;
gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal
degerleme dlgitleri).

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli siciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergekiegtirenin kargilastinlabilir varliklar

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmigtir.

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

Emsal | Beyan | Gézlemlenen | Niteliji | Satiga “Tsatisa Ilgilisi | Tietigim
No ; Edilen | Alan (m2) Sunulan Sunulan
: Alan Degeri (TL) | Birim
i (m2) i Degeri
NN 00 | S e _ ATL/m2?)
Emsal -1 ND 0(507) 422
25,00 25,00 Diikkan 690.000,00 27.600,00 27Emisk | 0027
Emsal -2 | 7 ' o Dahi
| i Ozgiiven 0(543) 894
30,00 30,00 Diikkan | 840.000,06 28.000,00 Emlak 3013
Emsal-3 § [ T T Coeelli [ 0(s30)068
I’ 40,00 40,00 Diikkan ! 1.035.000,00 2587500 | Emlak i 9392
; |
; ! (-2 2 & 8 08 8
| Emsal 4 | i 1 Ckatbm 0 0(530)253 |
, 45,00 45,00 Diikkan | 1.250.000,00 | 27.777,78 Emlak i 2624 i
] i JL \ i
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3. Kullanilan
ctkartilmisg,

emsallerin

sanal ortamdaki

haritalarindan

degerlemeye konu gayrimenkule yakinh§ins

gosteren krokiler

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

7 ; ] et el I
: ::nga E Eitim %Ala ! Yap Diizeltilm i
Ems | Yiizdicii - i Dejer | Ceph n Konu | Zama ‘1 Serefly | Pazarh | Manzar Dige I$ Birim |
al No ! mii {(m2) Dederi ' gTL/m eD, ! D. mbD. |nD. ' Yas :eD. kD. ab. rD. Deger
. (a7 N = -
H i
FTSB 25 690.000 127.600 0% 0% 0% {0% 0% |-20% |-7% {0% o 20148
] —— + = 1 § =
msa i3 840.000 {28.000 !0% 0% {0% | 0% 10% {-20% !-7% lo% ] 0% | 20.440
; S i
Fosa | a0 00 >0 {25875 [o% lo% lo% |ow 10% 1-20% |-7% jo% |o% |is.8ss
52 | 45 162750 127778 [o% |o% 0w lo% | o [-20% 7%  lo%  jo% |20278
i 100 i b o ¥ | IR | H s
o I = _ o Ortalama Birim Defjer (TL/m?2) | 19.939
Yuvariatilmis Birim Degjer (TL/m2) | 20.000

Emsal tasinmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay: { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gére yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz
diikkan olmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Béltimiin Pazar degeri:

K AS.

| Blok NB.F Bagimsiz | Ba@msnz? " Takdir Edilen »Yuvarlatllmls
i | Bélim No Bolim Alani | Birim Deder | Bagimsiz Bolim ;
: (m?) (TL/m?2) Degeri (TL) |

______ ~1 D 1] 25 20.000 500.000

_— ng
D | 2 25 i 20.000 500.000
1 Py ~ TOPLAM|  1.000.000,00
b. Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin

degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagirm, bir alicinin,

gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk

gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse

Yapim yoluyla edinilmis olsun,
etme maliyetinden daha fazla

kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhig elde
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin

uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
Yaklagimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma

paylarinin dusiiimesi suretiyle

gbsterge niteligindeki deder beliflenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu

yaklasima dnemli

ve/veya anlaml agirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katthmcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimcilarin degerleme konusuy variidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede

yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir

yaklagimini veya pazar yaklagimin: olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel
ikame maliyetine dayanmasi.

olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklastminin uygulanmas ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin kargilanamadi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp aﬁlrhklandlrrlamayacagjln| dikkate almasi gerekli gortlmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlig! yeniden olusturmay diusiindikleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
Onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas;,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir ¢apraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (&rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi , ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsat tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullamimamistir.

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

Maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.
€. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayiwci bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere donistiirtimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklagima
6nemli ve/veya anlami agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozayle degeri etkileyen ¢ok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklagtminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya aniamil agirlik veriimesi gerekli gorulmekle birlikte, s6z konusy
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumilarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas; halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger vaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gasterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandirilip a§|r||klandmlamayacaﬁlnl dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktoérden yalnizca biri olmas,

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

(c) dederleme konusu varikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol glici bulunmayan bir Pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmis clmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gériilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullanilmamstir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynagdi ve yapilan diger varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmamistir.

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina fliskin
ayrintili acikiama ve gerekgeler

Gelir yakiasimi kullaniimamustir.,
2022/ASCE-044
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4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullamimamustir,

¢- Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesa
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.

planan kira bedelleri ayhk

| Emsal | Beyan Gbzlemlenen Alan | Niteligi Kira Degeri | Kira Biim | ligiiist iletigim
No ! Edilen {m2) (TL/ay) Degeri H
Alan | (TL/m2)
S SR ¢ L) . :
Ekonomi 0(543) 24135
i 35,00 30,00 Diikkan 2.750,00 91,67 Emlak 20
Emsai 1 ]
Katthm 0(530) 25328
40,00 32,00 Ditkkan 3.000,00 93,75 Emlak 24
Emsal 2 = -
Dahi
i Ozgiiven 0{543) 83430
| 50,00 45,00 Diikkan 4.000,00 i 88,89 Emiak 13 i
! Emsei3 i i |
e Kira e ] i Ya i ! IS
gal i Birim ! i § s ;D(lzeitll
:Ims :;:jzolgu ? eger Deder ﬁ:p :Ia Konu : Zam 3'3 Serefi | Pazar | Manza | ig imis Kira
No |(m2) (TL/a gL/m D. p. imD. lanD. s1 gye D. !k D. {.ra D. | D. igierg:ri
¥) D, | i £ =SS
slmls 30 2.750 {92 0% 0% 0% [0% |0%|-20% {-7% |o% ! 0% |67
R=LIE S : - ——— i I
oS 132 13.000 |94 0% [0% 0% (0% 0% -20% |-7% ;0% 0% |68
FEre —— e e
55;"35 45 4.000 |89 0% 10% 0% (0% ;0% {-20% 7% 0% 0% |65
H - N H — i — i
; Ortalama Birim Deger (TL/m2) | 67
. i B = oL
Yuvarlatilmig Birim Deger (TL/mz) 67 |

Emsal tasinmazlarin tamam ta
segilmistir. Emsallerin tamam

bulunmaktad

Emsaller taginmazlara
diikkan olmalari sebeb

.
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Kira Emsalleri K isi
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Badimsiz Bitlilmlerin Kira Dedgerleri

f = 7
§ Badimsiz ngd::'?ni'z Takdir Edilen Bagimsiz Bdlim
Blok No | B5IGm No Kiralanabilir Birim Kira Kira Degeri
{ = o 2
1 Alani (m2) Degeri (TL/m?) (TL/ay)
D | 1 25 67 1.675
DE ] 2 25 67 1675
| :
TOPLAM 3.350,00 TL

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiig: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar:

Taginmaziar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlari takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapiimamistir,
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin dilkkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en Iyi kullanim sekli
oldugu diisiiniilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bblinmiig bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlagtiriimasi Ve Bu Amagla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve glvenilifligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar {izerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Gorilis

Degerleme konusu taginmazlar lizerindeki takyidatiar ve buna dair gortliglere
rapor‘da "Gayrimenkul ile {igili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghg altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirrlamaya
Tabi Otup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusuy ayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.
g

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup OImadigi
Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremdilk hakki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III -48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Ay fikranin (b)
bendine gére portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mdlkiyeti tek basina ya da baska kisilerle bitlikte ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezj, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteli§inin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul! edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis oimasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin verine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatirm
ortakliklari portféylerine ancak tzerinde ipotek bufunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dodrudan ve énemfi Olcide etkileyecek nitelikte fierhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir,
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakiikiar herhangi
bir sekilde, devredilebilmes; konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-48.1 sayilt Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun

oldugundan gayrimenkul yatinnm ortakhgi portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n gériilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortaklig

portféyiinde “Bina” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dodruitusunda kullarmlmistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
* Rapor kopyalarinin kullanimian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agsagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 2 adet bagimsiz
bélim icin;

Rapor tarihine glre tasinmazin KDV’siz ve KDVl dederi. _

KDV'li Degeri ( % 18 )
1.180.000,00 TL

KDV'siz Degeri

1.000.000,00 TL
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