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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlk gerektiren konular ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc 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 gore degerlendiriimigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge bliyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagiidir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir. Bagka higbir
amagla glivenilir referans olarak kullaniimamaiidir.

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

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

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi g6z 6niine alinmigtir.

Firmamizi milk Gizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararl maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi 6ngériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili de§erleme uzmaninin zemin kirliligi etida galismasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle gériildigu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigt kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulln ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
lasith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikanimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme cahgmasinda gdrev

alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirli konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen Kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamugstir.

SN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim 6zen gosterilmig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.$. igin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin vazili izni olmadan gogaltiiamaz ve Gglnct
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-045

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumiu 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

=wa

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Madqesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmsgtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Degeriemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin son Gg yil iginde firmamizca yapiimis
dederleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

l UNVANI : Zeugma Gayrimen-!_ajl Beﬁerleme A.G. {

i ADRESI : " ljé—émif”'fﬁi‘g—é"ﬁ:l_l—\d—gﬁ. Dr. Emin klﬁgkale Cad. No:20 Va?kffia'r_ . §

L 11} Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP i
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerleme.com
Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI

03.05.2010

SERMAYES1

MERSIS NO

1.100.000 TL

0998071641300019

FAALIYET KONUSU

i Yuririiikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi, ozel,
: gercek ve tlzel kurulusglara ait her tirlii gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu dederleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde degerleme raporianni
hazirfamak. .

iZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas)
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere konunun
gorisildiigi Kurul Karar Organi’'min 16,02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas! Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile
Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi’‘ne istinaden bankalara
Yénetmelidin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin

dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir,

2022/ASCE-045 —

8 <



LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep ili, Sahinbey iicesi, Baglarbasi Mah. 236 Ada 2
Parselde yer alan ™ A Ve B Blok 14'Er Katli C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkul {izerinde yer alan 2 adet bagimsiz bolimdin pazar degerinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin
belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar:
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullari iginde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2022 /ASCE-045
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulagmak icin; il merkezinde bulunan Universite Bulvarindan
ilerlenerek Gniversite dniinden Karatas istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklagik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatti
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklarina ulasihr.

Alt yapi galismalari tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkéni tamdir. Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araglanndan
(dolmus ve belediye otobuslerinden) faydalaniimaktadir.

Eniem 37.0140

| Boylam 37.3724

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu goruntiisi asagidaki gibidir:

2022 /ASCE-045
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2. Tapu Kay1tlari

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

I Gaziantep . o

Ilce ] Sahinbey _ :

'Mahalle Baglarbasi .

Ada = 236

Parsel R 2 ' - - :

Yiizélgiimii (m2) |10.475,77 B - T

Nitelik A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath

Betonarme Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofis-

: isyeri Ve Arsasi |

Bagimsiz Bolumlier

Malik 1Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
f Bagimsiz % { g -
Blok Adi , Kat No Balim No | Arsa Payi l Bagimsiz Boliim Niteligi
IS WE B N == = DA e ——————
i I !
JEL Zemin |1 i4/10476  |Diikkan
R Zemin | 2 la/10476 | Diikkan

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

Belgesi

Belge Adi " Incelendigi Kurum_i_Bé'I-l_:"]é Tarihi Belge Sayisi
- Mimari Proje "TKGM Portalt %l B A
ilk Yapt Ruhsati Sahinbey Belediyesi _2-_09-01.2014 - 2
i
' Yapi Kullanma Tzin Sahinbey Belediyesi | 21.06.2016 155

| SO,

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

Hakkinda Bilgi

Rehinler Bslimi

Kayit Bulunmamaktadir. !

2022/ASCE-045
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

_gél:ﬁler_ BolumMG _Kaylt Bulunmamaktadir.
Beyanlar Bolima | Yonetim Plani : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15:58 |
- 6658 |

] ...KM ne Cevrilmigtir. Sahinbey - 24-11-2017 15:42 - 63310 |
Irtifaklar Bolimii Kayit Bulunmamaktadir.

§mﬁﬁhnd'ését_—— Kayit Bulunmamaktadir.
| B8l

Tasinmazlar Uzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi dustinliimektedir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Satig gormemigtir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar miidiriiginden alinan bilgiye gore deGerlemeye konu
parselin E: 135 , KONUT alani igerisinde oldugu dgrenilmistir.

PLAN OLCEGI | 1/1000 ] _ i B
TAKS AHmax \
KAKS _IEMSAL 8§ W3l ¢

o s ; i
CEKME MESAFELERI ‘g-“-«--i—‘s(—‘i'-" g"ka INSAAT NiZAMI |AYRIK

Tasinmazin bulundudu bélge konut agdirlikl olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Ahnmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
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Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bdlimiere iligkin
olarak yapilmis s6zlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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 Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak

-

Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol ediimigtir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almigtir.

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

wr

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye 1liskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tagmmaz parsel uzermdekn yapllara ait enery kimlik belgesi i¢in

5://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/qus ' internet adresinden UAVT koduyla
yapllan sorgulamada herhangi bir be!geye ulasllamamlstlr
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5. GAYRIMENKULUN FIZiKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda $anliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Turkiye
topraklarnnin yaklasik olarak %1'lik bolimiin{i kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlari’nin bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
baglar pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki 8rtiisii gdrilmektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdedi, yaban kazi, il,
kinali bavkus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin goéridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gériiar.

ficeleri: Araban, Isiahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdag!, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiyenin altina, Glineydogu Anadolu Béigesi’'nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kilttrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyliksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkli uygarhkiarin,
kultarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliyik Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gliniimtize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kultarel zenginliginin bir gdstergesidir.
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Gunumazdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Duliik ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dlllk, tarihin en eski gagdlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigiim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dilik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdylk olan bir
tepe lUzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinimuzdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulari ve

Osmanlilar doneminde gesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud‘un 6lim{ Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek't Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri’ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modgollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars‘in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullarn ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk dlglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini strdiirmistiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim geimemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdlmugtur.
Karigikhktan yararlanan Memiluktar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanii
yonetimi altina girmistir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazast olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
1.DUnyaSavagi’na kadar devam eden bu durum, 1919’da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar’in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karg! kadini, erkedi, bliyagu, klgligu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamin almistir. 25 Aralik 1921 yiinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilantyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yoliar
ile bélgenin en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-045
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Sahinbey, Glineydogu Anadolu Bdlgesinin en bliylik, Turkiye'nin 9. biyiik kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralar, zengin tarihi ve kUitirel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gari, leziz yemekleri, essiz el sanatlari, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tlrbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede 6ncl Gaziantep ilinin (ic merkez
ilcesinden biridir.

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

2021 yilt itibariyie ilgenin nlfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en bilylk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilcedir.

Adini, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin onerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képriisii (izerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Tirk Milletine 6rnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) aimistir.

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.

Ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylarn soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglarimin
durumu, yagis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iigenin basing durumian degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorilur. Ancak pek fazia kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish gecer. Iicede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylanidir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yliksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arastna diigmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik ist makas) ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
1s1 degisimleri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tlrkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglar Eylil ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
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satisi ve %16,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satigt ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigt ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Giimishane oldu.

Konut satigt, Eyitd 2022

(Adet)
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Konut satiglart Ocak-Eylil doneminde %11,4 arth

Konut satislarnt Ocak-Eylil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konut satig saysi, Eylii 2022

Byl Ocak - Eyliif
Dedigim Defiigim
2022 2021 {%) 2022 2021 {%)
Satig gekline gore toplam satg 113 402 147 143 229 1057 183 549138 11.4
ipotexli sabs 16 870 29759 -43.0 228 601 181855 257
Diger satig 96 432 117 382 -17.8 828 592 767 283 2.0
Satig durumuna gore topiam satg 113 402 147 143 -22,9 1057 183 849 138 11.4
Ik 8l satig 35 954 43 967 -18.2 312118 287 156 87
ixinci el sahg 77 448 103 176 -24.9 745075 661 982 12.6

Ipotekli konut satiglar 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari icinde
ipotekli satiglarin payr %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

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

Tirkiye genelinde diger konut satislar Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 06 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarin pay! %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger
konut satiglart ise bir dnceki yiin aynl donemine gbdre %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Saug durumuna gore konut sangi, Eyliil 2022

(Adet)
200 000 1
|
150000 |
|
|
100000 | 3% e
[
| \/\ -
50 000 | 41 376 39 025
M N
| 35954

| NN o o, S oy o ol S
‘w 10'11.12\01'02|03|o4|05|06.o7'.oaloat1nl11|12\01!02103[04|05'|oslo7[uslog‘
20

2020 2021 2 i
e i 4 SAUG AT S iKIAG B SBNHA

ik el konut satig sayist 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisl, Eyliil ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislar icinde itk el konut
satiginin pay! %31,7 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Evlil doneminde ise bir
énceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degisgtirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglarn Eyliil ayinda bir onceki yihin ayn ayina
gbre %24,9 azalis gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. ikinci el konut satisian Ocak-Eylt doneminde
ise bir dnceki ylin ayni dénemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

Satig durumuna gore konut satigi. Eylil 2022
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Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satiglar Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylu! ayinda toplam konut satiglari icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayi bin 795 konut satigi ile istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yahanciara yapilan konut saug, Eyliil 2022
{Adet}
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eylll déneminde ise bir énceki yilin ayni
donemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

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

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

Uyruklara g6re en gok konut satig yapilan 20 iilke, Eylil 2022

Cin W 49

Isvecg ; 50
|srafl 53
Hollanda 53
Filistin 57
Kanada :. 59
Misir 79
Urdan 0 31
Afganistan h 85

Amerka Bitegk Devietler fI 113
Azefbaycan - 115
Ingitere I 120
Suudi Arabistan _ 159
Kuveyt | 192
Ukrayna = 204
Kazakistan W 207
Almanya J— 225
Irak M 433

fran R 592
Rusya Federasyonu

= 1196 {Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400
1. Ciro Endeksleri, AGustos 2022
Toplam ciro yillik %130,3 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2022 yilh Agustos ayinda yilhk %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Ajustos ayinda yillik sanayi

sektori 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 yilik degigim orani (%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranlar {%), Ajustos 2022
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Toplam ciro aylik %#6,8 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

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

sektdri ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ayhk degigim oran1 (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri aylik degigim oranlan (%), Ajustos 2022
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2. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artt

insaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir énceki aya gore %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gbre %116,98 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin aynr ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yithk degigim oran: {%}, Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artti
Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25, bir dnceki yihin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %2,61, iscilik

endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayn! ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degisim oran: {%), Agustos 2022
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artti
Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %1,10, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir dnceki yilin aynt ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.

2022/ASCE-045

23 % /"’<



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bina dig1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ajustos 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. Yapi Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapt ruhsati verilen yapilarin ylizdlgimi %7,8 azald

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilanin bina sayist %7,5, daire sayisl %15,3,

yizolglimit %7,8 azald.

Yapi ruhsat: verilen yapilann daire sayisi ve yuzélgumdi, If, Ceyrek 2022

Yiaigimd Daire sayist
{rityon ) {bin adet)
60 - - 300
280
200
150
100
50
e YEESCOMO (M7 eweewDalire sayist
Yapi suhsat istatistikleri, 2020-2022
Yk Yithk Yilik
il Ceyrek Binasayisi  dedigim (%) Daire sayist defjisim (%)  Yizdlgm (m")  dedigim (%)
2020 96 241 72,7 555 397 73,7 112742 419 53,7
14 167 39 86 799 52 17 624 363 -9,6
19635 1193 137 846 207.4 27 502 546 142.6
25327 1325 141072 1546 27 876 209 99,2
37 112 66,5 195 680 372 38739295 393
2021 138 309 43,7 721 257 233 150 847 787 33,8
33622 137.3 174 741 116,3 34 392 027 95,1
] 30 537 55,5 157 526 143 31819478 15,7
it 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6
v 43 699 177 239 577 224 51290 031 291
2022 ! 26 168 222 128 157 -26,7 27 093 662 -21.2
li 28249 -15 133 424 163 29 328 196 -78

Toplam ylizélglimin %53,3'G konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyregdinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yiizélgiimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m=2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak

gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yapi ruhsati verilen yapilarda, konut, konut dig! ve ortak alanlanin yiizblgiim paylar, il. Ceyrek, 2020.2022
(%)
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Konut alar Konud chgt alen Ortak alan
#2020 ®202141 20224

En ylksek yuzoélgim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil 11, ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yliksek ylzdlgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m? ile sanayi
binalarn ve depolar izledi.

Yapi ruhsati verilen yapiiann kulianma amaclanna gore ylizolgiim paylan, K. Ceyrek 2022

ki ve daha tazta caiell binalar
Sanayi hinalan ve depolar

2 Bir dairelibinalar
Kamu afience , editim, hastane veya
bakim kuriduglan binalarn
Cis (igyeri) binalan
Ikem et amach almayan diger binalar
Toptan ve perakende ticaret binaian

Otel vh. binalar

sHalka egik ikamet verleri

* Trafik ve letigm binalen

Grafikdeld rakamilar, yuvariamadan dolay) loplami vermeyebilis.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizdlgimi %20,1 artt

Bir onceki yilin ayni geyredine gére, 2022 yil II. gceyreginde belediyeler
tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis1 %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylizolgimi %20,1 arthi.
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Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilanin daire sayisi ve yiizslgiimii, Il. Ceyrek 2022

Yizdicimi Daire sayisy
{mityan n) (in ade)
8, 300
50 250
i
40 200
3 | 150
20 100
10 4 50
i i L]} [\ | 1l -i 1] o~ .[ | It 1] T 1Y I [ {l} I " 1 | 1 1
' 2018 2018 2020 2021 2022
s Y (G O (M) s Daire say1st
Yap1 kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yilk Yillk Yilik
i Ceyrek Bina sayis:  dedisim (%) Daire sayist defisim (%)  Yizdlcim (m*)  dedisim (%)
2020 77 865 17,1 600 096 188 122 229 101 18,6
| 18 603 41,0 156 024 375 31822153 -394
n 14 492 -255 114973 212 23576 419 -18,5
n 21113 89 153 628 38 31025314 37
v 23657 6,6 175 471 -10,1 35 805 215 -7.6
2011 92 182 184 627 082 45 127 757 120 4,6
i 20979 128 159129 20 33042616 38
i 18 511 217 120 979 52 24 294 365 30
I 21954 4,0 138723 9,7 28 294 402 -8.8
v 30738 299 208 251 18,7 42 165 737 17.8
2022 i 22 481 7.2 1566 343 -2,4 30 429637 79
H 22 691 226 148 207 25 29189015 20,1

Toplam yuzdlgimin %57,5' konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylzoélgimi 29,2 milyon m?2 iken; bunun 16,8 milyon m?2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.
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Yap: kutlanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgumii paylan, Il. Ceyrek, 2020.2022

(%)
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En ylksek yluzodlgim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yapt kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gore en ylksek yluzoélgim payina 21,7 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagch binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amacgh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gére yiizdlgimi paylan, ll. Ceyrek 2022

wiki vo deha faza dairell binalar
Bir daireli binaler

a0 s (igyeri) binalan

" Sanaw binalan ve depoler
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kamu ediencs, efitim  hastens veya
bakim kunduglan binalan

ikam et amagh oimayaon diger binalar
Otel vb. binslay

* Trafik ve detisim binalan

Halka agk ikamet yerferi

Grafikield rakamiar, yuvariamadan dolayi toplami vermeyebilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktérler

Site icindeki sosyal tesiste konumiu olmasi
Firsatlar

Bolgenin alim firsati sunmasi

Tehditier

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 11,554,23 m2 lik parsel
alani iizerine B.A.K yapi tarzinda ayrik nizamda A-B-C-D-E olmak Uzere 5 blok
halinde insa edilmistir. A-B-C-D bloklar konut blogudur. E blok sosyal tesis
blogudur.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :
Dederlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de aym alanii ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlarin her biri ; 25 m2 olup agik galigma alani ve wc-lavabodan

ibarettir

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Degderleme konusu taginmaz ana gayrimenkul tzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarlqu Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullanildigy Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar ditkkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklaria karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirliik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilimis olmasi,

(b) degerieme konusu varligin veya buna 6nemli diglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandiriip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) dederleme konusu variigin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklanin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilagtinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikia dnemli ve/veya anlamh farkliliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alich, muvazaall, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varh§in benzer olmayan unsurlardan olusan yapist, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacag: anlamna gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadigi durumlarda
dahi, dider yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdriimektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme odigitleri).

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtirilabilir varliklar
ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmall analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastiniidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagim kullamimistir.

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

Emsal No | Beyan | Gozlemienen Niteligi | Satisa | Satisa i Ligllisi | Yletisim |
Edilen | Alan (m2) Sunulan | Sunulan | !
Alan Degjeri (TL) ;| Birim
{m2) | Degeri i
ek - b iaymy ;
Emsal -1 i ND 0(507)444 i
25,00 25,00 Diikkan 690.000,00 | 27.600,00 27emlak | 0027
Emsal -2 H Dahi
i Ozgliven 0(543) 894
30,00 | 30,00 | Ditkkan 840.000,00 28.000,00 | Emlak 3013
4 i |
i f : i !
: Emsal-3 i 1 ! i Gocelli | 0{530) 069
40,00 | 40,00 | Diikkan 1.035.000,00 | 25.875,00 i Emlak 9392
! i i
Emsal-4 : I -{ I Katilim 0(530) 253
45,00 ; 45,00 | Diikkan 1.250.000,00 | 27.777,78 | Emlak 2624
1 | | i
S, W 3 — & o % = - - RO S—

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgmm
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acgiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

[ — T T
i Satiga i
| Birim ! Yap = =
i Ems | Yiizdlgil ..:.unula Defjer : Ceph :Ia | Konu | Zama | ! Serefiy | Pazarli | Manzar | Dige guze;:':l
2
al No | mil (m2) Degeri gTL/m eD. D. l mD. {nD. |YasieD. kD. abD. rb. Deger
) 1D,
4 (TL) T - e
f’lnsa 25 690.000 | 27.600 [0% 0% | 0% 0% 0% 1-20% |-7% 0% 0% | 20.148
Fg‘sa 30 840.000 | 28.000 | 0% | 0% j;o% 0% | 0% {-20% |-7% 0% 0% |20.440
Fg‘sa 40 (1)5035'0 25.875 i0% (0% 0% 10% 0% %-20% 7% 0% 0% |18.889
i ] S haal L=

s | a5 12500 127778 low fow lo% 0% (0% j-20% 7% (0% 0% l20278 |

_ ' o o Ortalama Birim Deger (TL/m?) [19.939 !

- Yuval_'latllmls Birim Deger (TL/m2) i 20.000 !

Emsal tasinmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gére yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz diikkan
olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.

2022/ASCE-045

33 il

N



5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolumin Pazar dederi:

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

TOPLAM |

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

' Blok No Bagimsiz | Badgimsiz Takdir Edilen Yuvarlatiimis |
B6lim No B6lGm Alam Birim Deder ;| Bagimsiz Bolim

(m?) (TL/m?2) Degeri (TL)

E 1 25 20.000 500.000

E 2 25 £ 20.000 500.000

B 1.000.000,00 |

1. Maliyet yaklasimim agiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagsimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcimin, gereksiz kiilfet 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 varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag: ekonomik ilkesinin
uygulanmastyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirtenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
vari§ yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabiimeleri icin Gnemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklart kadar, kisa bir slirede
yeniden olugturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi

ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadi§ asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamii agiriik verilebilir.
Malivet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandirilip agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullantimasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varli§in degeri genellikle, varligin olugturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetierin degere katki yapip
yapmadigim) ve katilimcilarin, varhgin, tamamlandidindaki degerinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diuzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullamimamstir.

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

Maliyet yaklasimi kullartimamigtir.

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

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmamistir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklastminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozilyle dederi etkileyen gok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadid asagidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamlt adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandiriip agirhiklandirlamayacadint dikkate almasi gerekli géralmektedir:

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

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirtmcilarin yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullaniimamigtir.

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

Gelir yaklasimi kullanilmamistir.

3. indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullandmamistir.
2022 /ASCE-045

—

36 % i



4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Gelir yaklasimt kullanilmamigtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

{ Emsal No Beyan Goziemienen T Niteligi Kira Degeri | Kira Birim | lgilisi Tietisim
Edilen Alan (m2) (TL/ay) Dederi
Alan (TL/m?)
| (m?) .
| Ekonomi 0(543) 24135
35,00 30,00 Dukkan 2.750,00 91,67 Emilak 20
Emsal 1 S S
i Kathm 0{530) 25326
40,00 32,00 Diikkan 3.000,00 93,75 l Emiak 24
Emsal 2 ’
, Dahi
H Ozgiiven 0(543)89430 |
50,00 45,00 Dilkkan 4.000,00 88,39 Emiak 13 i
Ermsel 3 B —— I
T TKira Birim ] ] Yap ) Diizeltilm
Ems | Ylzdicl Degeri : Deder | Ceph | Ala ! Konu {Zama {1 Serefiy | Pazarli | Manzar | Dije | I§ Kira
al No | mi (m2) ! (TL/a {(TL/m [eD. nD. mbD. nD. Yas ;e D. kD. aD. rD. |Birim !
¥Y) 2) 1D, Dederi _“.!
]
'Erlnsa 30 2.750 92 0% 0% 0% 0% 0% |-20% !-7% 0% 0% 67
,E’Znsa 32 3.000 194 0% (0% {0% 0% [0% |[-20% |-7% |0% 0% |68
Emss o "By 5 =+ F—
'3 45 4.000 89 0% i 0% 0% 0% i 0% {-20% -7% 0% i 0% 65
) ) __ Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 67
) - Yuvar s Birim Deger (TL/m?) {67

Emsal taginmaziarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
segilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlk pay: ( emlakgl kemisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gdre yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz

diikkan olmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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Kira Emsalleri Krokisi
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Badiimsiz Béliimlerin Kira Dederleri

AN

= B - T 1
o BY fsle Takdir Edilen | Bagimsiz Bélim |
Bagimsiz Bolum iy g : e
Blok No - . e Birim Kira Kira Degeri
B6lim No Kiralanabilir Dederl (TL/m2) (TL/ay)
' Alani {m?) 9 4 _
| I — %
E 1 25 67 1.675
E 2 ! 25 67 1.675
|
TOPLAM | 3.350,00 TL
%

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

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje geligtiriimemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin ditkkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu distinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kistm bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarimin
Uyumlastiniilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlar’min UDS 105 Degerieme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Degerieme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi gergeklegtirenlerin bir
varligin degerlemesi igin hirden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklagimt kullaniimig olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glivenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanitmamuistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar (zerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar {izerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul fie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" bagligr altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (b)
bendine gore portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast
ve sube gibi yapilarin, tamarmnin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt Imar
Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmast,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakiikiar portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedjerini dogrudan ve énemii 6iglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortaklikiar: herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varitklara ve
haklara yatirim yapamazlar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtiten gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakligs portféyline ahinmasinda bir sakinca
olmadig! 6n gorulmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimierine gére hazirlanmigtir,
Tasinmaz Sermaye Piyasas! Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfoylinde “Bina” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

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

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

i

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

KDV'siz Dederi

1.000.000,00 TL
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