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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konularn, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapllmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimarmistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
itgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak giivenilir kabu! edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilal ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas) yaprmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgiterin
dogru oldudu ve millke herhangi bir tecaviiziin var cimadig: kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullarmmamaiidir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi siirece hicbir olas yer alti zenginlidi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevecut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gdz dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dedgerleme uzmaninmin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenresi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri g6z éniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gdz éniine alinmistir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghida zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig 6ngdrildir, Bu konu fle hicbir sorumiuluk kabul edilemez, m(gteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etiddid ¢alismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildiga kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid) kabul edilmigtir.

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir.
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5

S



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yvaplimamistir. Ancak, yerinde vapilan géziemierde gayrimenkul(in cevreye
clumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayllarak degerleme caligmasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunufan bulgutar sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyarqisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir.

3. Degerlemne konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin igcindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir Gikarirmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Gceret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan Haill sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagdl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergekiestirtimigtir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev

alardarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu ragorun hazifanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

Coie

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirfanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirastnda gerekli tim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden aiman bilgi ve agiklamalann
dodru oldudu kabuiiine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Deﬁer!eme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.nin yazil izni olmadan cogaltlamaz ve lginch
kigilere verilemez.

2022/ASCE-052



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILER1

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-052

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Dedgerleme Uzmamimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

07.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.09.2022 f ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras1 Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pilyasast Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusliari Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazilanmigtir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaziar igin son (¢ yil iginde firmamizca yapilmig
dederieme bulunmamaktadir,

2022 /ASCE-052
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

WNVANI 5 Zeugma Gé'ﬁi'ﬁ;e“ﬁi(ul DeQeFIeme AS.
ADRESI : " | Dedirmigem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
o Ferhadive Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
i ILETI$IM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(Q342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
Mall : info@zeygmadegerierme.com.t
KURULUS TARIHI 03.05.2010
"SERMAYEST 1.100.000 TL
| MERSIS NO 0996071641300015 ) |
FAALIYET KONUSU Yirorliikteki mevzuat gergevesinde her tiri réémi, gzél, gercjéE N

ve tiizel kurulugiara ait her tlirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
i gevre kosullarinl analiz ederek, vlusal ve uluslararasi alanda

; kabul gdrmiis dederleme standartian ve esastan cercevesinde

: degerleme raporlanm hazirlamak.

IZINLER/YETKILERT E Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi

: Kurulu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
; Serit VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasasi Mevzuats

i Gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler :
: {le Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar

| Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek tizere konunun gériisildiidi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye

! Piyasast Kurulunca Listeye alnmistir. Ayrica Bankacilik
Dazenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karari ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilrnistir.,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat: geregince, dederleme raporlarninda
bulunmast gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsamt, Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Gazi Mah. 266 Ada 670 Parselde
yer alan "6 Katli Betonarme Apartman Ve Arsast” niteligindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmugtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yaplarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa degeri aragtirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogulian iginde degerlendiriimis ve dedere nasit
ulasildidt hakkinda bilgi verilmigtir.

2022/ASCE-052
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar: Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep il merkezinde bulunan Zibeyde
Hanim Bulvari'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerienir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kdsesinden girilir. Bu caddeyi dik kesen 24008 nolu
sokak késesinde bulunan taginmaza ulasilir.

Alt yap: galigmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulagim gegitlilik géstermekte olup; toplu tagima araclanndan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalanilimaktadr,

Enlem [ 37.0661

Boylam | 37.3477

Taginmazlarin konumunu gésteren uydu gériintlsii asadidaki gibidir:
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

!I 1 Gaziantep

Iice Sehitkamil

Mahalle ' Gazi

Ada 1266 o o

Parsel 670 L - g
Yiizolciimd (m2) 11.111,18 o ra
Nitelik 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi

Bagimsiz Bélimler

[Malik Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
Blok Kat No | B.B.| Arsa Mimari | Alam
Adi No | Pay yapisi
- ZEMIN |1 100/1111 | DUKKAN | 115,00
- ZEMIN 2 i11/1111 | DUKKAN 163,00

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

' Belge Ad ; incelendidl Kurum | Belge Tarihi __? Belge Sayisi
Mimari Proje == f“‘TR‘éﬁ“ﬁB’&Sﬂ”’ T i Ewi !
“fik Yapi Ruhsati E$ehitkarﬁil Belediyesi | 29.09.2004 1216
“Son Yapi Ruhsat 5’5&&?&?&‘6’6[@%‘1&&7&& 729.09.2009 ' 229 ]
“Yapi Kullanma izin ESehitkamtl Belediyesi | 19.01.2012 604
Belgesi ; !
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Gayrimenkul ile Ilglll Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigh
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bslumii | Kayit Bulunmamaktadir.,

1
!

Serhler B3IGmi Kayit Bulunmamaktadir.
' Beyanlar Bolima | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 11:17 -
3086

Yonetim Plan: : 06/04/2009 Sehitkamil 07-04-2009
11:50 - 8551

Irtifaklar B&IGmQ | Kayit Bulunmamaktadir, ' ;

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Boliima

Tasinmaz dzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadié ditstiniiimektedir,

c. Gayrimenkul ite Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Abm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degigikliklere {(Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

+ Satis gbrmemistir.
+ Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
8lgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

[PLAN OLCEGE — Tito00 _ ]
TAKS _ loao | Hmax . |
'KAKS B 1,35 o EMSAL o B

| CEKME MESAFELER{ ‘5"“ ;‘;“ :;';a INSAAT NIZAMI |AYRIK
1 . ¥

Taginmazin bulundugu bdlge konut adiriki olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karar, yikim karar, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Soziesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Hliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyetli olup bagimsiz béiimiere iligkin
olarak yapmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmus Yapi
Ruhsatlarna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap) Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler lie Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Ahnip Abnbmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligii'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar mevcut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gegmigtir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

4. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerieme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl: Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine 1liskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

S r.csb.g ~web/# /auervEkD internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yaptlmis olup herhangi bir belge buiunmamaktadir.
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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' dodu boylamlar: ile 36° 38' ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kiiis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarnmn yaklagik olarak %1'lik bslimin( kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Ganeydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglarmin bulundugu ilde;
Dalakbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzel ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsufarin olusturrmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (izim
bagdlart pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. lin daglk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki rtiisi gorizimektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda kek!ik, turag, yaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildiran gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegig 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 goriilir.

Iigeleri: Araban, islahiye, Karkamus, Nizip, Dguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin aitinc, Glineydogu Anadotu Béigesi’nin ise en bliyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statiisityle matropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligdi
yapug ve tarihin her ddneminde dnemini korumustur. Farkli uygarhiklarin,
kditarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Katkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliy(k Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemierine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumusgtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin ¢esitliligi kentin
kulturel zenginliginin bir gdstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AN,

GOnuamiizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Daliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarnda *Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Diilik, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin ditgiim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Daldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodurlagmigtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héyuk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde glinimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiregiulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle vartigini
korumaktadr,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferferi sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklufarn eline
gecmig, Sultan Mesud’un 6liimii Gizerine Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengi tarafindan altnmugtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatrmigtir, 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. fzzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yrinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biliyltk 6lcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’rin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmiigtiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodiulart Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir ddnem yagamigtir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevile Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Qaldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle Sldiruimistir.
Kangiidiktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gegirmisterdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmigtir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanmus, yeni yapilar
ybkselmig, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
I.DunyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler’in daha sonra
da Fransizlarin isgaiiyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kargl kadini, erkegi, bUiydgl, kirgigi ile miicadele veren gehir, 8 Subat
1921°de “Gazi” unvarim almistir, 25 Aralik 1921 yiinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfads, bes organize sanayi bdigesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglanti yollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

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

lige “Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yastnda iken sehit
edilen "Mehmet Kamii” den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
ikt bolgenin iklimi ve ozellikleri gorillr, Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, guneydogusunda Oguzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdad! (1496 m), Dlliikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiigiik akarsular arasinda en 8nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayali nifus tespit sonuglanina gére ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). ilge
siniflarimiz icerisinde 17 Saglhik Ocagi ile 1 ana gocuk saghdr merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza badli saglik evlerinin sayist ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
Gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.,

ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 &zel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 8grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 6gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanimizin
3.285 agrencisi olup, 255 dgretmen gbrev yapmaktadir,

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifh Ilkégretim Okullarinda editim ve
Ggretim yaptimaktadir.

Iicenin okur — yazar orari % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Striict Kursu ile 7 O§renci Yurdu
bulunmaktadir. Killtir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kltiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarn Gayrimenkuliin
Degderine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satid

Turkiye genelinde konut satiglan Eyliil ayinda bir 8nceki yilin ayni aymna gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglaninda Istanbul 19 bin 89 konut
satig) ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilartna gére istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %5,6 pay
ile 1zmir izledi. Konut satis sayisinin en az olduju iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GimUghane oldu,

Konut satisi, Eylil 2022
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Konut satiglari Ocak-Eyliul déneminde %11,4 arth

Konut satiglart Ocak-Eyldl déneminde bir dnceki yithin ayni dénemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergekiesti.

Konut satrg sayia, Eylil 2022

Eylial Ocak - Eylil
Degigim Depigim
2022 2024 %} 2022 2021 )
Sang geMline give toptam sang 113402 147 143 -22.9 1057 193 949 138 "4
ipotekl sahs 16970 29759 43,0 226 601 187 855 257
Dider sahs 96 432 117 384 -17.9 828592 767 283 8.0
Sanhg duremena gbre foplam satig 113402 147143 -229 1067 193 649 138 A
ik el sabg 35954 43 967 -18.2 32118 287 156 87
{kinei el sats 77 448 163176 -24.9 745075 §61 982 12.6

Ipotekli konut satislar 16 bin 970 olarak gerceklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayri ayina
gore %43,0 azalis gdstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar icinde
ipotekli satiglarn payl %15,0 clarak gergekiesti. Ocak-Eylil déneminde
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gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir 8nceki yilin ayni dénemine gére %325,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylll ayindaki ipotekli satiglann, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satig olarak gerceklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislan icinde dijer
satiglarm payl %85,0 olarak gergeklesti, Ocak-Eyliil déneminde gerceklesen diger
k:::dnut satiglan ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gére %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Saug durumuna gore konuy sanigs, Eylil 2022
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ik el konut satig sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayst, Eylil ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde itk el konut
satisinm payl %31,7 oidu. Ik el konut satiglari Ocak-Eylil doneminde ise bir
onceki yilin ayri dénemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti,

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedistirdi.

TUrkiye genelinde ikinci el konut satislarn Eyill ayinda bir Gneceki yilin ayni ayina
gire %24,9 azalig gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglar iginde ikinci
el konut satisinin payl %68,3 oldu. Ikinci el konut satislar Ocak-Eylil ddneminde
ise bir onceki yiitn aym dénemine gbre %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Satry durumuna gore konut saus. Eylul 2022
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Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satig) gergeklesti

Yabanaoilara yapilan konut satiglart Eylil ayinda bir 6nceki yiln ayni ayina gire
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyliil ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pay: %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray: bin 795 konut satigi ile istanbul aldi. Istanbui'u sirasiyla bin
585 konut satisi Hle Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satig, Eylil 2022
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Eyli!l déneminde ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu,

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapiidr.
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Eyldt ayinda Rusya Federasyonu vatandaglart Tiirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarin sirasiyla 592 konut jle Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gbre en gok konut setigi yapran 20 ilke, Eyliil 2022
Cin M 49
faveg m 50
{sral W 53
Hollanda #8 53
Filsin W 57
Kanada WM 59
Misie - 79
Urdin &1
Afganistan 1'- 95
Amearka Bitesic Devielleri . 113
Azerbaycan B 115
ingitere NN 120
Suui Arabistan SN 159
Kuveyt M 192
Ukrayna S 204
Kazekistan [N 207
Amanya EENS 225
irak [ 433
fan I 537
Rusya Federasyonu NI 1196 {Adet)
200 400 600 800 4000 200 4400

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

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

Toplam cironun ait detaylarina bakildigmda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi
sektdrl ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi 2%111,5, ticaret circ endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Toplam ciro yillik dedisim oran (%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yilik degigim oranlan {4}, Ajustos 2022

Toptam ciro _ 1303
B_C - Sanayi S 1237
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G -imalat e 1238
F - ingaat ————— 117.5
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H_M - Hizmet ————————————— 1501

H-Ulaghrmave depolama s 204
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L - Gayrimenkul e 001 4
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¢ 5¢ wo 150 206 250

Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda aylik %956,8 arttr.

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

sektori ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arthi.
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Toplam ciro aylik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Cirp endeksleri ayltk degligen oranlan {%), Ajustos 2022
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3. Iingaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
ingaat maliyet endeksi yithk %116,98, aylik %1,98 artt

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yill Adustos ayinda bir 8nceki aya gore %1,98, bir
onceki yihn ayni ayina gbre %116,98 arttt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 arttt, Aynca bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, Iscillk endeksi %83,84 artti.
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{ngaat maliyet endeksi yilhk degisim oran: (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylhk %2,25 artt

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %2,25, bir énceki yilin aym
ayina gore %113,05 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, igcilik
endeksi %1,17 artti. Aynica bir 6nceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 arttl.

Bina ingaati maliyot endeksi yillik degigim oran (%), Adustos 2022
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yitlik %130,51, aylik %1,10 arth
Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya goére %1,10, bir
énceki yin aym ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayn ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artt.
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Bina dig1 yapar igin ingaat malivet endeksi yihk dedigim ovani (%), Ajustes 2022
140
120
100 4
80
60

40
ap | M1

130,51
129.10

3931

o

08 09(10111]12]o01702 030410506 o7 {0s 0! 0711 12
2020 2024

01l02'03'04 0510607 08
2022

ingast maliyet endeks? yilhk dedigim oranian (%), Ajustos 2022

- oo Y ¢3¢
T ———
_ 8384
O Toram [ 11308
B —————
ek I 6957

——

Topiam
1

ingaat
Bing
ingaall

Bina digl
vapilann
ingaat

ingaat maliyet endeksi ayhk degigim oranlan (%], Afjusios 2022

Toparn | 5o
Mazerne I 225
i
Tegriac I 15

Topom | - 25
a®
£ 2 woweme _ 261
foitc | .7

Topiam — 190
vazeme G 105

iggilik — 113

insaal

Bina digl
yapilarmn
ingaak

j

[ =T

1 2 3

2022 /ASCE-052
24



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. Yap: Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsatt verilen yaptlanin yizélgimi %7,8 azaldi

Bir onceki yilin aym geyregine gbre, 2022 yih I1, geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayis1 %15,3,

yuzélcimi %7,8 azald.

Yapt rubsat veriten yapilann daire sayis) ve yizofgomi, I, Coyrek 2022

Yfgﬁl;ﬁrrﬁ Care sanm
(rvély on 7} (bin adeh
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e UZGEOMD {77} —Daive sy s
Yapr rubsau istatistikleri, 2020.2022
Yillik Yk Yillik
Yil Ceyrek Binasays1  dedisim (%) Daire sayrs) defigim (%) Yizolgim (m®)  dedizim (%}
2020 96 241 2.7 555 397 3.7 112 742 419 33,7
| 14 167 3,9 86799 52 17 624 368 96
] 19635 119,3 137 846 2074 27502546 1426
H 25 327 1325 141 072 1546 27676 205 992
v 371412 56,9 195 640 v ] 39739205 39,3
201 138 309 a1 T 257 299 150 847 787 338
] 33622 1373 174741 116.3 34 392 027 95.1
[ 30 537 555 157 K26 143 31819478 15.7
1!} 30451 202 149 415 58 33346 251 196
v 43699 1.7 238577 224 57 290 031 2%1
2022 ] 26 168 -22,2 128 157 -26,7 27 093 662 =212
] 28 249 -1.5 133424 153 29328 196 -7.8

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

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yuzoigimi 29,3 milyon m?2 iken; bunun 15,6 milyon m?'si konut, 8,4
milyon m2'si konut chsr ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullamim alam olarak

gergeklesti.

2022 /ASCE-052

25



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi ruhsau verilen yapiiarda, konut. konut dig1 ve ortak alanlarin yUzolgiim paylarn. il Ceyrek, 2020.2022
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En yiksek ylzdlglm pay1 %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyredinde yap! ruhsat veriten yapilarin
kullanma amacina gore en yiksek ylizélglim payina 18,3 milyon mz jle iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapt rubsat verifen yapiann kollanma amaglanna gére yizalgum paylan, Il. Ceyrak 2022

#Jki ve dahe inzle daire!l hinelsy
Sansyi binajlan ve depotsr

u&ir calreli binalar
Hamu afience, elitim, haslane veya
bekim kurulusien binatan
Otz (gyer)binalan
Tkan ot sen ack ol ayan difler binalkar
Toptan ve perekende ticaret binalan
Otel v hirmlar

mHalka agk ikamet yerien

Tradk ve letigm binalan

Grafikteld rakamiar, yuvanamadan dolay toplam vermeyebilir

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapitarin y{izélgimi %20,1 artt

Bir dnceki yihn aym geyregine gére, 2022 yili II. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis1 %22,6, daire
sayis| %22,5 ve yluzdlgimi %20,1 arttl.
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Yapt kullanma izin belgesi veriten yapilann daire sayist ve yizelgtimis. I, Ceyrek 2022

Yok imi Calra savisi

(rmityan n?) thin agel
60 300
50 240
40 200
30 150
20 100

10 50
Y (GO (T17) e Daire s3y1S
Yapi kultenma izin belgesl istatistikleri, 2020.2022
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Y Ceyrek Bina sayist _dedigim (%) Dalre sayis1 __ deffigim (%) __ YoeGicim (m")  defiisim (%)

2020 T7 865 BTN 604 096 18,8 122 229 11 186

| 18 603 41,0 156 024 375 31822153 =334

i 14 452 -255 114 973 <212 23576419 -185

i 2113 8.9 153 628 38 31025 114 37

4 23 657 08 175471 -10.1 35805215 -1.6

2021 92 182 18,4 627 082 45 127 797 120 46

| 20979 12,8 169 129 20 33042616 35

i 18511 217 120 578 L] 24 294 365 3.0

1} 21454 4,0 138723 97 28 294 402 48

v 30738 2959 208251 18,7 42165 737 178

H22 I 22 481 7.2 155 343 2.4 30 429 637 -719

it 22 691 225 148 207 25 29189015 20t

Toplam yulzdlglmim %57,5'i konut alan olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 vyl II. geyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam y{izélglimd 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
ofarak gerceklesti.
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Yaps kullenma izin belgesine gbre konut. konut digt ve ortak alanlann yizslgiimi paylan, Il Geyrek, 2020.2022
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En yiiksek ylzolgiim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yill II. ¢eyredinde yapt kullanma izin beigesi verilen

yapilarin kullanma amacina gore en ylksek ylzdl¢im payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m? ile
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yap kullanma izln belgesi verilen yapilasn kullenma amacina gore yitzdlgiim paylar, if. Geyrok 2022
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< Trakk v2 Retigim binafart

Halka agk ikemai yarien

Grafikteld rakamiar. yuvariamadan dolay: loptam vemmeyehity,
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¢. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier
Sosyal donatilara yakin konumda olmast
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli clmasi

Qlumsuz Faktorier

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Emlak sektdriindeki yiikselis beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnni clumsuz etkileyebilir.

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

Taginmaz ana gayrimenkul 1111,18 m2 parsel alant Gzerine bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢ati kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gbre dagiiimy;

Bodrum kat : Musterek alanlar,

Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu diikkaniar ve bina girigi ,
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken,

4.Normal kat + Cati katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikieri :

1 B.B. Nolu dlkkan : Projesinde agik diikkan alamndan ibaret olup 115 m2
alanhdir,

2 B.B. Nolu dikkan : Projesinde agik dikkan alanindan ibaret olup 163 m2
alanlidir.
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d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle 1lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykir: Durumlara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

[ Y

e. Ruhsat Alinmisg Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul iizerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise (izerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadids Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERi

a. Pazar Yaklasim iie Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklagsimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagirn varli@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya kargilastirlabilir
(benzer) varhklarla kargdastinimas suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamb adirltk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli dlciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak iglem gbérmesi, ve/veya

(c) Bnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili stk yapitan vefveya glincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Yukarida yer verilen dururmlarda pazar yaklagimtnin uygulanmasi ve hu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir, Pazar
yaklagimimin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklagsimi ile belidenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhikiandinlamayacagin: dikkate almasi gerekli gdriimektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna dnemlbi dlglide benzer varhkiara iligkin
islemlerin, pazardaki aynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamast,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemli digiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte iglem gormesi,

{c) pazar islemlierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varhkla 6nemii ve/veya anlamh farkhiliklarimn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamas: (6rnegin, kulaktan
doima, eksik bilgiye dayall, sinerji alich, muvazaal, zorunlu satig iceren islemler
vb.),

(e) varlifin degerini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat clmast.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymi
veya benzeyen varliklar igeren isiemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadidi durumlarda

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammit
gerekli goriimektedir (&rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme oiglitleri).

Kargilagtirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya nemli 6lglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilasuriabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliikiarin kargilagtirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmals analize
dayal duzeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklegtirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme kenusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme cahsmasinda tek ydntem olarak pazar yakiagirm kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad

lleri
Emsa | Beyan | Gozlemlene | Nitelifi | Satisa Satisa Tlgilisi iletigim
I No Edilen n Alan {m?2} Sunulan Sunulan
Alan Dederi {TL) Birim
{m2) Dederi
{TL/m?2)
Emsa | 151,00 | 116,00 Dikkan | 3.500.000,00 | 31.818,1 Sabriye 0.{544) 663
il 8 Giler 12 00
“Emsa | 160 160,00 Ditkkan | 5.700.000,00 | 35.625,0 | Steei Yapi 0 {532) 593
12 0 Emlak 46 24
Emsa | 300,00 | 205,00 Ditkkan | 7.000.000,00 | 34,146,3 | Anta 0 (532) 597
13 4 Gayrimenku | 00 D8
|
Emsa | 550,00 | 250,00 Ditkkan | 7.950.000,00 | 31.800,0 | Ak Emlak 0 (533) 272
I 4 ] 04 03
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullamian emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yalkinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems | Yiztlgd Sabiga Biri | Cap | Al Konw | Zam | Ya | Serefi | Pazarl | Manza | Di§ | Ddizeltl]
at mi {(m2) | Sunulan m he an | mbD. an ] ye D, 1k D, ra D, er mig
Na Daderl De D. o. D. Ya D. Birim
{TL) ter s Dejer
(L D.
im
)
Ems | 110 3.500.000 31. | 0% 0 -10% | 0% o -5% -5% 0% 0% | 25.455
al i 818 % %
Ems ; 160 5700.000 | 35. | 0% 1] -15% | 0% [i} -50% -5% 0% 0% | 26.719
al2 623 % %
Ems 205 7.000.000 34, 0% b] -15% | 0% 0 -5% 5% 0% 0% 25.610
al 3 146 Yo o
EmMs 250 7.950.000 31. 0% ] -10% 0% 0 -5% -5% 0% 0% 25.420
al4 800 % %
Ortalama Birim Defjer (TL/m2) 25.808

Emsal tasinmazlann tamam taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarlk payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasim ile ulagilan sonug agagidaki gibidir.

Badimsiz Béliim{in Pazar dederi:

Blok Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir Yuvarlatiimig HESAPLANAN |
No Boliim | BSlim Edilen Bagimsiz Bélim | DEGER ( TL)
No Alany Birim Degeri ( TL )
{m2) Deger
(TL/m2)
- 1 115 25.000 2.875.000 2.875.000
- 2 163 25.000 4.075.000 4,075.000
TOPLAM 6.950.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasumimi acgiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin

degerlemesi icin bu yaklasimin kuflanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlid elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacat ekohomik jlkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirtendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarmin digllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygutanmas ve bu
yaklagima onemtli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekii gorlilmektedir:

(a) katihmcilarin dedgerleme konusu varhkia énemili élgiide aym faydaya sahip bir
varhg) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin,
katiimcilann degerleme konusu varhd! bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim ddemevye raz! olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varlidin dodrudan gelir yaratmamass ve varligin kendine §zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmast, ve/veya

(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi éregdinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasr.
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Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yakiagima énemli ve/veya anlamll adirlik verilmesi gerekli gdriiimekle birlikte,
s8z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki itave durumlarda, maliyet
yaklagimt uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uyguianamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amacaiyla
agirhiklandinlip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmciann ayn faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemii ve/veya anlaml bir zaman ihtivacirin bulunmas,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi {(6rmegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin slirekliligi
varsayimiyla yapifan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup oimadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kultanilan varsayimlan son derece glavenilir
kilacak kadar, yeni olugturuimus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturuimasinda
gecen sidreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yapmadigini) ve katiimalann, varlidin, tamamlandiyindaki dederinden vark&
tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alincdiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanidmamgtir.

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

Maliyet yaktasimu kullansdimamistir,

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimamegtir,
4. Maliyet yaklagim ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasgimi kultanilmarmigtir,
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c. Gelir Yaklasim fle Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimini aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek
bir cari degere dénistirliimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanrin buglinkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcaimin goéziyle dederi etkileyen cok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukarnda yer verilen durumliarda gelir yakliagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli gortiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim:
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adiriik verilebilir. Gelir
yaklagimunin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarnn uygulanp uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip adiriiktandinlamayacagini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle
dederi etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmast,

(b} dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmast (6rnedin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
utasabilir, ancak tahminlere/bitgetere ulagamaz), ve/veva

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak
baglamasinin planianmts oimasi,

Gelir yaklasiminmn temelini, yabinmalann yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algitanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gtiriimesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullanilimamigtir.
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2. Nakit giris ve cikiglannmin tahmin edilmesinde kullantan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullamimamigtir,

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintihh agikiama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullaniimamigtir.
4. Gelir yaklagumi ile ulastlan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir,

Kira Emsalleri

Emsal fevan | Gizlemiene | Mitefidi | Kicava Satisy  Sunulan | Ilaillst Iietisim

No Edilen | n Alan {m?) Suiulan Bidm __ nederl
Alan Deferi (TL} | (TL/m?)
im2}

Emsalj | 4000 | 200.00 Diikkan | 22.000.00 | 110.00 Esmail 0 (537) 342 37
a | Ruman 29

|

Emsal2 | 175.¢ | 100.00 | Dikken | 5.000.00 50,00 | vokan O{5371788 5%
0 Stinbill Y]

| Emsal3 | Lo@ | L0O Diiidan | £0.00 80.00 Ak Emiaf gm)._zzz_u
|
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Em | Yiz8lg | Kiray | Ger | Cep | Al | Kon | Zam | Ya | Seref | Paza | Manz | Dig | Dazelti
sal | iimik 2 ¢eke | he an | um an m | iye rlik ara er | Ilmig
No | (m?% Sunul | i D. D. | D D. Ya | D, D. D. D. | Birim
an Biri st Deger
Degeri | m D.
(TL} | Deg
er
(FL/
m*}
Ems | 200 22000 | 110 | 0% | 0% | - % | 0% | 0% 0% % 0% | 94
al 1 15%
Ems | 100 5000 | 50 0% | 0% | 20% | 0% | 0% | 0% 0% 0% 0% | 60
al 2
Ems 1 &0 30 0% | 0% | 0% 0% | 0% | 0% 0% 0% 0% | 80
al3
Ortalama Birim Deger {TL/m*) 78
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Badunsiz Béldmlerin Kira Dederleri

| Blok Bagimsiz | Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bolim | Yuvarlatilmig
No Baliim Baliim Edilen Kira Degeri | Bagimsi1z  Béliim
No Kiralanabilir | Birim Kira | (TL/ay) Kira Degeri
Alam (m2) | Degeri (TL/ay}

(TL/m2)

- |'1 115 80 9.200 9.200,00

- 2 163 80 13.040 13.000,00
TOPLAM 22.200,00

2. Hasilat paylasim veya kat karsiih yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlanr

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihdi ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlart takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu taginmazlar izerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje defjeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile wlagilan sonuglar

Proje degerlemesi yapilmaristiy,
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlarin dilkkan olarak kullanidmasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu digiintiimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kissmlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari’min UDS 105 Degerleme Yaklastmi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndidinda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve giivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degertemeyi gerceklestirenierin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla deferfeme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denitmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glivenilirtigine ylksek seviyede itimat duyuldugjundan birden
fazta yontem kullamilmamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tarmamina raporda yer verilmigtir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar {izerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile ilgiti
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

raporda “Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine liigkin

Herhangi Bir Sinirfama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, ﬁzgrinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dojrudan Ve Onemii Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumtan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sstnirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl; degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, st
Hakla Ve Devre Millk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “[Jst hakk: veya devremillk hakk” degildir,

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakirklarina
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinmn (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilarin portféye alnmasina izin vermektedir. Ay fikranin (b)
bendine gére portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yaps kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas!
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapiarin, tamamirin veya béliimierinin valmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 saytli Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi
igin yeterli kabul edifir. Arilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakliklart portfiylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dodrudan ve énemli éigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica amlan fikranin (§) bendinde gore gayrimenkul yatirioy ortakiikiar: herhangi
bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlanin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyGne ahinmasinda bir sakinca
olmadigt 6n gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimiesi

Degderleme uzmaninin reporda belirttigi tim analiz, cahgma ve hususiara
katiyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hiikiimlerine gdre hazirlanmigtir.

Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gercevesinde gayrimenku! yatirim ortakhd

portféylinde "Dikkan” baghd altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:

gbriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dofrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcasi clup badimsiz kultanilamaz.
* Rapor kopyalarinin kullanimian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetindeki 2 adet badimsiz
bélim igin;

“ ~ Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDVl degeri.

KDV'siz Degeri | KDV'li Dederi { % 18 )
6.950.000,00 TL 8.201.000,00

~ RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aysel ERBOGE (SPK
| Lisans No:4(1179)

] O L T SORUMLU DEGERLEME UZMANI
! KONTROL ___ | /l,u’

3
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