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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Miilk He ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin ahndigi makamlar genel olarak glvenilir kabut edilirier. Mk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamuz eideki verilerin dodrulugunu kabul ederek, gene! bir degerleme
caligmas) yapmistir. Aksi belirtiimedikge blyUkliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavitziin var olmadid) kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimier sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis) olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka higbir
amagla glivenilir referans olarak kullarulmamahdir,

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece highir olas) yer alt zenginligi dikkate
ahnmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimo olmasi dolayis
ife mevecut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gbz 6niine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerieme uzmarninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullarina baghdir ve degerin
degigken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda millk (izerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri goz énine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz énine alinmigtir.

Firmamizi miik {izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlhifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degdiidir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bodyle maddelerin var
olmadidi &ngorallr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, muigteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabitir,

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle géritdidi kadart ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunyt olmadidt kabul edilmigtir.

Galigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigs kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerteme
uzmanlarnnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdziemlerde gayrimenkuilin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigy varsayilarak dederleme ¢aiigmast yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz titm bilgiler cergevesinde dodrudur.,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmalktadir.

3. Dederieme konusunu otusturan miitkle ilgili clarak glincel veya gelecede donik
hicbir ilgimiz yoktur, Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya in yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuctann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina giore gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda gorev alaniar mesleki editimn sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incefenmistir. Dederleme ¢aligmasinda gérev

alantann degerlemesi yapitan miilkiin yeri ve tlr{ konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda betirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirtanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmugtir.

Loyl

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazwlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Degderleme Raporunda kurum ve kigiierden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhgmdan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederieme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.nin yazih izni clmadan godaltifamaz ve tiglineii
kisilere verilemez.

2022/ASCE-048

6 N2 P



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-048

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmany : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederieme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

a. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayii Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebligiinin 1.
Maddesinin ikinci fikrast kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym: Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarthlerde De Degeriemesi Yapiinissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar igin son ¢ yil iginde firmamizca yapimig
dederleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.S.
ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiiigkale Cad. No:20 Vakifiar T
i 8 Ferhadiye I5 Ham Kat:5 Daire;502 Sehitiamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
: Web: www.zeugmadegerieme.com
. Mall : info@zeugmadegerierme.com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010 ,
“SERMAYESI 1.100.000 TL
" MERSIS NO 0998071641300019 i

FAALIYET KONUSU

ve tizel kuruluglara alt her tirll gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkulierin nitelidi, piyasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

kabui gormis dederleme standartlarn ve esaslan gergevesinde
dederleme raporianm hazirlamak. o

IZINLER/YETKILERE

| vermek iizere konunun gériigiildidid Kurul Karar Organs'nin
| 16.02.2012 tarih ve 7 savili toplantisinda uyannca Sermaye

| Verecek Kuruluglarm Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

- verme yetkisi verilmigtir,

Zeugma Gayrimenku! Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketier
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” gergevesinde, gayrimenkul dederteme hizmeti

Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtar. Ayrica Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayil Karan ife Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti

Yénetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetrmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenku! projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

2022 /ASCE-048

8 Q( %



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tamitics Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporianinda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Incilipinar Mah. 673 Ada 34
Parselde yer alan "8 Katli Betonarme Apartman ” niteligindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 4 adet ba§imsiz bolimiin pazar dederinin tespit ediimesidir.
Séz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyta gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde degerlendirilmis ve degere nasil
dlasitchgr hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanium, Tapu Kayitiari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi

Dedertemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden bulunmaktadir.
Bdlge ticari yagamin en {ist dizeyde oldugu muhittir. Taginmaz Muammer Aksoy
Bulvanindan Eski YKM binasi yanindan girilen 36001 nolu sokak tzerindedir.

Alt yapi galismalan tamamlianmig clup belediye hizmetlerinden faydadanm
imkam tamdir. Ulagim gesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araglarindan
{(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem ; 37.0699

Boyiam 37.3702

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintiist asagidaki gibidir:

. ..-a. \
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asaidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

11 L | Gaziantep .

llge Sehitkamil

Mahalle incilipinar

Ada 673 ) -
Parsel 34 - N
Yizolciimii (m2)  1.229,00

| Nitelik

| 8 Kath Betonarme Apartman

Bagimsiz Boélamler

| Malik Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
‘Kat No B.B. No | Arsa Payt | Mimari | Alam
yapisi
ZEMIN 4 - 110271229 | DUKKAN | 112,00 o
ZEMIN 5 11271229 | DUKKAN | 112,00
| ZEMIN 6  |112/1229 |DUKKAN | 112,00 ]
| ZEMIN 7 128/1229 | DUKKAN | 155,00

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

[ Belge Ad:

[ Mimari Proje

fik Yapi Ruhsatt

Yapi Kullanma zin
Belgesi

I
‘

Incelendigl Kurum _Téiaiia Tarini  Belge Sayis1 |
TKGM Portali S T
Sehitkamil Belediyesi | 25.05.2005 193

| Sehitkamil Belediyesi | 05.07.2007 552

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs

Hakkinda Bilgi

2022/ASCE-048
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Rehinler Balimi | -E‘a'\'/:t Bulunmamaktadir.

Serhier BSlUmii Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BS1GmQ | Yonetim Plan : 28/12/2006 Sehitkamil 29-12-2006
| 09:43 - 28779
i

irtifaklar BSlum{ | Kayit Bulunmamaktadir.

! Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
I B&lama
!

1 PP ——

Tasinmaziar Gzerinde yer alan beyanm ga yrimenk&!ﬁﬁ“3é§§iﬁé veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr dugiinilmektedir.

c. Gayrimenkul ile ilgili varsa, Son Ug Yiilhik Dénemde Gergekiesen
Alim Satim Iglemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Satis gbrmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iligkin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. 1/1000
Slgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Aynk Nizam 5 Kat Ticaret + Konut alaninda
kalmaktadir.

PLANOLCEGE  Tis1000 TS JR 1% ]
JAKS 1065 Mmax L S
KAKS ! 2,30 [EmsaL “:}
—a—— T A

1On Yan Arka jneaAAT NiZAMI | AYRIK ‘
KM M ArELERD [ 13,5 [pjz | oAATMIZAMT AVRIK |

Tagitmazin bulundugu bodige isyeri ve biiro adirhki olup taginmaz ile benzer
imara sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karars, Yikam Karar, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma kararn, yikim karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmts S6zlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat

2022/ASCE-048
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bitgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh olup badimsiz bolimlere iligkin olarak
yvapllmig stzlegsme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Abnmig Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapt Kullamim Izinlerine
iligkin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyannca Alinmas Gerekli Tiim
izinlerin Alintp Ainmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas; gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam: tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Miidtri0gi’nde meveuttur.

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

Taginmaz parsel lzerindeki yapilar Seviye Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar mevcut hali ile
iskan alarak kat milkiyetine gegmigtir.

Adres: Atatiirk Bulvar Kirkayak Is Merkezi Sahinbey/Gaziantep

G. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel tzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boyiamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tarkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bdiimini kapsamaktadr.

Genel Bilgiler; Gineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlar’nin bulundudu ilde;
Duliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Qguzeli ilin 6nemli ovalarnini; Firat Nehri, Nizip Gayl, Afrin Cay,
Merziman Gay) ve Alleben Deresi ise ilin Snemii akarsularint olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, liziim
baglan pamuk ve budday tarlalari ile kaphdir. ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortiisi gordlmektedir. Il
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdegi, yaban kaz, cil,
kinalt baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglar, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda giruliir.

flgeleri: Araban, Istahiye, Karkams, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, $ahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Giineydodu Anadoilu Bdigesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buyiiksehir statlistiyle metropo! bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi’'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini kerumugtur. Farkh uygarhikiann,
kiftorlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memjuklar, Dulkadiroglularn ve Osmanl dénemierine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhikiann udrak yeri olmusg, tarihin her déneminde klltlr ve ticaret merkezi
olma ézellidini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserferin gesitliligi kentin
kiilttirel zenginliginin bir gostergesidir.
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Giuntmiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Diliik ve Kale ile iligkilidir.
Diiliik, antik kaynakiarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarnnda “Duluk” adiyla gegmektedir. DUIGK, tarthin en eski gaglanndan beri
kultanilan bir yol sebekesinin digliim noktasinda yer alimig, bdlgedeki yerlegim
Dillk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegsme bu alanda
yoguniagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyiik olan bir
tepe (izerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giniimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadirogdluian ve
Osmanlilar doneminde gesitli onarnmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyie varligin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gbritmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmis, Sultan Mesud’un 8lomil Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun fizerine Selgukiu tahtina gegen II. Kiigarslan,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultan: I. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars’in 1277'de Mogollar'a
kars diizenledii Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yilnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiik élcide yikima udrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silatesinden Kara Yusuf’'un ve Dulkadiroglular’mn yonetimi altina girmigtir, 1522
vilina kadar bélgede egemenligini strdiirmdstir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iiskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasarmstir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Atauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie oldarGimasgtir.,
Karigtkhiktan yararlanan Memluklar, Antep’l ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516'te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir,

Osmanh ydnetiminden sonra gehir lhzla imar edilmeaye baglanmig, yeni yapiar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep'’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglarmigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingitizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana kars kadim, erkedi, bOy(igo, kiicida ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman igsgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltlrel degerteri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras) ve uluslararasi baglanti yollari
ile bolgenin en nemli kentlerinden biri olan Gazlantep, her yil binierce turist
agirlamaktadir.

2. Saehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-048
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bolomi
merkez olmak (izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep 1i'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

Ilce "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir,

Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km?2'lik (2015) bir
alan kapsar. Guneydogu Anadolu ile Akdeniz Bblgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve 6zelliklerl géruldr. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydegdusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdadt (1496 m), Dillkbaba (1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigilk akarsular arasinda en &énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal niifus tespit sonuglanna gore ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakli} ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). flge
sinirlarimiz icerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gdstermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlar: icerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
Gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel egitim
itkégretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 oze! ilkogretim okulu ile 4 dzel lise de meveuttur. Bu okullarimizin

3.285 égrencisi olup, 255 6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli lk6gretim Okullarinda editim ve
ogretim yapilimaktadir.

ilcenin okur - yazar orani % 97'dir.

ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Suriicy Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltir Bakanhdina badli 1 Arkeoloji Mlzesi ile 1 Halk KitUphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022
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Tirkive genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglan EylUl ayinda bir 6nceki yiin aym ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigi ve %16,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayllarina gére istanbul'u 8
bin 812 konut satigl ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satis| ve %D5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisirun en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimughane oldu.

Konut sategt, Eyiul 2022

(Adet)
250000

200 000

150 060 147 143

113 402

T

09 IRV 01[02i03 04 05'06 07T08 08 10T‘H 12 D‘ITOZ OSTNlﬂﬁ 06'07!08 09
2020 l 2021 202

Konut satiglar Ocak-Eylil doneminde %114 artti

Konut satisian Ocak-Eylil ddneminde bir dnceki yihn aynt dénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklegti.

Konut sang sayim, Eylil 2022

Eyitil Ocak - Eyfill
Defigim Degigim
2022 2021 %) 2022 2021 %}
Satiy gekline gire toplam satg 113402 147143 -229 1057 193 949 128 1.4
ipoteidi satrg 16970 29759 -43,0 228 601 181855 257
DiBer satg 96432 117384 78 828 502 767 283 80
Satiy durumuna gire toplam saty 113402 147143 229 1057 193 540138 114
itk el s3ug 35954 43 867 -18.2 312118 287 156 87
liind el sahg 77448 103176 -24.9 745075 661962 126

Ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglar Eylll ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %43,0 azalig gistererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar icinde
ipotekli satislann payi %15,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglar: ise bir dnceki yilin aym dénemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu,
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Evill ayindaki ipotekli satislann, 5 bin 429'y; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satislarin ise 60 bin 777'si ilk el satig olarak gergekiesti.

Diger satis tirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkive genelinde diger konut satislan Evlil ayinda bir énceki yilin aym ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar iginde diger
satislarin pay %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylii déneminde ger¢ekiesen diger
konut satigtan ise bir dnceki yihn ayni dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592
oldu,

Satiy duramuna ghre konut satigs, Eylil 2022
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ilk el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gergekiesti.

Tiirkive genelinde ilk el konut satig sayisi), Eylll ayinda bir énceki yiin aym ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satisian iginde ilk el konut
satiginin pay! %31,7 oldu. ilk el konut satiglar Ocak-Eylil déneminde ise bir
dnceki yilin aymi dénemine gbre %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklegti.

ikinci el konut satiglannda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Torkive genelinde ikinei el konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gére %24,9 azalis gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay1 %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yihn ayni dénemine gbre %12,6 artigia 745 bin 75 olarak

gergeklesti.
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Satus durumuna gore konut satisi. Eylii 2022
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Yabancilara Eyll ayinda 5 bin 49 konut satigi gerceklegti

Yabancilara yapilan konut satislar Eyidl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyill ayinda toplam kenut satisian iginde
yabancilara yapian konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabanciara yapilan konut
sabslannda ilk siray1 bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satig! ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabanciara yapilan konut sausy, Eyliil 2022
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Yabancilara yapllan konut satislan Ocak-Eylll déneminde ise bir énceki yilin ayni
doénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Utke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina

yapilds.
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Eyltl ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarnim sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut sang: yapilan 20 tilke. Eylol 2022
Cin m 49
lsveg B 50
israll W8 52
Hollanda J 53
Filstn @8 57
Kanada WM 69
Misir - Fi]
Urdon 81
Afgenistan I- 85
Amerka Bidesk Devietied [l 113
Azerbaycan W 115
Ingihere :— 120
Suudi Arabistan 159
Kuveyt : 192
Ukrayna (NI 204
Kazakistan NENSNEE 207
Almanye [N 225
trak [ 423
ran I 592
Rusya Federasyony |

196 (Adel)
200 406 600 sac 1006 1200 1400

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

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri topiaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detayiarnina bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda yilhk sanayi
sektdrii ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
85127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Toptam ciro yilik dedjisim orami (%}, Ajustos 2022
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Clro endeksler yultk degighm orantars (%}, Ajustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yiht Agustos ayinda aylik %6,8 artty.

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

sektdrl ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt,
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Toplam ciro aylk defigim oram (%}, Ajustos 2022
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022

Insaat maliyet endeksi yililk %116,98, aylik %1,98 artti

Insaat maliyet endeksi, 2022 yii Adustos ayinda bir dnceki aya gore %1,98, bir
onceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arth.
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ingaat maliyet endeksi ylik dedigim oram (%}, Ajustos 2022
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Bina ingaatl malivet endeksi yillik %113,05, ayhk %2,25 arth

Bina ingaati malivet endeksi, bir Snceki aya gbre %2,25, bir dnceki yihn aynt

ayina

gore %113,05 arttl. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi %2,61, isggilik

endeksi %1,17 arttt. Ayrica bir dnceki yilin aynt ayina gére malzeme endeksi

%124

.38, iscilik endeksi %83,97 arth.

Bina ingaah maliyet endeksi yillrdk dedisim orani (%}, Ajustos 2022
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yithk %130,51, ayhk %1,10 artti

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,10, bir
onceki yilin aymi ayina goére %130,51 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, isGilik endeksi %83,36 artts.
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Bina disi yaplar icin insaat maliyet endeksi yihik defisim oranmt (%), Ajustos 2022
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4. Yap izin istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

e

Yapi ruhsat verilen yapilarin ylzélgimi %7,8 azaldi

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yih I1. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayis1 %15,3,
yOzdlgiimi %7,8 azaldi.

Yapi ruhsati veriten yapilann daire sayisy ve yizdlgurnd, Il Ceyrek 2022

YimsigOrmi Dairp sans!
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Yapy rubrsat istatistikleri, 2020.2022

Yilhk Yilk Yilltk

Yil Geyrek Bina sayrs:  dedigim (%) Dalre sayi: defjigim (%) Yizolgam (m®)  defigim (%}
2020 96 241 2.7 555 397 7 112742419 83,7
| 14167 35 8D 799 52 17 624 368 8.6

i 19635 1193 137 46 2074 27 502 546 142,6

Hl 25327 1325 141072 1546 27 876 209 932

i 37112 66,9 195 680 372 39739295 383

2021 138 30% 437 721257 299 150 84T 78T 33,8
t 33622 1373 174741 1163 34 392 027 95,1

] 30 6§37 55,5 157 526 143 31819478 15,7

[} 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19.6

v 43699 17 239577 24 51290 031 291

2022 1 26 163 -22,2 128157 -26,7 27 093 662 22
| 26249 1.5 133424 -15,3 29328 196 -8

Toplam ylUzélcimin %53,3'0 konut alan olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yi I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapitann
toplam yiizélglimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamm alani olarak
gerceklesti.
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Yap: ruhsat verilen yaptlarda, konut, konut digs ve ortak slanlarn yiizélgiim paylan. H. Ceyrek, 2020.2022
(%)
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En ylksek yOzolgim pay! %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ¢eyredinde yap ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en ylksek ylzilciim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oidu, Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap rubsat verilen yapiann kullanma amaglanna giire ylizigim paylan, Il. Geyrek 2022

«ixive deha tazia dairell Binslar
Sarayi binsian ve tenok
oBir doirdi binalar
Kamu edlence, eftim, hastene veya
balom kuniugian binalan
Ofis (igyeri}binslan
I om ot s ach olmaven cijer binatar
- Topten ve perskende ticars! binalan
Otel vb. binmlar

wHalks agk ikamet yereri

Traik ve ketigm binalan

Grafikieki rakamiar, vivariamadan dolay) toplam: venmeyebis.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarnn yizdlgiimill %20,1 arth

Bir 8nceki yihn ayni geyredine gére, 2022 yil II. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yap#ann bina sayisi %22,6, daire
sayisl %22,5 ve yiizdlcimii %20,1 artt.
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Yap) kullanma izin belgesi verilen yapidarin daire saysi ve yl2dlgimi, B Ceyrek 2022

Yizogamo Daire saylst
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Yapi kullanma izin beigesi istatistikleri, 2020.2022
Yilhk Yilllk Yilhk
Yil Geyrek  Blnasayisi defigim (%) Dave sayist  defisim (%) Vizolcam (n) _ dedisim (%)
2020 17 865 AT 60D 096 -18,8 122 229101 8,6
H 18 603 =410 156 024 =375 31822153 -394
i} 14 492 -285 114973 -21,2 23576 419 -18,5
[H] 21113 8.9 153628 38 31025314 37
] 23657 0.6 754N -10,1 35805 215 -76
2021 92 182 184 627 082 45 127 797 120 4%
i 20979 128 159129 2.0 33042616 38
" 18513 2i7 120979 52 24 294 365 30
m 21954 4.0 138723 97 28 294 402 88
' 0738 285 208 251 187 A2 165 737 172
2022 I 22 48% 7.2 155343 2.4 30 429637 -79
" 22634 226 148207 225 29189015 20,1

Toptam yuzdlcimin %57,5'i konut alam olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili IL. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yUzdlgiimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'sj
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullamim alani
olarak gergeklesti,
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Yam kullanma izin belgesine giére konut, konut digi ve ortak alanlann ydzBicami payien, ii. Ceyrek. 2020.2022
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En yliksek yizdlcim payr %74,4 ile 1ki ve daha fazla daireli binalarin oidu

Belediyeler tarafindan 2022 yil 11, ceyredinde yapi kullanma izin beigesi verilen

vaptlarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,7 milyon m?2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagi binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yagr kutlanma {zin belgesi veriten yapilann kullanma amacina gore yizolgiimi paylar, I Ceyrek 2022

#iki va cahs fzs disirel binalar
Bir dalreli bivoler

HO%s (igyeri) binstn
Sanay binslan va depoler
Topten ve perakende ficord hinolan
Kamu eflence, efitim, bestene veya
ki kunduglen biralan
ixam et amagh olmaysn dijer binslar
Otel vb. binslar

@ Tradk vo laligin binaleen

Halka a gk lkamet yeriar

Grafikiekl rakamiar yuvariamadan dolay toplami venmeyebili.

c. Dederleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktdrler

Olumiu Faktoriler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi
2022/ASCE-DA8
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Olumsuz Faktirier

Otopark sorunu

Firsatiar

Bélgenin ticaretin yodun oldudu bdlge olmask.

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkui piyasalarin olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenku! Ozellikleri :

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkut 1229,00 m2 parsel
alani Uzerine tek blok geklinde B.A.K yapi tarzinda ayrik nizam olarak yapilrmigtir,

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin-asma + 5 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katiara gdre dagihimi;

Bodrum katta : Diikkan eklentileri ve otopark ,

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8 B.B. Nolu dilkkanlar , @ B.B. nolu dershane girigi ,
ve bina girisi ,

Asma kat : Diikkan Eklentileri

1-2-3-4-5.Normal kat: ¢ B.B. nolu dershane bulunmaktadir,

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

4 B.B. Nolu dikkan : Degeriemesi yaptlan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 clmak Uzere toplam 112 m2' lik burit
alana sahiptir,

5 B.B. Nolu diikkan : Degerlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Gzere toplam 112 m2' lik bOrit
alana sahiptir.

6 B.B. Nolu dUkkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak iizere toplam 112 m2' lik bariit
alana sahiptir.

7 B.B. Nolu diikkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 75 m2 , asma katta 50 m2 olmak {izere toplam 155 m2' lik burit
alana sahiptir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykri Durumlara Iliskin Bilgiler
2022/ASCE-048
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Devam eden proje bulunmamaktadrr.

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

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay)
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kuliantidigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar ditkkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinm ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acgiklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir
(benzer) varhiklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gordlmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak igiem gbrmesi, ve/veya

(c) 6nemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel
goziemlenebilir iglemierin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmast ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin karsilanamadidi agsadidaki ilave durumiarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamb agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergelklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve pazar
yaklasim ile belirlenen gdsterge niteligindeki degert pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varlija veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligkin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
glincel olmamas!,

(b) deferleme konusu varhgin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(¢) pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, kargitagtinlabilir
varhiklarin deferleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkithklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alict, muvazaall, zoruniu satis iceren iglemler
vb.),

(e) varliin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat oimasi.
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Bircok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimmin kutlanitmadid durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerekli goriilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oraniar gibi pazara dayall
dederleme dlgitleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya dnemli élglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilastirilabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklann kargdastirmals bir analizini yapmast gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastiridiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir,

Degerieme konusu taginmazlar i¢in yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme ¢alismasinda tek yontem olarak pazar yaklagim kullanidmagtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
E] fe
Emsal | Beyan | Gozlemlene | Nitelidi | Satisa Satisa ilgilisi Tletisim
No Edilen n Alan (m3} Sunulan Sunuian Birim
Alan Dederi (TL) Dederi
(m3?) {TL/m32})
Emsal | 160,00 | 80,00 Dilkkan | 2.000.000,00 | 25.000,00 Rota 27 0 (532) 504 76
1 Emlak 82
Emsal | 130,00 | 75,00 Dikkan | 1.180.000,00 | 15.733,33 intengo 0 (543) 312 27
2 Emlak 85
I - gt
Emsal | 800,00 | 340,00 Dilkkan | 4.750.000,00 | 13.970,5% Hekimogiu 0 {505) 665 58
3 | Emilak 85
Emsal | 170,00 | 100,00 Dikkan | 2.870.000,00 | 28.700,00 Nirvana 0 (530) 306 11
4 | l Ernlak 09
| — WRS,
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilms, degeriemeye konu gayrimenkule yalanhgim
gOsteren krokiler

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

Emsal | Yiiz | Satiga Birim Ce |Ala (Ko | Za Ya Ser | Paz | Ma | Dig | Diizeltil
No Slgti | Sunulan Defjer (ph | n nu ma | pi efi | arlh | nza | er mis
mi Dederi (TL/m | e D. m n Yay | ye k ra D. Birim
(m= | (TL) x) D. D D. 1D, | D, D, D. Defjer
}
Emsal | 80 2,000,000 | 25000 | 0% | 0% | - 0% | 0% | 0% |- 0% | 0% | 22.000
1 10 2%
%
Emsal 75 1.180.000 | 15.733 | 0% | 0% | 35 0% | 10 0% | - 0% | 0% | 22.459
2 %o %o 2%
Emsal 340 4,750.000 | 13971 | 0% | 10 30 0% | 10 0% | - 0% | 0% | 20.676
3 % % % 2%
Emsal i00 2.870.000 | 28.700 | 0% | 0% | 10 0% | 10 0% | - 0% | 0% | 28.126
4 B % 2%
Ortalama Birim Dedjer {TL/m?2} 23.325

Emsal taginmazlarn tamam taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
se¢ilmistir. Emsailerin  tamarminda pazarlk pay) ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsal taginmaziarda zemin kata gdre diizeltme (Bodrum katin 1/6'st ;
asma katin 1/3'0) yapumugtir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz BSlimdn Pazar dederi:

Bajimsiz | Baimsiz | Takdir Edilen HESAPLANAN | Yuvarlatitmig KDy'Li
Bolam Bélum Alami | Birim Deder | DEGER ( TL) | Badimsiz DEGER

No {m2) (TL/m2) Bélim Degeri

(TL)

4 112 [23.500 2.632.000 2.630.000 3.103.400

5 112 23.500 2.632.000 2.630.000 3.103.400
6 | 112 23.500 | 2.632.000 2.630.000 3.103.400
7 155 23.500 | 3.642.500 3.645.000 4.301.100

- TOPLAM 11.535.000,00 | 13.611.300 |

b. Maliyet Yaklasim ite Ulasilan Sonuglar

1. Mallyet yaklasimint aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi i¢in bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, beili bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varig: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimierde gerceklegen tUm yipranma
paylannin diisiilmesi suretivle gosterge niteligindeki deger belirtenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yakiagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmalarin degerierne konusu varlikla 8nemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varligh yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katimcilarin dederleme konusu varhigt bir an evvel kullanabilmeteri igin énemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhgdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi

ikame malivetine dayanmasi.
_ \
WX

N,
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Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulianmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamlt adirlik verilmesi gerekli gordimekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadigr agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygutanmasi halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagm ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhidandirihp adirhklandinlamayacadimi dikkate aimas) gerekli géralmektedir:

(a) katlimailarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olugturmay: digtindiikleri,
ancak varh@in yeniden olusturuimasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemti vefveya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasgimlara bir capraz kontrol araci olarak
kuliamilmas: (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaaiyla kullanimasi), vefveya

(c) varhidin, maliyet yaklasiminda kuilantan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanrus bir varhgin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda
gegen slireye kadar katlamlan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
vapmadigimn) ve katitmatarin, varhidin, tamamiandidindaki degerinden variig:

tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapitan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagim: kullandmamigtir.

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

Malivet yaklagimm kullanitmarmistsr,

3. Yapi1 malivetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu biigilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yalkdagim kullamimanmgttr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yalklasim kullanimamigtir,
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yakiasimimi aciklayrcr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni
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Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarnnin tek
bir cari dedere dénugstiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdm dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumilarda, gelir yaklasimmin uygulanmas) ve bu yaklasima
tnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) variigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimainin gézilyle dederi etkileyen ¢ok
énemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirbk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Gelir
yakilagimsrnun agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklesgtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinlip adirhkiandimlamayacagin dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

(&) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimin géziyle
dederi etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamaniamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmast,

(¢) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (érnegdin,
kontrol giictt bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamast, ancak
baslamasinin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma fliskin algilanan risk seviyesini yansitrasinin
gerekdi gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida sattik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagim kullanimarstir,

2. Nakit giris ve cikislarinin tabhmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan dijer
varsayimilar
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Gelir yaklagimi kullamlmarmstir.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandidina iliskin
aynintil: aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullanitmamgtir,
4. Gelir yakiasim ile ulasilan sonhug
Gelir yaklagimi kullantimamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri {(analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedeleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) clarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.

Kira Emsaller!
Emsal | Beyan | Goizlemlenen | Nitelldl | Kiraya Satisx  Sunulan | Higilsi Tletisim
Ko Ediien | Alan (m2) Sunulan Bicim __ Degerf

Alan Deteri {(TL/m3)

) {rL}
Emsal | 176.00 | 105.00 Diikkan | 10.000.00 | 9524 Parls Emiak | 0 (534) 242
F 2z 8090
gmsal Z0.00 | Z0.00 Dikkan | 5.500.00 | Z&.57 Duru Emiak | O (538} 433
Fmsal | 180,00 | 180.00 piikkan | 20.000.00 | 11111 SERDAR AN
2 SERDAR
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Diich Kira E lfer] Analizi
KIRALIK DUKKAN
Ems | Yilzdlgli | Kiray | Gerge | Cep | Ala | Konn | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Dif | Diizeltil
=l mi{m?) | a kei he n mbDi [anD. | p yeD. | hikD. | sraD. | er [ mig
No Sunu) | Birtm | D. D. Ya D. | Birim
mn Deger 2] Deger
Deger | (TL/m D.
i(Th) |
Ems | 105 10,00 | 95 B | % | 20% | 0% 0% | 0% -5% 0% 0% | 110
all o
Ems | 70 5.500 | 79 0% | 0% | 0% % o | 0% -3% 0% 0% |75
al2
Ems | 180 2000 | 111 0% | 0% | -20% | 0% 0% | 0% -5i% 0% 0% | 83
al3 0
Ortalama Birin Deger (TEL/m?) 89
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E ' E 13 [ £ 3 ! » !{I E ﬁ [ E
Baglmsg‘p Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bolim | Yuvarlatilmms ‘
Béliim Bsltim Edilen Kira Degeri | Deger
No Kiralanabilir | Birim Kira | (TL/ay)
Alam (m2) | Degeri
(TL/m2)
4 112,0 89 9.968 10.000,00
5 112,0 89 9.968 10.600,00
6 112,0 39 9.968 10.000,00 |
7 155,0 39 13.795 13.800.00
| TOPLAM 43.800,00

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

Taginmazlar hasilat paylagim veya kat karsihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

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

Proje dederiemesi yapilmarmistir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin konut olarak kullaniimasinin en verimii ve en iyi kullamm gekli
oldugu diigtinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarn degerleme analizi

Migterek veya bélinmiis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile.AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlari’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te “Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindidinda, 8zellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve glvenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederiemeyi gergeklegtirenlerin bir
varlidin deferlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas| gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilimig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve gliveniliriigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem kullandmamigtir.

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: Haklunda Goriis

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

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile 1lgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Iie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sintrlama Olup Oimadi§i Hakkinda Bilgi" baghds altinda yer
veriimigtir.

d. De§erleme Konusu Gayrimenkuliin, Ozerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemii Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulier devrediiebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegimesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, OUst
Hakiki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herbangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakki” dedgildir.

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

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I1I-48. 1 sayih Gayrimenkut Yatinm Ortakfiklanina
Hliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapifarin portfdye altnmasing izin vermektedir. Aym fikranin (b)
bendine gire portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapi kullanima izninin alhnmis ve kat miitkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamirun veya bdlimlerinin yainizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaruirnas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
ahnmas: ve tapu senedinde belirtifen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 nct maddesi kapsarninda yap: kayit belgesi alinrmis olmast,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin ahinmig olmasi sartiun yerine getirilmesi
icin yeterli kabui edilir. Anian fikranin (c) bendine gbre gayrimenkul yatirim
ortakhkian portfoéylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve énemii éiglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayali haklar dahil edifebilir.
Ayrica amfan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiikiarr herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varhklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlarm tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortaklhklarina lliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféylne ahinmasinda bir sakinca
clmadigs 6n gériimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanuun Sonug Ciimlesi

Degerterme uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilryorum.

» Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.
« Tasinmaz Sermaye Piyasas) Mevzuat: ger¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféylinde “Diikkan” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

gorils ve kanaatindeyiz.

« KDV oranian giincel mevzuat dogrultusunda kullamlsmstir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz par¢ast olup bagimsiz kultanilamaz.
Rapor kopyalannin kullammlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

Asce insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 4 adet bagimsiz
b&lim igin;

Rapor tarihine gore tagin mazin KDV'siz ve KDV'li deﬁgri.

 KDV'siz Degeri b KDV'li Dederi { % 18 )

11.535.000,00 TL 13.611.300,00

Bl
!
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