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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konulari, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konularn ve siradan
degerieme calisantnin bilgisinin tesinde ofacak konulan agikilamak niyetiyle
yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamigtir, Mllkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindidh makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuiuk sahibi akil¢r ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecelkleri varsayilmigtir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
galigmasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biiylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, gekil ve cizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas) amaciyla kuilamlmigtir. Bagka higbir
amagcla glivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksl acik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamisgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dedgerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci g6z 6nline alinarak yap)lmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miik (zerindeki mdlkiyetier veya tasima bedelieri gdz online
alinmarmis sadece gayrimenkuliin kendisi goz dniine alinmigtir,

Firmamiz) millk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diigmesine neden olacak bdyle maddeierin var
olmadidi 6ngdrikir. Bu konu ile highir sorumluluk kabu! edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaniun zemin kirliligi etiidii gahigmas) yapmasi
miimkin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin Kirliligi
soruny olmadidr kabul edilmigtir.

Galismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun oimadigr kabul
edilmistir,
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalain ve zemin kontaminasyonu galismalarn,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kaimaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir thtisas) cimayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamstir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemienmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir,

Bilgimiz ve inangtarimiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
kisitlt olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olugturan mililkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénlik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisiset bir qikarimez
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgill olarak verdiiimiz hizmet ve aldiimiz licret, miigterinin amac

lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kuflammyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagl dedlidir.

Degerlerne ahlaki kural ve performans standarilanna gére gergeklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlaring sahiptir.

Bu raporun konusu ofan milk gahsen incelenmigtir. Deflerleme ¢alismasinda gérev

alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raperun hazifanmasinda mesieki
hir yardimda bulunmamistir,

oy

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamaiarin
dogru ofdugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapiian hata ve
yanlishklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
deglldlr Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET

A.$. i¢in hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE iNSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazih izni elmadan ¢ogdaltilamaz ve Gglineii
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BiLGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-047

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmany : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degderleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras)

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina fliskin Agiklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun H1-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugtarr Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

9. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kuruilug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug

Degeriemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar icin son g yil iginde firmamizca yapimig
dederleme bulunmamaktadir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIY}

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan) Ve Adresi

UNVANI : E Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
ADRESI : [ Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Valaflar
i e ) Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP.
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:{0342)21512 06
Web: www.zeygmadegerieme.com
s Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL T
'MERSIS NO 0998071641300019
TFAALIYET KONUSU | Yiirariukteki mevzuat gergévesinde_ﬁg:: tirli resmi, &zel, ger¢ek

ve tiizel kuruluslara ait her tiirlil gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarnn belirli bir
tarihteki mubteme! degererinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullannit analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

a kabut gérmiig dederleme standartlar ve esaslari gergevesinde

i dederleme raporanni hazirlamak.

' fZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 3§ ile yayimlanan "Sermaye Plyasas) Mevzuah

Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetl Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna ligkin Esasiar

Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

vermek Uzere konunun géristldidit Kurut Karar Organinin

16.02.2012 tarih ve 7 savili toplantisinda uyarinca Sermaye

' Pivasast Kurutunca Listeye alinmustir, Ayrica Bankaaiik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayilh Karan ile Sirketimize *Bankalara Degerieme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetlert Hakkinda

' Yénetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TiCARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harum Buivar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mlsteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporfannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsam, Gaziantep li, Sahinbey Iigesi, Badlarbasi Mah. 263 Ada 1
Parselde yer alan * A Ve B Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1 Kath
Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan
2 adet bagimsiz bolimiin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu
dederleme caligmas gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciylia
hazirfanrmgtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa dederi aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki
eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde dederlendirilmis ve degere nasil
ulagiidids hakkinda bilgi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin gliney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulagmak igin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvarindan
ilerienerek Universite dniinden Karatag istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 noiu
caddeye girilerek ASCE Camiica Konaklarina ulagthr.

Alt yapy cahismalar tamamianmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima araglarnndan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalamimaktadir.

" Enlem 37.0117

| Boylam 37.3721

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gériintisi agagidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitian agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkui

@l iGaziantep

Iige _!gahinbey

Mahalle Baglarbas: B

'Ada 263

[ Parsel 1 -

Yiizolciimii (m2) 8.021,12 B o

Nitelik |A Ve B Blok 15'Er Katli Betonarme Apartman C Blok 1
1 ____iKath Betonarme Ofis-isyeri Ve Arsasi |

Bagimsiz Bolimler

Malik Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
| .
Blok Adi | Kat No BB ‘_;g'""m: Arsa Payi Bagimsiz BSIGm Niteligi
|
Bl Zemin E 1 12/8020 Diikkan .
c Zemin L 2 laso20 Diikkan |

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

Belge Ad) fncelendigi Kurum [ Belge Tarihi Belgé Sayisi
e —————— 3 8 - -
Mimari Proje ' TKGM Portal) |
“lik Yapi Rubsati | Sahinbey Belediyesi | 06.02.2014 |43
I"Tsim Dedisikligi Yapi Sahinbey Belediyesi | 02.02.2015 69
Ruhsatr !
r-i('ép—r-I:tullarmna\ izin Sahinbey Belediyesi 1 02.11.2016 262 S
Belgesi !

b. Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifh
Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Rehinler B&lomu Kayit Bulunmamaktadir.

'-_S'erh!er Bolumi "r-kaylt Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balumi | Yénetim Plani : 23/12/2014 Sahinbey - 01-09-2015 10:43 |

i - 33909
...KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 15-12-2017 16:03 -
| em— 26708
Irtifakiar Bélumi | Kayit Bulunmamaktadir,
Muhdesat . Kaytt Bulunmamaktadir.
Boliimii

Tasinmazlar Gzerinde yer alan beyaniarin gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diglinilmektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Donemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi
Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satis gdrmemistir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durusnuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midurligiinden alinan bilgiye gdre degerlemeye konu
parselin E: 135, KONUT alami igerisinde oldugu &grenilmistir.

PLAN OLCEGI 171000 £ 8
TAKS o Hmax & 8
| KAKS EMSAL _ i1,35

L
i
'On  Yan |Arka

s c c INSAAT NIZAMI ; AYRIK

i}CEKME MESAFELERI
i

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkh clup taginmaz ile benzer imara
sahiptir,

d. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alnmis durdurma karan, yikim karar, riskli yap tespiti vb.
dururnlar bulunmamaktadir.
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e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis S6zlesmelere )
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargiigy Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélumiere iligkin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinns Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Tligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliliji Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadi§s Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam;i tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudirliigi'nde mevcuttur.

g. Dederiemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1lgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel tzerindeki yapilar Sahinbey Yapt Denetitn Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup taginmazlar iskan aimigbir,

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dedgerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayli Biigi Ve Planiarin Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farki
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKB No:S34A638C15D38
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Haklkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer aimaktadir. 6222 km2'lik alamyla Turkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bolimunu kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslarin uzantiss olan Sofdaglannin buiundugu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarnint; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsularin olugturmaktachr.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, 4zUm
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaplhdir. Tlin daghk kesimlerinde kismen
gam, ktknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtiisi goriilmektedir. ]
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, tura¢, yaban 6rdedi, yaban kaz, gil,
kinah baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirp!
ve bildwcin gbritmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkkbahar aylannda goriildr.

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

Tarkiye'nin altinc, Guneydogu Anadolu Bélgesinin ise en blylik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylikgehir statlsiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumusgtur, Farkh uygarhklann,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanlh dénemlerine ait izleri-eserieri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep’te butunan tarihi eserlerin ¢esitliligi kentin
kultarel zenginlidinin bir gdstergesidir.
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GiUnimizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Dilok, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “"Duluk” adiyla gegmektedir, Diliik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanian bir yol sebekesinin diigiim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Diildk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hoyiik olan bir
tepe iizerine gézetleme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giintimiizdeki halini almigtir. Memlukiar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep’ten “"Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I,Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmiyg, Sultan Mesud’un 6limd {dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun iizerine Selguklu tahtina gegen 1. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Mogollar'n Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultaru Baybars'in 1277'de Mogotlara
kars: dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullart ordusu Antep‘e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alnmg, sehir biyiik digiide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin ydnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini siirdiirmigtir. 1480 yihinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle dlduruimustar.
Kangikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'%e Antep, Osmanh
yénetimi altima girmistir.

Osmanii yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, yenl yaptlar
yikselmisg, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah Iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi clmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamistir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karst kadini, erkedi, biyida, kigugl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “"Gazi” unvanim almigbir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin Hamyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltiiret dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad:, bes organize sanayf bélgesi, sehirleraras) ve uluslararas) baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentierinden biri clan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Haklanda Genel Bilgiler
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Sahinbey, Glineydodu Anadolu Bélgesinin en blylk, Tlrkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel gevresi, otoyolu,
utuslararas) havaalani, tren gari, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kalelerl, hanlari, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, vaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede Onclt Gaziantep ilinin {ic merkez
ilcesinden biridir.

Ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen ¢aligmaya baglarmigtir.
Ilcenin 181 mahailesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nifusu 936,351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en bliylk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin &nerisi {izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliyve Komutanlidi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képriisii Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitiin Turk Milfetine &rnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir.

Ilgede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadisl geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos {Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bolgesindedir. flgenin basing durumlar dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis: ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goriiliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish gecer. Ilcede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyiil aylandir, Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yliksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yagis ise Haziran-Eyil arasina dlismektedir,
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gdstergesidir. Ozellikle mevsim donlgierinde elde edilen gindiz-gece arasindaki

151 dedisimieri ¢dl iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022
Turkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satild:

Tirkiye genelinde konut satislan EylGl ayinda bir dnceki yilin aynt ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut

ol
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satis) ve %16,8 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gbre Istanbul'u 8
bin 812 konut satist ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile [zmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirastylta 40 konut He
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Giimushane oldu.

¥Konut sabs, Eylil 2022

{Aded)
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|
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Konut satiglan Ocak-Eylll déneminde %11,4 artt

Konut satiglan Ocak-Eylll déneminde bir nceki yihn aym dénemine gére %11,4
arbigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konrut sahyg saysi, Eylit 2022

EyiD) Qcak - Eyiiil

Degigim Defigim

2022 2021 (%} 2022 2021 (%)

Satig gekiine giire toplam sahg 113402 147 143 23 1057 185 849138 14
toatekt: satig 16970 29759 -43,0 228601 1B1 855 257
Diger salig 96432 117384 -178 828 502 767 283 8O
Sahs durumana gire topiam saty 113402 147143 228 4057183 949134 14
ik el salig 35954 43967 -10.2 312118 2087 156 87
ikinci el sabg 77448 103176 -24,9 745075 661982 12,6

Ipotekli konut satiglan 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tirkive genelinde ipotekli konut satiglar Eylil ayinda bir &nceki yilin ayni aytna
abre %43,0 azalg géstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satislarin payl %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gerceklegsen ipotekll konut satiglan ise bir dnceki yihn ayn dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Evliil ayindaki ipotekli satiglann, 5 bin 429'u; Ocak-Eyldl dénemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si itk el satig olarak gergeklesti.
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Dijer satis tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Tiurkiye genelinde diger konut satiglart Eyltl ayinda bir Sncekl yilin ayni ayina
gére %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarin payr %85,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyliil déneminde gergekiegen diger
konut satiglari ise bir énceki yilin aynt donemine gore %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut saugt, Eylil 2022
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1k el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ifk el konut satig sayisi, Eylidl ayinda bir énceki yilin aym ayma
gére %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin pay! %31,7 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde ise bir
dnceki yilin ayni dénemine gbre %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergekiesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut ef dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %24,9 azalg gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payr %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Eylul déneminde

ise bir 6nceki yihn ayni dénemine gére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Satg duremuna give kanui satigi. Eyfui 2022
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Yabancilara Eylul ayinda S bin 49 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yaptlan konut satiglan Eylil ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyiil ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satigirn payt %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk sirayr bin 795 konut satigi ile Istanbul aidi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigl ile Antalya ve 335 konut satig ile Mersin izledi.

Yabencilara yaprian konut sehigi, Eyliil 2022
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Eyl(il ddneminde ise bir nceki ythn aym
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satis1 Rusya Federasyonu vatandasiarina
yaptldi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Eylill ayinda Rusya Federasyonu vatandastan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan iziedi.

Uyruklara gore en gok konat satig1 yapilan 20 ilke, Eyidl 2022

Cin M 49
lsveg W 50
fsrad W 53
Hollanda 1 53
Fiistn f 57
Kanada W 59
Misir h 79
Drcin J 81
Afganistan N 95
Amerika Biegk Devietierr I 113
Azerbaycan R 115
ingiters R 120
Suudi Arabistan N 159
Kuveyt NN 152
Ukrayno SIS 204
Kazakistan M 207
Afmanya WS 225
irak N 433
iran PEEEE—— 592
Rusya Federasyonu —__w 1196 (Adat)

200 400 600 800 1600 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Topilam ciro yilhik %130,3 arth

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Adustos ayinda yilhk %130,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakiidiginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi
sektoril ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 arth.
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Toplam clro ylik dedigim oran: (%), Agustos 2022
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Clro endeksleri yilik degisim orsnlan (%}, Ajustos 2022

Toplam ciro ———— 1303
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L - Gayrimenkul —_— e 14
™ - Wesleki, sitimsel ve leknK  sesssssssssssssssssssmss 115,0
N - idari ve destek I 142()
5 . e — —
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Toplam ciro aylik %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yii Agustos ayinda aylik %6,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda ayltk sanayi
sektdri ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arth.
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Toplam ciro ayltk dedigim orani {%), Ajustos 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

insaat maliyet endeksi, 2022 yili A§ustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
Bnceki yilin ayn ayina gire %116,98 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 arttl. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artt.
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ingast malivet endeksi yithk defiigim orani (%}, Ajustos 2022
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Bina ingaat: maliyet endeksi yilhk %113,05, aylik %2,25 artt

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayn
ayina gére %113,05 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iggilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaatr maliyet endeksl yillik defiigim orant {%}, Ajustos 2022
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 arth
Bina dig1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,10, bir
énceki yilin ayn ayina gore %130,51 artt. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
maizeme endeksi %147,20, igcilik endeksi 283,36 arttl.

2022 /ASCE-047
23

%< K



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina dig1 yapifar igin Ingaat maliyet endeks? yilltk dedisim oram (%}, Agustos 2022
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ingaat maliyet endeksi yilhk dedigim oranlan (%}, Ajustos 2022
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4. Yap izin istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapt ruhsati verilen yapilarin yazolgimiil %7,8 azaldi

Bir &nceki ydin ayni geyregdine gre, 2022 yili I1. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yap! ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,

ylzélcim( %7,8 azald.

Yapi ruhsatr verllen yapilanin daire saymsi ve yiizolgtimi. Il Ceyrek 2022

YibgGmi Daire szl
{méyon m?) {in adel)
60 - 300
50 | 220 250
40 } 200
ol 15
20 | 00
|
0 4 - &80
i
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e YUZOKOD (1) e Dielve Say151
Yapt ruhsan istatistikier], 2020-2022

Yilhk Yilik Yikik

i Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayist  dedigm (%)  Yozolgim {m®  defigm (%)

2020 96 241 72,7 555 397 737 12742419 937

14167 39 B0 799 52 17 624 368 -8.6

19635 1193 137 846 207.4 27 502 546 1426

i 25327 1125 141072 1546 27 876 209 99.2

44 37112 66,9 195 630 372 39739295 393

2021 138 309 27 21 257 289 150 847 TO7 3.8

33622 137,3 174 741 116,3 34 392 027 95,1

I¥ 30537 555 157 526 143 31819478 5.7

1] 0451 202 149415 55 33 346 251 196

v 43659 177 239 577 24 51290 431 291

2022 I 26168 -222 128157 -287 27093662 -21.2

ft 28 249 -15 133424 -15,3 29 328 196 -7.8

Toplam ylzélcimin %53,3'0 konut alani olarak gergekiesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ¢eyredinde yapi ruhsat verilen yapilann

s e

toplam y{izélgim{ 29,3 milyon m?2 iken; bunun 15,6 mityoen m?2'si konut, 8,4
milyen m2'si konut dist ve 5,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak

gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi ruhsau verifen yapifarda, konut, konut disi ve ortak alanlarm yuzolgitm paytan, . Ceyrek, 2020.2022
(%)
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Kot akani Komd dig alan Orak alan
* 202041 2202101 201

En ylksek ylzdlglim payl %62,5 ile iki ve daha fazia daireli binalarn oldu.
Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyreginde yap ruhsat verilen yapilarin
kullanma amacina géire en yitksek yliz6lglim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve

daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depoiar izledi.

Yap: uhsat: veriten yapitann kullanma amaclanne gire yiizoiclm paylass, il. Ceyrek 2022

» iici v dshs taxia caireli binalar

Sarmayi binalen va depolar

4 \ 235
Vs / wBir daleli hinalar

Kamu eflence, efitin, hastone veya

bakim kuruluglen binslan
%110 %35 Ofiz (igveri)binslan
Tcam et amach oimayee dijer bihalar
- Toplan ve perakence ticarst binalan
B Otal vb._binalar

N

=Halka gk ikamel yerlesi

Trwik ve istigm binalan

Grafikbeki rabamiar, yuvaramadan dolay: loplati varmaoyetdr,

Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann yizdlgimi %20,1 artt

Bir énceki yihn ayn geyredine gére, 2022 yili II. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kultanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylzélglimi %20,1 artti.
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Yapt kullanma izin belgesi verilan yapilann daire sayisi ve yuzblcUmi, il. Ceyrek 2022

Yizbkgima Daire sayisi
(milyon nv} tin aded
60 300

&0
40
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13

' 2 OIEAN (7)) = Ddire sayist

Yapt kullanma izin belgesi istatistikler], 2020.2022

Yillk Yilbk Ylirk

Y4 Cevrek Bina seytsi___defisim (%) Dalre sayist_ defigim (%) VizBlgom (m?)  dedisim (%)
2020 77 365 474 600096 488 1222910 186
| 18 603 -41.0 156 D24 =375 31822183 -384

] 14492 255 114973 212 23576 419 -185

n 21413 89 153628 38 31025314 37

v 23657 0.6 175471 0,1 35805215 76

2021 92 182 184 627 082 45 127797120 46
) 20979 128 159129 20 33042616 38

" 18511 277 120979 52 24294 365 30

n 21954 40 138723 97 28294 402 8.8

W 30738 29 208251 187 42165737 17,8

2022 I 22 481 7.2 155 343 24 30 429637 78
B 2269 26 148 207 25 29189615 20,1

Toplam yUz6lgmin %57,5' konut alani olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verllen
yapilarin toplam y(zolcimil 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kulflanim alant
olarak gergeklegti.
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Yapi kullanma lzin balgesine gire konut, konut digi ve ortak alanlann yuzslgtmé paylan, Il. Ceyrek, 20202022
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En viksek yuzélglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en ylksek ylizélchm payma 21,7 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip ofdu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacing gore ylizdlgimil payian. . Ceyrek 2022

wiki va dahs fazle deirefl binalar
Bir calreli binaler

WOks (Hpyer) binslan

* Sarmyi binalan v depolor
Topian ve perakende ficaret hinskan
Karmu efflencs, e8kim , hagtans veya
bodkam kurulugby bingilen

« Ikamel smacl; oima yan difer binafer
CHal vh. binolar

% Trafik ve Noligim binalan

Halka agk ikamet yererl

Grafideki rakamlar. yuvariamadan dotay: loplani vermeyebiir

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Stirlayan
Faktorler

Oflumiu Faktorler
Tercih edilen alanda olmas:
Olumsuz Faktérier

Olumsuz faktdr bulunmamigtir.
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Firsatiar

Bolgenin alim firsati sunmasi

Tehditier

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenku! piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve ingaat Ozellikieri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8.021,12 m2 lik
parsel alani lizerine B.A.K yapt tarzinda ayrnk nizamda A-B-C olmak Gzere 3 blok
halinde inga edilmistir. A-B bloklar konut blogudur. C blok sosyal tesis blogudur.

2. Bagimsiz Bolim Ozellikleri :

Dedertemesi yapilan taginmazlarin her ikisi de ayn alanh ve aynt mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlann her biri ; 25 M2 olup agik galtgma alan ve wc-favabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

W

e. Ruhsat Ahnmug Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasins Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay)
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullantldi§s, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar dokkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklagimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklastrmi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym: veya kargilagtirilabilir
(benzer) varbklarla kargilastinimas suretiyle gosterge niteligindeki degerin
beliriendigi vaklagim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adwhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmyg otmasi,

(b) degerleme konusu varidin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varlikiarin aktif olarak igiem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varhiklar ile ilgili stk yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu oimas..

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yakiagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamib adirlik veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agwrhk verilebilir. Pazar
vaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagint ve pazar
yaklagim ile belirienen goésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirlikdandinhp agirhklandintamayacagint dikkate almasi gerekli gériitmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamas),

(b) dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagiyan
varlikiarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakta birlikte, kargilagtiriabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla onemli ve/veya anlami farklihklarimin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vb.}),

(e) varhidin dederini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren isiemlere iligkin bir kamtin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadidr durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekli gériiimektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme olcutieri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemii dlglide benzeriyle
iliskili olmamass halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varhkiar
ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhlikiann kargilagtirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
daval diizeltme yaptimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeitmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gerceklestirenierin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raportaninda yer vermeleri gerekir.

Dederieme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satlik emsal bulundugundan
deJerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yakiagirm kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Emeal | Beyan | Gbzlemienen Alan ] Nitelij) Satiga Satiga Tigitigi ' lletigim
No | Edilen {m?) Sunutan Sunulan !
* Alan Dederi (TL) Birim i
b {m*} Dederi i
TR W .- {TL{m?*) e
Emsal -1 | } 0(507)44400
§ 2500 25,00 Diikkan 650.000,00 27.600,00 WO 27Emlak | 27
1 i
Emsal -2 3 T b T
! tngiven | 0(543}B3430
30,00 30,00 Dékkan 840.000,00 28.000,00 | Emiak |
Emsal-3 - it . T Gisgeli T 0530060 53
| 40,00 40,00 Bdkkan 1.635.000,00 25.875,00 Ernfak | 92
- ]
N STEES e L2 |
Emsal-4 | Katilim . D(530) 253 26
| 45,00 45,00 Bikkan 1.250.000,00 W7 Emlak | 24
. IS . T . . —_— ; y
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3. Kullanilan

cikartilmis,

emsallerin

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan
dejerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm

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

1 Satiga m H | !
Birim Yap 1
Ems | Yiiztich i"“"'a Degjer | Ceph ] :Ia Konu i Zama [ : Serefiy | Pazarh ! manzar ! Dide ::;ﬂze;tji:ir:‘
al Na | mii (m2) Dedert i E';‘L/m f eD. . mD [nD. l\';s eD. kD. ab l rb. Deger
(TL) ; i R = NI S S G
' i f
RS 1650.000 {27.600 (0% 0% {0% 0% | 0% |-20% 7% o% E 0% {20.148
e 1840.000 |28.000 ;0% (0% low [ew |o% |-20% { 7% |0% | 0% |20.440
¥ i
T2 a0 53500 25875 1o (0% (0% 0% [0% [-20% [-7% (0% 0% |18.689
Emsa 145 |25 27778 [o% lo% [o% fom fow [-20% [-7% {o%  jox 20278
Ortalama Birim Deder (TLfm2} | 19.939
Yuvariatirng Birim Deger (TL/mZ?]) | 20.000

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secllmigtir, Emsallerin tamaminda pazarhk pay) ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak { ana binadan bagimsiz dilkkan
olmalan sebebiyle )} daha gerefiyelidir,
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5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

ZEUGMA GAYRIMENKLUI

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz BolUmdn Pazar dederi:

DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Blok No Bagimsiz | Badimsiz ! Takdir Edilen |  Yuvarlatiimig
B&IGm No Bdlim Alam Birim Deder | Badimsiz B&lum

{m?) (TL/m?) Degeri (TL)

C 1 25 20,000 500.000

N cl 2 25 20.000 500.000
et b iin i3 I = - —
TOPLAM 1.000.000,00

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhig eide
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad: ekonomik iikesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgm cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozuima ve diger bigimlerde ger¢eklesen tim yipranma
paylarinin diistimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirtenmektedir,

Agafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklagima énemii vefveya anlami agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) kathmcitarin dederleme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhd: yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varigin,
katihmailann dederieme konusu varhi@ bir an evvel kulianabiimeleri igin dnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine 6zgl niteliinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin: olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verllen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yakiagima dnemli ve/veya anlami agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki flave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir,

Maliyet yvaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, dederiemeyi
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gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adiriklandiriip agiriklandinlamayacagdint dikkate aimasi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimailarin ayn faydaya sahip bir varhig) yeniden olusturmay digiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturuimasimin ntinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlarnl bir zaman ihtiyacinin butunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac: olarak
kullanmlmasi (6rnedin, maliyet yaklasimirin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit editmesi amaciyla kullaniimasi}, ve/veya

(c) varligin, malivet yaklagiminda kullanifan vatrsayimlarn son derece govenilir
kilacak kadar, yenl olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri geneliikle, varhgin olugturulmasinda
gecen sUreye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katks yapip
yapmadigint) ve katiimallarin, varidin, tamamlandigindaki dederinden varig
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degereme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

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

Maliyet yaklasim kullandmamistir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynaf ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagimi kullaniimamustir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagim: kullanmilmanmigtir,
c. Gelir Yaklagim ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimint aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi i¢in bu yaklagimin kullanilma nedeni

Gelir yaktagim, gbsterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere déntstiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhigmn dederl, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflarnnin buglinkil dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas) ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) varkigin gelir yaratma kabiliyetinin katlhimcinin gdziyle degerl etkileyen gok
énemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdriiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargifanamad:id agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygutanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agadidaki durumtarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagdini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandirihp adiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katibmcinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktGrden yalmzca biri oimasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin 6nemli belirsiziiklerin bulunmas,

(c) dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihii finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

{d) deferleme konusu varligin gelir yaratmaya hendz baglamamas, ancak
baslamasimn planianmis oimasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalarin yatimmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algianan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu tagmmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimt kullamimarugtir,

2. Nakit giris ve cikislarnnin tahmin edilmesinde kulfamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamimamistir.

3. indirgeme/iskonto oranmimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler
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Gelir yaklagimi kullanmimarmistir,

4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug

Gelir yaklagim kulfanmimamsgtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizier

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmmig ve takdir edilmigtir.

FEmsal Beyan Gozlemienen alan i Niteligi | Kira Degeri | Kira Birim figilis) | Netigim
No Edllen {m2) | (TLray) Dederl
Atan i (TL/m3)
A (m?*) = ; gime—
Ekonomi 0543} 241 35
35,00 30,00 Diikkan 2L.750,00 91,67 Emlak 20
Emsal 1 -
Kanhim O5H) mIZE |
40,00 32.00 Diskkan 3.000,00 375 Emlak 4
Emsal 2 B t
i Dahi
Qzglven 01{543} 854 30
50,00 45,00 Dikkan A4,000,00 88,89 Emlak 13
Evsal 3 i o
- Kira | per ; Ya | I
Birim i .. | Diizeltil
Ems Yi!_zﬂlgﬁ peﬁer Deafjer Cep Al Konu | zam | P! Serefi ; Pazarl | Manza Dig mig Kira
al  imd i (L/miP® 1® i up. {anD.!'® iyeD. |kD., [raD. |2 !Birim
No |[{m3} {(TL/a i3 D, D. : ‘sl " ' " iD.
) ' Dederi
¥l p. [ _
BAE 2.750 |92 0% 0% 0% |0% (0% |-20% !-7% low |ow le7
; RO el e g BT e R
‘El“‘zs 32 3.000 |94 0% i0% (0% (0% [0% |-20% 1-7% 0% 0% |68
s 148 14.000 189 10% 0% ;0% 0% {0%{-20% {-7% {0% |0% |65
P . S Ortatama Birim Deder (TL/mz) | 67
I e ) __Y_uw_{_a_u:latllmu; Birim Defer {TL/m?2}) i 67

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkulierden
secilmigtir. Emsalierin tamaminda pazarlik pay { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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Emsaller taginmazlara gére yeriegim olarak { ana binadan bagimsiz dikkan
olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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o) olij f o 7 i
E Bagimsiz ng;g‘gz Takdir Edilen | Bagimsiz B8lim
BlokNo ' gsiiim No Kiralanabilir Bmm(.}.(,l;?n%eQe” K'E.?.L?gg)e il
Alan {m?2) Y
C ; 1 25 . 67 T T1.675
T & | 2 25 67 T 1.675
TOPLAM 3.350,00

2. Hasilat paylagiim veya kat karsihd: ydontemi ile yaptlacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat kargihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayist ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Degerfemne konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje degerlemesi yapiimarmgtir.
5. En verimli ve en iyi kullamm dedgeri analizi

Tasinmazlann diikkan olarak kullanimasinin en verimii ve en iyi kullanim gekli
oldudu ditsiinliimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kissmlann degerleme analizi

Miisterek veya boliinmig bir kisim bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-047

38

N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri fle Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartiar’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Degerfeme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alincidinda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederiemeyi gergeklegtirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yonterni kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kuliarnilmis olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamstir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarinin Gerekgceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir.

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

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

c. Varsa, Gayrimenkuf Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Tigili

Goriis

Degerteme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve bupa dair goriglere
rapor'da "Gayrimenku! Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi” baghg: altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas)
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siiriamaya
tabi degildir.

2022 /ASCE-047

Ty X



ZEUGMA GAYRIMENKLUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almimndan itibaren Beg
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigma Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifi degildir.

f. De§erleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananiar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadig:
Hakianda Bilgi

Degertemne konusu gayrimenkuller “*Ust hakki veya devremiilk hakk:” degiidir.

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

Sermaye Pivasasi Kurulu’nun II1-48.1 sayth Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iiiskin Esasiar Tebli§inin 22, maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann porifiye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {b)
bendine gdre portfdylerine alnacak her tirli bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapt kullanma izninin afinmmis ve kat miilkivetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, mifkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaptlarin, tamammin veya bdlimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimasi halinde, anilan yapiya iliskin ofarak yapt kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterif kabui edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayi Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsarminda yapt kayit belgesi alinrmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmast sartintn yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Antlan fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakhkiari portféylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemii éigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Aynica andan fikrarnin (j) bendinde gére gayrimenicul yatinm ortakiiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variiklara ve
hakiara yatinm yapamaziar.

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasas) Kurulu’nun IT1-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortaklikiarina fligskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oidugundan gayrimenku! yatinm ortakhd portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gdériilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzimaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katiiyorum,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuab hilkiimlerine gére hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféylinde “Dikkan” bashd: altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

gbirlis ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlas giincel mevzuat dogrultusunda kullamlimigtir.
Bu sayfa, bu deferleme raporunun ayrilmaz parg¢as olup bagdimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalarnmin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. mulkiyetindeki 2 adet bagimsiz
boliim igin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi | KDV'li Dederi ( % 18 )
1.000.000,00 TL f 1.180.000,00 TL.
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