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ZEUGMA G RIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AS.

1, BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
'~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulart, 6zel arastirma ve uzmaniik gerektiren konulan ve siradan
dederleme ¢aliganinin bilgisinin étesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapllmamigtir,

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmstir. Miilkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluiuk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gbre degerfendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel! bir dederleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge bliylkiitk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru otdudu ve miilke herhangi bir tecavozin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kuitanilan harita, gekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkis) olmas) amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir
amagla giivenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gz &nlne alinarak yapilmigtir, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degdisen plyasa kosullarina bagdlidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk lizerindeki miiikiyetler veya tagima bedelteri gdz éniine
alnmamig sadece gayrimenkuiiin kendisi géz dnune alinmigtir.

Firmarmizi miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degiidir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi: 6ngdriliir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deerieme uzmaninin zemin kirlili§i etiidii calismas) yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildaga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig) kabul ediimigtir,

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir,

2022/ ASCE-D44
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugdu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
etki oimadig: varsaylarak degerieme galismasi yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki husustan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaicachr,

3. Degderleme konusunu olugturan mdlkle ilgill olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevle ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz iicret, miisterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve

bitdirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine batl dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gerceklestirilmistir.,

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederieme calismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamsgtir.

NO o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gésterilmis olmaklia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogdru oldugu kabulitne dayanmaktadir. Bu bitgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhglklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederieme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.$. i¢in hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan godaltilamaz ve tgtinc
kKigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-044

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanminin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

03.10.2022

e. Dayanak Sozlegsmenin Tarih Ve Numaras

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmad:gina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym: Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

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

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan! Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerieme A.S.
ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
i Ferhadiye Is Hant Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www zeugmadegerieme.com

. Mail ; info@zeugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019 T

FAALIYET KONUSU

Yirtiriikteki mevzuat gergevesinde her tarli resmi, Gzel,
gercek ve tizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel dedierlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu dederleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kogullarim analiz
ederek, uluszl ve uluslararas) alanda kabul gérmis degerleme
standartlan ve esasian gergevesinde de§erleme rapotiarini

{ hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERT

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan *Sermaye Piyasast
Mevzuat) Cercevesinde Gayrimenku! Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde,
gayrimenku! dederleme hizmeti vermek tizere konunun
gordsildigi Kurul Karar Organi‘'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayilh toplantisinda uyannca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinrmigtir, Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kuruiu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile

i Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek

Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Ydnetmelik‘in 11. Maddesi‘ne Istinaden bankalara
Yénetmelidin 4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi vetilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

b. Miigteriyi Tanitic) Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET AS.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Musteri Taleplerinin Kapsanu Ve Varsa Getirilen Simwrlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasr gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsami

isin kapsam, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Baglarbagi Mah, 235 Ada 3
Parselde yer alan “ A Blok 14 Katli B Ve C Blok 15'Er Kathi Betonarme Apartman,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofls-Igyeri,E Blok 1 Kath Betonarme Trafo Binasi Ve
Arsas)” niteligindeki ana gayrimenkul iizerinde yer alan 2 adet badimsiz b&limd{in
pazar degerinin tespit edilmesidir, Séz konusu degerleme galismas:
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla haziflanmigtir, Bu raporda
resmi kurum aragtirmalar: yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri aragtwrilip
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullart isinde dederlendirilmis ve dedere nasit ulagilchdr hakkinda bilgi
verilmigtir,
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamnu, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaz; gehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.,
Taginmaza ulagmak icin; It merkezinde bulunan Universite Bulvanindan
llerlenerek Universite éninden Karatag istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. iterledikten sonra ( tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir, Park bitiminden 134024 noiu
caddeye girilerek ASCE Uskiidar Konaklanna ulasilir.

Ait yapi calismalar tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulagim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmug ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem i 37.0129 B ' i

Boylam [ 37.3721
|

! (MSSIS—

Taginmazlarin konumunu gdsteren uydu goriintisii agagidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1l Gaziantep A T
Ilge Sahinbey

Mahalle Badlarbast g 1 3

Ada 1235 2 | B ;
Parsel - &

Yuzolciimii (m2) :11.554,23

Nitelik

iBlok 1 Katli Betonarme Trafo Binasi Ve Arsasi ]

A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, D Biok 1 Katli Betonarme Ofis-Igyeri,E

Badimsiz Béliimler

Malik ]EAsce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.

i - D
Blok Adi f Kat No BB ;g::::, Arsa Payt Bagimsiz BSliim Niteligi
o | Zemin 1 2/11553 Diikkan
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Zemin |1 12/11553 | Ditkkan

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

‘ Belge Adi Incelendidi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayis)
| Mimar! Proje TKGM Portail I

Tik Yapr Ruhsati Sahinbey Belediyesi | 09.01.2014 5

 Tadilat Yapt Ruhsat) Sahinbey Belediyesi ¥ 24.11.2015 | 683

Yapi Kullanma 1zin Sahinbey Belediyesi 15.08.2017 164

Belgesi !

b. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Haklkinda Bilgi

Rehinler Bélimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir,

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

L -  ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-12-2017 09:00 - 56052
Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaitadir.

I Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir,
| Bolimil
L.

Taginmaziar {izerinde yer alan beyaniarin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig diisiniimektedir.

c. Gayrimenkut Ile 1igili varsa, Son Ug Yillik D5nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

2022/ASCE-044
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

Meydana Gelen Degisiklildert_a (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikier, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Satis gdrmemistir,
» Hukuki bir sitrece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Sahinbey Beledivesi imar mudirliginden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alan igerisinde oldugdu dgrenilmistir,

PLAN OLCEGI 1/1000
TAKS ‘l-lmax
KAKS EMSAL 1,35
B | [ s . . -
GEKME MESAFELER] ?“ i;a" ;‘;"“" INSAAT NIZAMI | AYRIK
i -

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

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karari, riskli yapt tespiti vb.
durumlar bulunmarmaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere .
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soziesmeleri, Kat Karsilig) Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerieme konusu taginmaziar kat mulkiyetli olup bagimsiz bdliimlere iliskin
olarak yapilmis séziegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanmim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Alimp Abinmadigima Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogiru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
beigelerin tamami tam ve dodru olarak $ahinbey Belediyesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudiriugii'nde mevcuttur.

2022/ ASCE-044

¥



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

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

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar iskan almigtir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl: Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldugjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegjine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: S34E2(98A9384
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogju boylamlari ile 36° 38" ve 37° 32’ kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gilineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 kmz2'lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklastk olarak %1'lik b&ltmiind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gilineydogu Torosiarin uzantis: olan Sofdagtar’nin bulundugu ilde;
Dalikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeii ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay) ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularin olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uiziim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. flin daglik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisii goriilmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kazi, ¢il,
kinah baykug, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirein gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz kliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar ayiarinda goriiliir,

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
$ehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinci, Gineydodu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlilderi, tarihi dokusu ve
biyliksehir statlsiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkii uygarliklarin,
kdiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Krathgt, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanll donemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir, Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumugstur, Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
klitlirel zengintiginin bir gdstergesidir,
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Gunilimizdeki Gaziantep'in tarihsel badtantian eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Ditak, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diiliik, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlegim
Ddlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yoguniagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi doda! kaya, glneyi ise hdyik olan bir
tepe Uzerine gbzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginumiizdeki halini almistir. Memlukiar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhi§in
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gbrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann efine
geemig, Sultan Mesud’un 8llimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I, izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep‘i tekrar almigtir. 1271 yihinda, Mogdollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg dlizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir, 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besnj ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiik dlgiide yikima ugramugtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan’min yénetimi altina girmistir. 1522
yihna kadar bélgede egementidini strdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglutar Beyligi arastndaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir, Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sopunda savas agmig ve Alauddevie dldirGimigtir.
Karigikhktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yUkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir, Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep‘in kazasi otmugtur, Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamigtir,
I.DiinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana karg kadini, erkegi, buyigi, kighigu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamn almstir. 25 Aralik 1921 yihnda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ifaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiln tarihi, kOltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, beg organize sanayi bilgesi, sehirleraras) ve uluslararas baglant yollar
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilglier
2022/ASCE-044
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sahinbey, Glneydogu Anadolu Bélgesinin en biylik, Tirkiye'nin 9. biiyiik kenti
olan, Kurtulus Savag! hatiratan, zengin tarihi ve kiiltiiref gevresi, otoyolu,
uluslararas) havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatian, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamian, tarbeler], kiliseleri, yayialan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede 6ncli Gaziantep ilinin (ic merkez
ilcesinden biridir.

lice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmusg olup 19.09.1988 tarihinde fiilen ¢aligmaya baglamistir,
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyte ilgenin niifusu 936.351 olup, $ahinbey Tirkiye'nin en biiy(k
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Admni, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi lizerine
Kilis Yolu Kuva-1 Milliye Komutanhkgi'na getirilen ve "Dagman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képriisii iizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bithn Tirk Milletine drnek 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 Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda clup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) niifusuna tescil edilmigtir.

Tigede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylart sojuk
ve yadish geger. Akdeniz ikilmi tesirl altindadir. Amanos {Gavur) Daglannin
durumu, yadig ve sicakitk durumun etki eder. Bu nedenie deniz ve kara ikiimi
gecit bélgesindedir. Iigenin basing durumian dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadist ise geneilikie Ocak ve Subat aytarinda
goriliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder,
Iikbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadish gecer. licede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Ajustos ve Eyiul aylandir. Iige
merkezinde ortalama yagis 558.8 mm3 olup, en yiiksek seviyeye Aralik, Qcak ve
Subataylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyltl arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve ~17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik is1 makast ilgede sicakiar arasindaki zikzagmn en belirgin
gastergesidir, Ozellikle mevsim déniiglerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri g6l iklimine gegisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satig istatistikleri, Eyliil 2022
Tarkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglan Eyliil ayinda bir 6nceki yihn aym ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislannda istanbul 19 bin 89 konut
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salist ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayianina gore istanbul'u 8
bin_812 konut satis ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satis1 ve %5,6 pay
ife Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugdu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Giimighane oidu.

Keonut satig, Eyliif 2022

(Adet)
250 ¢oo

200 00D

150000 | 138 744 e

123 491
113 402
100 000
o I LL I lI I
o] 10} 11T12'n1 02 {03 | cal05] 05 '
2020 202

07 | 0B I 0% 10T11 |42101! 02 | 03-] 04T05-f 06 IJTTDB P09
20H

Konut satiglan Ocak-Eylil déneminde %11,4 artt

Konut satiglar Ocak-Eylii déneminde bir dnceki yilin aym donemine gére %11,4
arbigta 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konul satvg seytss, Eylil 2022

Eyiiil Ocak - Eyfiil
Defigim Defiigim
2022 22 %) 2022 2021 %}
Setty yekiine give topiam saty 113402 147143 -22.8 1057192 849130 14
ipoteKi satig w970 29759 ~43,0 228 601 181 8585 257
Difjer sahig 965432 117384 178 828592 767283 8.0
Satg darwmuna gire toptam aaty 113402 147 143 -22.% 1057 193 o448 138 114
bk el sang 35954 43967 -18.2 312148 267 156 a7
ikinel el sahg 77448 103178 -24.9 745075 8619882 126

Ipotekli konut satislan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eyiil ayinda bir &nceki yilin aynr ayma
gbre %43,0 azalis gbstererek 16 bin 970 oldu. Topiam konut satislan iginde
ipotekli satiglanin payi %15,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyliil déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglan ise hir énceki yiin ayn dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'y; Ocak-Eylil donemindeki ipotekli
satiglanin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.
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Diger satis tirleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislar Eylil ayinda bir énceki yilin aym ayma
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar: iginde dider
satiglann payr %85,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyli! déneminde gercekiesen diger
konut satiglan ise bir 6nceki yilin ayni donemine goére %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

3aty dursmtna gore konut sats), Eylat 2022
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ik el konut sati sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ik e} konut satis sayisi, Eyliit ayinda bir dnceki yiin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satiginin payr %31,7 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyltil doneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gre %8,7 arugla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikingi
el konut satiginin payr %68,3 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Eyliil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.

2022/ASCE-044
19



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satg durumuna giire konut satg1, Eyfii] 2022
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Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satis) gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar Eylil aytnda bir dnceki yibn ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payl %4,5 oidu. Yabanciiara yapian konut
satiglaninda ilk sirayi bin 795 konut satis) ile istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancitara yapilan konut satigr, Eyliat 2022
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir &nceki yilin ayn
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarma gore en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandagianini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut iie
Irak vatandaglar: izledi.

Uyruklare gére en ¢ok konut sabigi yapilan 20 ditke. Eyiul 2022
Cin Il 49
fsvec 0 50
sl 53
Hollanda - 53
Filsin W 57
Kanada W 59
Misir I- 79
Ordon 89
Afganistan e 95
Amerka Bidegik Deviotleri [ 113
Azerbaycan h 115
Ingitese 20
Suuch Arablstan _ 159
Kiveyt 152
Ukryna = 204
Kazskistan NN 207
Amanys S 225
ok — 433
Ien messs——— 5y
Rusya Fedorasyon.: 1 ——— 115 (Adel)

0 00 600 860 1000 1200 1400

1. Ciro Endeksleri, Ajustos 2022
Toplam ciro yilhk %130,3 artt)

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Ajustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun ait detaylarina bakildiginda; 2022 yil Agustos ayinda yilitk sanayi
sektorl ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Teplam cire yillk dogisim oran: {%), Ajustos 20272
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Ciro endeksieri yilitk dedigim oranlan {%}, Afjustos 2022

Toplam ciro 30,3

B_C - Sanayi 1237
C -imalat 1239
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H_N - Hizmet T 1601
H-Utagbima ve depotama !“ 2017
1-Konakiama ve siyscek :“ 1379

J-8ilgl ve itetigim _ 85.2
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g 50 160 150 208 250

Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri teplaminda ciro endeksi {2015=100),
2022 yilh Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

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

sektdril 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 degigim oran: {%), Ajustos 2022
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2. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artt

ingaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir onceki aya gbre %1,98, bir
onceki yilin aym ayina gére %116,98 artt). Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 arttt, Ayrica bir dnceki yilin ayni ayna gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arth.
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Ingaat maliyet endeksi yilitk dedigim oram (%}, Agustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yHhk %113,05, ayhk %2,25 arth

Bina ingaat: maliyet endekst, bir nceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayni
aymna gore %113,05 artti. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yihn aym ayina gore malzeme endeksi
%124,38, igcifik endeksi 983,97 arth.

Bina ingaath maliyet endeksi yilik degigim oram {%}, Agustos 2022
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Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %130,51, ayhk %1,10 arth

Bina digt yapilar igin insaat maliyvet endeksi, bir dnceki aya gore %1,10, bir
onceki yilin aynt aymina gére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gbre maizeme endeksi
%1,09, iscillk endeksi %1,13 artt. Aynca bir énceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %147,20, igGilik endeksi %83,36 artt.
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Bira diyl yapdar ign ingaat maliyet endeksi yilik degigim oran {%}, Afustos 2022
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3. Yapi izin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsati verilen yapitann yUzdalghmi %7,8 azaid)

Va

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yih IL. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayist %7,5, daire sayis| %15,3,
ylzdlchmii %7,8 azald.

Yapi ruhsats verilen yapilann daire sayts) ve yiizolcimii, Il. Ceyrek 2022

Yizdkimg Daire sayi:
{mityon mv) (oin adet)
st 300
S0 | 220 250
200
150
100
50
—YOZOROM () oo Diglire Saryesy
Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022
Yilkk Yilhk Yillk
il Cayrak Bina sapst  deligim (%) Daire sayist  defiigim (%) YiizBlgim (m) dedisim (%)
2000 96 241 72,7 585 397 37 T12 742 419 53,7
i 14 167 39 30798 52 17 624 368 9.6
It 19635 1193 137 846 207 4 27502 845 1426
H 25327 1325 141 072 1546 27 816 209 99.2
W 37112 66,9 195 680 372 39739285 333
201 138 309 43,7 I 357 259 150 847 T8BT 33,8
1 33622 1313 174 741 1963 34 392 027 95,1
# 30 537 LU% ) 157 526 143 31819478 18,7
] 30 451 202 143 415 59 33 346 251 196
\") 43699 17.7 239577 2.4 51290 031 291
2022 | 26 168 =222 128157 -26,7 27 093 662 -21.2
il 28249 75 133424 =153 281328 196 -8

Toplam ylzdlgim(n %53,3'd konut alani olarak gerceklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilann
toplam yGz6lclimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'sj Konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kulianim alani olarak
gergeklesti,
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Yap: ruhsat veriten yapilarda, konut, konut digi ve ortak alantarn yuzolgiim paylan, 1. Ceyrek, 2026.2022
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En yiiksek ylizélcm payr %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil 11, ¢eyreginde yapi ruhsats verilen yapiiarin
kullanma amacina gére en yiksek yiizélgim 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 depolar izledi,

Yaps ruhsat veriten yapiann kuflanma amaghanna gore yiizolgiim payian, Il. Ceyrek 2022

#iki ve daha lazie dakell binalar
Senayi binalen ve depolar

& Bir caireli binsisr

+Homu adfence, afifim, hastans veys
balam kurulugen binalan
Ofs (igyeri) binaisn
fkom el amacy olmaran diger binatar

* Toptan ve perakende ticaref binelan
O vb. Ginalar

®Halica agrk ikemet yerieri

Tratk ve tefigm binalan

Grefideki rakamiar, yuvartamadan dolay (0piaim: vermeyebiis.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin yuzélctimi %20,1 artti
Bir onceki yilin ayni ceyredine gére, 2022 yili I1. ¢eyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisl %22,6, daire
sayisi %22,5 ve yuzdlglmi %20,1 arth.
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Yaps kullanma izin belgesi verilen yapilanin daive sayisr va yilzoigtmy, &, Ceyrek 2022

YiRdlomi Dalre sy
{rityan nty {&in adef)
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Yap: kullanma izin belgesi istatisdider], 2020.2022
Yilik Yillik Yibik
Yd Ceyrek Bina says dedisim (%) Daire sayis Yiizo g
2020 77865 171 6090 096 18,8 122 229 111 18,6
| 18 603 410 156 024 =375 31 822 153 -394
3 14 452 -25.5 114973 =212 23576 419 -18.5
(i}] 21113 89 153628 38 31025314 37
v 23657 05 175 471 -10,1 35805215 -76
201 92182 184 627 082 4.5 127 197 120 4.6
| 20979 128 159 128 20 33042566 38
# 18 5611 a.r 120 979 52 24 294 365 3.0
[i]] 21954 4.0 138723 97 28 294 402 838
v 30738 29 208 251 18,7 42165 737 17.8
2022 I 22481 1.2 155 343 24 30429637 -7.9
I 269 226 148 207 25 23189015 20,1

Toplam yizélgimiin %57,5'i konut alar olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 il II. ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylzdichmi 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 kullanim alam
olarak gergeklesti.
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Yapi kuilanma izin belgesine gore konut. konut digi ve ortak stanlann yitzdlgémii paylan, il. Ceyrek, 20202022
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En yiiksek yiizéigtim pay! %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yilt II. geyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen

yapilanin kullanma amacina gore en yiiksek yiizdlctim Payina 21,7 milyon m2 jle
Iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip ofdu. Bunu 1,4 milyon m=2 jle
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kuilanma {zin belgesi veriten yapiiann kullsnma amacing giire yhrolghmit paylar, If. Ceyrek 2022
ki ve daha torla deirek binalar
BNy cheviredi binal o

\ / %35 A0 ks (gyer) binalan
Ve Sansyi binalen ve dapoler

-3 Toptan ve perakende ticaret binalan

Kamy eflence, efitim, hastene veya

bakim kuralugian birslar
- Tkam el amagh olmayan dijer binalar
. Otei vir. binakr
1,2
“Trabk w letigm kinslen

Halka agk ikemet varen

Grafiklel rakamlas, yevaramadsn dolays topiam! vermeysbitir,
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€. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinnlayan
Faktorler

Olumlu Faktirier
Tercih edilen alanda olmas;
Olumsuz Faktirler
Site icindeki sosyal tesiste konumlu olmasi
Firsatiar
Bolgenin alim firsatt sunmasi
Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalann: olumsuz etkileyebilir.

¢- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozeltikieri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikler; :

Belediyede incelenen evraklarda D biok igin hazirlanan ruhsatta 56 adet mesken
vazmaktadir. Ancak D blok kat irtifakl projede 2 adet B.B.'den olugan sosyal
tesistir, Mimari kat irtifak projesi baz altnmigtir

Degerfemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik parsel
alani zerine B.A.K yapi tarzinda ayrnk nizamda A-B-C-D-E olmak Uzere 5 biok
halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis E blok
trafodur,

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :
Degerlemesi yapilan taginmazianin her ikisi de ayni alanh ve ayni mimari yapiya
sahiptir, Tasinmazlarin her biri 7 25 m2 olup agik galisma alant ve we-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaats Devam Eden Projeyle Ilgiti
Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul tzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarlyla_ Hangi Amagla
Kullanildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagia Kullamildi§i Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar diikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yakiagimi ile Ulasitan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini agiklayra bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagim varligm, fiyat bilgisi etde edilebitir olan aym veya kargilastinlabilir
(benzer) variikiarla karsilastiriimas: suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yakiasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve by yaklagima
6nemii ve/veya anlamh agriik verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) degerleme konusu vark§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig olmass,

(b) dederleme konusu variigin veya buna dnemii diglide benzerik tagiyan
varlklarin aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

(c) dnemli dlgiide benzer variiklar ile ilgili sik yapiian vefveya glincel
gozlemienebilir iglemlerin s6z konusu olmas,

Yukarida yer veriten durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima
Onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorulmekle birikte, s6z konusu
kriterterin karsilanamadig: agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uyguianabilir ve bu yaklasima énemii ve/veya anlamii adirlik verilebilir, Pazar
yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agihklandiriip aﬁ:rllklandmlamayacaéml dikkate almas! gerekii gériiimektedir:

(a) dederleme konusu variiga veya buna dnemli Siglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
guncel olmamas,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemili dlgiide benzerlik tastyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsitastinlabilir
varhikliann degerleme konusu varhkla onemii ve/veya anlamh farkhihklarnin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin buiunmasi,

(d) giincel iglemiere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamas) (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaall, zorunlu satig igeren islemler
vb.),

{e) varliGin dederini etkileyen 6nemll unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem garebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlikian igeren iglemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadigi durumiarda
dahi, difer yakiagimlarn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kuilanim
gerekli gériimektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme lgitleri).

Kargilagtiriiabiiir pazar bilgisinin varigin tipatip veya énemii Sictide benzeriyle
iligkili olmamast halinde, degerlemeyi gergekiestirenin kargilastinlabilir variklar
ile degerfeme konusu vartik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklanin karsitastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali analize
dayali diizeltme yapilmasing genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu diizeltmelerin
rmakul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ife
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmaziar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme ¢alismasinda tek ydntem olarak pazar yaklagimi kullamlmustir.

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

Emsal - Beyan | Goziemlenen | Nitelifi | Satga Sahga Ligitist | fietigim
No 1 Edilen | Alan {m2) [ Sunulan Sunulan
+ Alan Degerl (TL) ! Birim
{ (m2) Dederi
S TR S N (TL/m2)
Emgal -1 } ' ND 0i507) 444
25,00 25.00 Diikkan 650.000,00 27.600,00 | 27Emisk | DO 27
Emsal <3 1 T Dam ]
| Ozgitven | 0(543) 804
{3000 3000 Diikkan $40.000,00 28.000,00 Erlak 3613
_ P ey . & 2 . N N
“Emsal -3 | i { Cocei ~ 1 "0'{s305 065
40,00 40,00 Diikkan ! 1.035.000,00 25.575,00 : Ernlak ] 9392
; . 2 i 8 8 g 8 !
Emsal -4 | T ' 51 [ i Kanlm 05300 :53_”}
i 45,00 | 4500 Oikkan ¢ 1.250000,00 | 27.777,78 ; Embk 2624 |
L ~- LA & B L - i g Ff B
2022 /ASCE-044

SN



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. Kullamilan  emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilnug, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gdsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintily aciklam

a,

emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Orwelama Birim Deder (TL/m?) | 15,939

f SA0E8 T i bvap| | -
Ems | YiizBigi f‘"‘"" t Deder | Ceph :la Konu | Zams 'y Serefiy | Pazarh | Manzar | Dije Pm‘;ﬂﬁ
al No ! mil (m?) Degeri :{TL/M (e6D. |, Imb. inD. vagieD. |kD, |am. rD. I:feﬁer

ey 13 I j 1D

e I e e 1 S T 2 )
il D 690.000 {27.600 [0% [0% jo% 0% 0w |-20% [-7%  jo%  low |20.148
s " F —— - T f [ — 1
Fsa | 3 840.000 [28.000 [0% 0% [o0% i Yo% 1-20% 1-7% low  [o% 20440
Emsa | 49 o0 i25875 [o% [o% 0% low |o% L0 [-7% jow 0w |1s.880
3™ ;a5 | 42300 07 578 10% 0% 9% fo% o% ;-20% [o%  fow  jow 20278

il L — —

Yuvariatiims Birim Defier (TL/m2) | 20,000

Emsal tasinmazlarin tamarmi taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkuilerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay: { emiakg komisyonu )
bulunmaktacdhr,

Emsaller taginmazlara gére yerlegim olarak ( ana binadan bagimsiz
dikkan olmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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5. Pazar yaklasimy ile ulagilan sonucg
Pazar yaklagimy ile ulasrlan sonug agagidaki gibidir,

Bagimsiz Balimtin Pazar degeri:

Blok No } Bagimsiz | Baﬁ;msrzj;m— Takdir Edilen Yuvarlatilmig ;
| Bdlum No B6lum Alan) | Birim Deger | Badimsiz Bélim
f ! (m?) (TL/m?) Dederi (TL) |
'''''' D 1 25 20.000 500.000
_— al
D ! 2 25 20.000 500.G00
= IRNd i S | [ i
TOPLAM 1.000.000,00

b. Maliyet Yakiagsinu ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedeni

ar

Maliyet yaklagir, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler $6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin aima, isterse
yapim yoluyla edinlimis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylaninin diglimesi suretiyle gosterge nitefigindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas) ve bu
yaklagima énemii ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katikmcilarin dederleme konusu varitkla Snemli dlgtide ayn faydaya sahip bir
varligt yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
katitmoiarin dederieme konusu varlig) bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli
bir prim ddemeye razi oimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine 6zgi niteliinin gelir
yaklagimini veya pazar yvaklagimiry olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnegdinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas..

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gérillmekie birlikte,
s0z konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir,
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
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gergeklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacagint ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirtiklandirhp aﬁlrhkiandarr!amayacaé:m dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

(a) katitmcilarin ayni faydaya sahip bir varlig: yeniden olusturmayi diistindikieri,
ancak varhdin yeniden olusturuimasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
Gnemli ve/veya antamh bir zaman Ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir Gapraz kontrol araci olarak
kullantimasi (6rnegin, maliyet yaklagimimn, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapiian bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullariimasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yakiasiminda kullanilan varsayimian son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus otmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip
yapmadigini) ve katdhimailarin, varligin, tamamland:igindaki dederinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentiterini yansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satilik emsaf taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasim: kullamimamugtir,

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

Maliyet yaklagirm kuitarmimamisur.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kuilanilan
bilgiler, bu bilgilerin kayna@ ve yapiian diger varsayimliar

Maliyet yaklagim kullandmamigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasiian sonug
Maliyet yaklagirm kuilaniimanugtir,
c. Gelir Yaklagim ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglaninin tek
bir cari defere donistiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin bugink( dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uyguianmasi ve by yaklagima
onemli ve/veya anlamir agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinn gozlyle dederi etkileyen gok
dnemli bir unsur olmas,

(b} degerleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminier mevcuyt olmaklia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayuda olmas,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklagima
onemii ve/veya anfaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s8z konusy
kriterlerin kargilanamadigi agagidaki jlave durumlarda, gelir yakiagim
uygulanabilir ve by yaklasima dnemli ve/veya antami adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas; halinde, degerlemeyi
gergekiestirenin dijer vaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yakiasimi ile belinenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agihkiandiriip a§whklandmlamayacaﬁlm dikkate almas gerekli goérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcrnin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmas;,

(b) dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmas: (6megin,
kontrol glicti bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
bastamasinmn planianmis oimas.

Gelir yakiagiminin temelini, yatmimenlarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistermnatik risk (“*pazar riski” veya
“gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etrmeleri
beldenir.

Degerlieme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satiik emsal tasinmagz
bulundugundan gelir yakiasimi kullanilmamigtir,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullantlan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanifmamustir,

3. Indirgeme/iskonto oranminin nasil hesaplandigina fliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yakiagim kuHantimamustir.
2022/ASCE-044
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4. Gelir yaklasin ile ulasilan sonug

Gelir yaklagim kuilanitmamugtir,
¢- Diger Tespit Ve Analizler

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

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

Emsal | Beyan Gizlemlenen Alan | Niteitdi | Kira Degeri | Kira Biim | Tigitisi ifetisim
No ! Edilen {ma) {TL/ay) Dajer
| Alan ! (Tt./m2)
- LAm2y :
! = Ekonomi D5 28135
L 35,00 30,00 CHikkan 2,750,00 91,67 Emlak b1
Emsal 1
Kt 8{530) 25328
40,00 32,00 trkkan 3.000,00 93,75 Emlak 4
Emisai 2
Dahi
Dzgiiven 0{543) 83430
50,00 { as5.00 Ditkkan 4.000,00 | 88,89 Emiak 13
{ Emssia i i
i Kira | ] "Ya e ! s |
=N == = Birim ! i i Dlzettif
:;"5 ::‘2519" ?eﬁer Deder ﬁ:p ':" Konu | Zam $'a | Gerefi | Pazar l«lanz.-a..":"g imls; Kira
i D, b D 1k D. D. | Birim
No [(m2) l(rL/a S""'“ D. {p. |MD janD. " [ye Rl [ -
Y) | o, i ; & I
| - .
T 2.750 |92 10% 0% {0% 0% [0%:-20% i-7% |o% 0% |67
e R R H b ]
o i3 13000 194 [0% 0% 0% 0% 0% -20% {-7% [0% 0% 68
P [ s e i z 4 ]
E{gs 45 4.000 |89 0% }0%[0% (0% (0% -20% |-7% 0% [0% l65
Ortalama 8irim Deder (TL/m?2) | 67 i
Yuvariatiimig Birlm Deger (TL/m?) | 67 |

Emsal taginmazlarin tammam) tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkulierden
segilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay: ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gére

yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz
ditkkan oimalari sebebiyle )

daha serefiyelidir.
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B in Kira Dederleri
— Bagimsiz Takdir Edilen | Bagimsiz Bélkirn
Blok No Bﬁlgm i | Baea BIrim Kira Kira Degeri
ot 3 2
Alani (m?2) Degeri (TL/m?) (TL/ay)
D 1 35 67 1.675
Dr-gn | 2 : 25 67 - 1.675
i _ ]
TOPLAM lf 3.350,00 TL

2. Hasilat paylagimi veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimn veya kat kargihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlari takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmaziar tizerinde proje geligtirilmemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje de§eri analizi ve kullamlan veri
ve varsaymmlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamisgtir,
5. En verimli ve en iyi kullanmim dederi analizi

Taginmazlann dilkkan olarak kullaniimasinin en verimii ve en iyi kullanim sekli
oldugu diisiniilmektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kissmlarin degerleme analizi

Milgterek veya bolanmug bir kisim bulunmamaktadir.

2022/ ASCE-D44

40 ——

e X



LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farld Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlagtinimas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Acikiamas

Uluslararas: Degerleme Standartian’nin UDS 105 Degerleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiter ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dodrutuduna ve glvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varli§in dederlemesi icin birden fazia degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dogdruluguna ve giivenilirlijine yiksek seviyede itimat duyuldu§undan birden
fazla yontem kullarmlmamsgtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden
Yer Almadiklarmin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degderleme konusu taginmazlar tizerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler iie Iigili
Gaoriig

Dederleme konusu taginmazlar (izerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor'da “Gayrimenkul fie figili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Otmadig Hakkinda Bilgi” baglift altinda yer
verilmistir.

d. Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig Hakkanda Bilgi

Degerleme kanusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simriamaya
tabi degildir.
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e. Dederieme Konusy Arsa Veya Arazi ise, Alimmdan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkulier “Arsa” vasifih degildir.

f. Degerleme Konusu st Hakk: Veya Devre Miiik Rakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harigc Herhangi Bir Sinirlama Olup OIlmadig
Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller *(ist hakkl veya devremiilk hakii” degildir,

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmad:§: Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III -48.1 sayil! Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
lliskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasmin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir, Ayru frkranin (b)
bendine goére portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis ediimis olmasi
zoruniudur. Ancak, mitkiyeti tek bagmna ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaprarin, tamarminn veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, amian yapiya iligkin olarak yapr kuflanma izninin
alinmasr ve tapu senedinde belirtilen nitelijinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmast yeterii kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmus olmasi,
bu fikrada yer alan vapi kulianma izninin alinmug olmasi sartirin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (¢} bendine gére gayrimenkul yatirmm
ortakhiklary portféylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya ga yrimenkuliin
degerini dodrudan ve énemii dictde etkilevecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkuf yatirtm ortakikiarn herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 saylh Gayrimenkul
Yatinm Ortakhkianina lliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara uygun

oldugundan gayrimenkul yatirtm ortakhigy portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadigd 6n gbriilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorum!u Defjerieme Uzmanmin Sonu¢ Ciimlesi

Degerieme uzmarunin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katilyyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati Gercevesinde gayrimenkul yatirim artaklg:
portféylinde “Bina” bash altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
g6ris ve kanaatindeyiz.

+ KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kulanitmstir,

» Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsiz kullaniamaz.,

* Rapor kopyalannin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 2 adet bagimsiz
béliim icin;

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

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

KDV'siz Dederi

1.000.000,00 TL
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