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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisammn bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapitmamgtir,

Mk ile ilgili hicbir bitgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alinchgr makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiic ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldekl verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul ediimigtir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmast amaciyla kullamlmigtir. Bagka hicbir
amagla glivenilir referans olarak kullaniimamahdir,

Aksi acik olarak belirtilmedifi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmargbr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyontar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna baglidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (izerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géz 6nine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dniine ahnmigtir.

Firmamizi miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghia zararl maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Detjer tahmini yaptlirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadig: 6ngdriiir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmanimn zemin kirliligi etidi caligmas: yaprmasi
mitmkin dedildir. Bu nedenle goriidigi kadan Hle herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir,

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun clmadig) kabul
ediimistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragstirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnin bu kenuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel oclumsuz bir
etki olmadig: varsayilarak degerleme galismasi yapilrmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
lasith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
otusmaktadir.

3. Defgerleme konusunu olugturan milkle itgili olarak giincel veya gelecege dbniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin isindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

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

lehine sonugianacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu deferfemenin tasarlanan kullammyta dedrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmigtir,

Raporlama asamasinda gérey alanlar mesleki editim sartlarina sahlptir.

Bu raporun konusu olan miik sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda gdrev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen Kigiter haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmgtir.

AR

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gosteriimig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhigimdan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT_SANAYi VE TICARET
A.S. icin hazirlanmig olup, Defjerferne sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHRUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazih izni olmadan ¢ogaltiiamaz ve lighncl
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-045

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Degerleme Uzman : Okkes Fatibh AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmant : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad) Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi |

03.10.2022

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras) Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iiskin Acitklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun I11-62.3 sayil) Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsamda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapiimigsa, Son Uc

Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagmmaziar igin son {ig yil iginde firmamizca yapilmig
dederleme bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

' UNVANT :

E ADRESI :

Zeugma Gayrimer;i(_ul Beﬁerleme A.S.

Degirmicem Mabh. Dr. Emin kll_lgkale Cad. 'N'b:id_\?ajkl_fﬁr_
Ferbadive Is Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETiSiM:

Telefon:(0342)215 1205
Faks:{0342)21512 G6

Web: www.zeugmadegerleme.com
Mail ; info@zeuamadegerierme. com.tr

KURULUS TARIHI

03.05.2010

SERMAYESi

1.100.000 TL

MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

0998071641300019

Yuriirlikteki mevzuat cergavesinde her tirlll resmi, dzel,
gergek ve tizel kuruluglara ait her tirlili gayrimenkullerin,
gayrimenkut projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalann belidi bir tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu dederleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas alanda kabul gérmis dederleme
standartlan ve esaslan gergevesinde dedjerleme raporlanm
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayymlanan "Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarna Tiiskin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde,
gayrimenkut dederieme hizmeti vermek tizere konunun
go6rosildiigiu Kurul Karar Organynin 16,02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda uyarninca Sermaye Piyasas) Kurulunca
Listeye ahnmgtir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karar ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara
Yénetmelidin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badl hak ve faydalarin

dederlemesi” hlzmeti verme yetkisi verilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahalilesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sivirlamalar

Mdigteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayl¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat) geregince, dederleme raporlarinda
bulunmas) gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Baflarbasi Mah. 236 Ada 2
Parselde yer alan “ A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-isyeri Ve Arsas)” nitelijindeki ana
gayrimenkul lizerinde ver alan 2 adet bagimsiz b6limin pazar degerinin tespit
edilmesidir. $S6z konusu dederleme galismas! gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalari
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastiriip tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurtar mevcut piyasa kogullan iginde
degeriendirilmis ve degere nasil ulagildigs hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulagmak igin; Il merkezinde bulunan Universite Buivarindan
ilerlenerek Universite dniinden Karatag istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklagik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatti
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklanna ulagilir.

Alt yapi galtsmalan tamamianmig olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkén tamdir, Ulasim ¢esitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan
{dolmus ve belediye octobiislerinden) faydaianiimaktadir.

Entem 37.0140

Boylam 37.3724
|

1 i — —_———— — i —

Taginmaziarin konumunu gosteren uydu goériintisi agagidaki gibidir:

2022 /ASCE-045
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2. Tapu Kayrtlari

AYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitian asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

n _[Gaziantep - J

Ilce Sahinbey -

Mahalle _ Badlarbas! .

Ada 236

Parsel . 2 —— L

Yiizélcumii (m?) (10.475,77 - - T

| Nitelik A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath
Betonarme Apartman, € Blok 1 Katli Betonarme Ofis-

isyeri Ve Arsasi i

Badimsiz Bolumier

Malik | Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
! % N
Bagimsiz | .
Blok Adi | KatNo B5lim No f Arsa Payi Bagimsiz Baliim Niteligi
—JE 1] Zemin 1 %4/10476 _ Dukkan e
{ _E_ | zemin ! 2 [4/10476 Diikkan

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

Beiée_ Sayist

Belge Ad incelendigi Kurum % Belge Tarihi
" Mimari Proje TKGM Portall | T B

1ik Yapt Ruhsat: Sahinbey Belediyesi _1'69.01.2014 7 i
-Yapt Kullanma izin Sahinbey Beledivesi 1 21.06.2016 155 B
Belgesi '
(R S " J

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

Hakkinda Bilgi

Rehinler B6IUm{

¥
]
i
[
T

Kayit Bulunmamaktadir.

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

‘Serhler Bolumii | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BOlumy | Yonetim Plam : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15:58 |
- 6658

‘ ...KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 24-11-2017 15:42 - 563310 _ |
Irtifaklar Bolilmil | Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat Kayit Bulunmarnaktadir.
' Bolimi

————— = 1

Taginmazlar (izerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig) dugtntiimektedir.

c. Gayrimenkul 1le 1lgili Varsa, Son Ug Yilltkk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki burumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Ifigkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Satig gbronemigtir.
¢ Hukuki bir siirece konu edilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iligkin
Bilgiler

Sahinbey Beledivesi imar miidiritiginden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin £:135 , KONUT alani igerisinde oldugu dgrenilmistir.

PLAN OLCEGL _ 1/1000 N | -
TAKS {Hmax 2
KAKS lEMSAL 8 W35
CEKME MESAFELER] 1‘5’“ ~!';a“ '?rka[INSAAT NEZAMI | AYRIK
—— — wd : : i ——

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirhkll olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alnmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihdi insaat
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélumiere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullamim izinlerine
Hiskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Almp AliInmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigh Haklonda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmug olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidUrl(gia’nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamianmig olup taginmazlar iskan almigtir.

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

4. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi beliri projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi
Tagmmaz parsel uzerlndeku yapllara ait ener]; kimlik belgesi icin

ptr.csb., ep-web/ #/que ' internet adresinden UAVT koduyla
yapllan sorgulamada herhangl bir belgeye ulagllamamlgtlr
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FizikKi
OZELLIKLERI

a., Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alantyla Turkiye
topraklannn yaklagik olarak %1'lik bélimiinil kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglar’mn buiundugu ilde;
Dllikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli Hlin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gayt,
Merziman Gayi ve Afleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverisli otan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. Ilin dadhk kesimierinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki értisii gérilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kaz, i,
kinah baykus, glivercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kusian, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goriilir.

iiceleri: Araban, isiahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadl, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli‘dir.

Tirkiyenin altinc, Giineydogu Anadolu Bdigesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginliideri, tariki dokusu ve
blyiksehir statiisGyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkl uygarhklarn,
kultorlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiylik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarn udrak yeri olmug, tarihin her doneminde kiiltlir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumusgtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserterin gesitliligi kentin
kiltarel zenginlidinin bir gistergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gunumuizdeki Gaziantep’in tarthsel baglantilan eski Diillik ve Kale ile iligkilidir.
DuUIllk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynakiarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dilk, tarihin en eski cadlanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin duUgum noktasinda yer almtg, bélgedeki yerlesim
Diiliikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegsme bu alanda
yogunlagmstir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise héylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurilmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde giiniimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanimlar gegiren kate, anitsal mimarisiyle varhdini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sujtan Mesud‘un 8limU (izerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Uzerine Selguklu tahtina gegen II, Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmighir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir, Memluk Sultam Baybars’in 1277'de Modollar’a
karsi duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 ytinda Dulkadirogullan ordusu Antep‘e gelmis, sehri yagmalarmg
fakat kugatamamistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylik digiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
slilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini siirdirmigtiir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiter gelismig, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle oldiriitmiistir,
Karigikbictan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gegirmislerdir, Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanth
yénetimi altina girmigtir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas! olmusgtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden geligmesini sadlarmgtir.
1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919’da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 16 ay 9 gin boyunca
diismana kars kadin, erkedi, biytadl, kichigl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, beg organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve vluslararas) baglants yollan
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yi binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022 /ASCE-045
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Sahinbey, Glineydogu Anadolu Bdlgesinin en biylik, Tirkiye'nin 9. buyuk kenti
olan, Kurtulug Savas) hatiralan, zengin tarihi ve klitire! ¢cevresi, otoyolu,
utuslararasi havaalam, tren gar, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerieri, sanayi ve ticareti ile bdlgede 8ncil Gaziantep ilinin (g merkez
ilcesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayilt kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen galismaya baglamigtir.
Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tiirkiye'nin en bilyGk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adinm, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi lzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Diigman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képrisi (zerinde tek
bagina Franstz Ordusuna meydan okuyan, bilitin Tirk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den {Esas adi: Mehmet Sait) almistr.

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

ilgede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylar sogduk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglarinin
durumu, yagig ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenie deniz ve kara iklimi
gecit boigesindedir. Iigenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gbriitir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yagish gecer. Hicede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyliil aylandir, Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yliksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagsmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyll! arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim doniiglerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
1s1 dedisimieri ¢ol iklimine gegisin gostergeleridir,

b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022
Tarkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satiidi

Tlrkiye genelinde konut satiglar Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbu! 19 bin 89 konut
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satisl ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigt ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Giimiighane oldu.

Konut satesi, Eyiid 2022

(Adet)
250 0O

200 000
147 143
150 000
136744 123401
$13 402
100 006
50000' | I L l ll |
1 Io21 030

DGTHJT“ 12 01_[ 02 I}STN 1 05| 06|07 OGTO‘U-I 0 [11 i 2101 04 |05| OYTOG | 09|
2022

Konut satiglart Ocak-Eylil ddneminde %11,4 arth

Konut satisiars Ocak-Eylidl déneminde bir nceki yihn aym dénemine gdre %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eylis 2022

Ey#l Ocak - Eylidf

Beplgim Dedigim

2022 2021 % 2022 2021 %}

Saty gekling gire topiam sang 113402 147143 229 1057 183 849138 1.4
ipotexti sats 16 870 28759 -43,0 228601 191 855 257
Dider sag 95432 11738 -17.8 828 602 767 293 B9
Sabg durumuna gére toplam sats 113402 147 143 229 1057193 940 138 114
ilk ol satig 35954 43967 -18.2 2118 287 156 87
ixinci ef sabg 77448 103176 -24.9 746475 681992 12,6

Ipotekti konut satiglan 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylil ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gbre %43,0 azahs gbstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satislan i¢inde
ipotekli satislarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yihin ayn dénemine gére %25,7
artigla 228 hin 601 oldu.

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

Tirkiye genelinde diger konut satislar Eylu! ayinda bir énceki yiin ayni ayind
gire %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglarn iginde diger
satiglarin payl %85,0 otarak gergeklesti, Ocak-Eyliil ddneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir snceki yihn ayn! donemine gore %8,0 artigla 828 bin 582
oldu.

Saug durumuna gore Kkonut sangs, Eylil 2022
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iik el konut satig sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde itk el konut satig sayist, Eyili ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satiginin pay! %31,7 oldu. fik el konut satiglan Ocak-Eylil déneminde ise bir
dnceki yilin aym dénemine gére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedigtirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci €l konut satigian Eyliil ayinda bir dnceki yihn ayn ayina
gore %24,9 azalhs gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el kanut satiginin pay! %68,3 oldu. ikinci el konut satiglan Ocak-Eylit doneminde
ise bir dnceki yihn ayni donemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Satig durumuna gdre konut satug:. Eylii 2022

{Adet)
200 000

06| 101112 |91 |02 [0a]0s |05 0slor[osloai10]111s2{0t 02{03[04 05|06 o7 (08|00
2020 2029 2B

=ik el sabglar =Kol ol satmiar

Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklegti

Yabancilara yapllan konut satiglan Eyldl ayinda bir énceki ylin aynt ayina gare
%?23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. EylQ! ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislaninda ilk siray1 bin 795 konut sabigi ile istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyta bin
585 konut sabig! ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yohancilara yapitan konut setisy, Eylul 2022
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-EylUl déneminde ise bir dnceki yilin aym
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapild.

2022/ASCE-045

19 -

RN



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S.

Eyliil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tiirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarin sirasiyla 592 konut ile iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satig yapsdan 20 illke, Eyldl 2022
Cin 1 49
isver ; 0
|sral F £3
Holianda 53
Filistin LY}
Kanada :- 59
Musir F 79
Ordin 0 31
Afganistan B 95
Amerka Biflesk Deletieri JI 113
Azerbaycan - 115
ngitere 1_ 120
Suudi Arabistan N 159
Kuveyt | 192
g =
Kazakistan M 707
Almanya 225
Irak [ 433
iran I 532
Rusya Federasyonu ‘
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1. Ciro Endeksteri, Agustos 2022
Toplam ciro yilhk %130,3 arth

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda yilhk %130,3 artt,

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2022 yilr Agustos ayinda yilik sanayl
sektor ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
9%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yillk degigim orani {%), Ajustos 2022
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Clro endekslersi yilhk degigim orantar {%), Ajustos 2022

Toplam ciro 1303
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

a[elol=Tala]e

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi {(2015=100),

2022 yi Adustos ayinda aylik %6,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakididinda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi
sektdri ciro endeksl %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,

hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro syltk dedigim orani {%}, Ajustos 2022
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Ciro endeksleri ayhik deglsim oranian {%), Adustos 2022
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2. ingaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artt

insaat maliyet endeksi, 2022 yih Ajustos ayinda bir énceki aya gore %1,98, bir
dnceki yin ayr ayina gbre %116,98 arttr. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%32,23, iscilik endeksi %1,16 artt. Ayrica bir 8nceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iggilik endeksi %83,84 arttr.
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ingaat maliyet endeksi yilhk defjigim orans {%), Ajustos 2022
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 arth

Bina ingaab maliyet endeksi, bir énceki aya gire %2,25, bir dnceki yihin aynt
ayina gore %113,05 artt). Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir énceki yilin ayn ayina gdre malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaat maiiyet endeksi yilik dedigine oran {%), Adustos 2022
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayhk %1,10 artti
Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
dnceki ydin aym aywina gore %130,51 arth. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 arthi. Aynca bir 8nceki vilin ayni aymna gore
maizeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artt.
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik degigim orani (%), Ajustos 2022

140
120 |
100 -
80
80 -
40 |
20 -
0 3 I T . T 7 T
08 Joga 10| 1112 |01 02]03 104 [05]0s 07 |0a [0ed 10|11 12]01]02 03 /04 |05 |06 07|08
2020 2021 2022
ingaat maliyet endeksi yilhk dedjisim oranfan [%). Afjustoa 2022
Toparn A 1698
i}
2 Makzerne _ 129,81
= |
s T 5364
Toplam _ 113,05
,%;Ei wazerne [ 12438

[
s I 757

Topkr | 05
1

wstame [ 147.20
|
s I 2.3
e J e . »

20 2 o0 B0 100 120 140 160

‘ Bina digt |
yapkn
ingaatt

(=]

ingaat maliyet endeksi aylik dedigim oranlan (%), Ajustos 2022

Toolar | .o
Mazems | ? 7

[
feciic |, 116
_i
Topiam [ —— 2,25
= |
£8 | T i
EE‘ Makzema 2,61

Insaat

2022/ASCE-045
24 —

o



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. Yapi izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapt ruhsati verilen yapilarin ylizdlcimi %7,8 azaldi
Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yil I1. geyreginde belediyeler
tarafindan vapi ruhsati verilen yapilann bina sayist %7,5, daire sayist %15,3,
yizdlclimi %7,8 azaldi.

Yapi ruhsat verilen yapilann daire sayis) ve yuzolcimi, I, Ceyrek 2022

Y iRalgimi Draire saves)
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Yapi rubsat: istatistiidert, 2020-2022

Yilltk Yillk Yilhk

il Ceyrok Bina sayi  dediglm (%) Dare sayisr  deffigim (%)  Yizolgom (m®}  dedisim (%)

2020 96 241 72,7 555 397 T3 112742 419 537

l 14 167 39 86799 52 17 624 268 96

] 14635 1193 137 846 2074 71 502 546 1426

I 25327 1325 141072 1546 27 876 209 992

Y 3112 66,9 185 680 3z 35739295 393

201 138309 3,7 T2125¢ 299 150 847 787 33,8

i 33622 1373 174 741 116,3 34 392 027 95,1

] 30537 555 157 526 14,3 3% 519478 16,7

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

IV 43699 177 2395677 224 51290031 293

iy { 26 168 222 128 157 267 27 093 662 -21,2

] 28249 75 133424 153 29 328 156 -7.8

Toplam ylizélglimiin %53,3'U konut alam olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ¢eyregdinde yapi ruhsatl verilen yapilarin
toplam yiizélgimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim atan) olarak
gergeklesti.
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Yap1 rehsan verilen yapitarda, konut, konut dis) ve ortek alaniarn yiizblgim paylan, I, Ceyrek, 2020.2022
%)
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En yiiksek ylzélgim payi %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil 11, ceyredinde yap ruhsat) verilen yaptlann
kullanma amacina gére en yliksek yizélgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m=? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yaps ruhsat verilen yaptiann kulianma amaclanne gore ylizolgim paylen, li. Geyrek 2022

ki ve claha fozin daired] binalar
Sanaryi hinalan ve depolar

2Bir dairefi binatar
Kamu sfiencs, siilim, hestane veya
balom kuardlugken binsian
Ot (igyerl) binalar:
lkamet emach oimayan dijer binalay
Toplan ve perskende ticarst binsken

Otet vh. binaler

aHalka eqik ikamet yerler

Trafik ve letigim binelan

Grafikleld sekamiar, yuvariamadan dolay) loplami vermeyebdlr,

Yapi kulianma izin belgesi verilen yapilarin yizélgimi %20,1 artt

Bir dnceki yin ayni geyregdine gore, 2022 yih 11, geyreginde belediyeler
tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis| %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylzolcimi %20,1 artti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayrs) ve yizbigimiz. N, Ceyrek 2022

YoKimd Daire sang
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Yap kullanma lzin beigesi istatistiklerl, 2020-2022
Yilsk Yilik Yillk
il Geyrek Bing sayis) _ dedigim (%) Daire sayrst  deljsim (%)  Ydzdichm {m?) _ dedisim (%)
2020 T7 865 A7 600 096 13,8 122 229101 136
l 16603 41,0 156 024 375 3822153 -394
1] 14 492 -25,5 114973 212 23576 419 -18.5
1] 21113 89 153 628 38 3025314 3T
v 23857 0,6 175 471 -10,1 35805 215 -7 8
17| 92182 134 627 082 45 127 157 120 46
H 20979 128 159129 20 3304261 38
I} 18511 2.7 120 979 52 24 294 365 30
in 21954 4.0 138723 a7 28 294 402 538
B 30738 299 208 251 18,7 42165 737 7.8
2022 t 22481 7.2 155 343 24 30429637 79
] 22 691 26 148 207 25 29189015 20,1

Toplam yUzolgimiin %57,5' konut alam olarak gerceklesti

Belediyeter tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yvapilann toplam yiizélgimil 29,2 milyon m? iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gerceklesti.
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Yap: kullanma izin belgesine géire konut, konut dig1 ve ortak alanlanm yiizolgomi paylian, Il Ceyrek, 20202022
%)

60 561 583 515

Momit dip alan

n20204 220214 20224

En yliksek ylizélgim payl %74,4 ile ikl ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. ceyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen

yapilann kullanma amacina gére en yuksek yiizélgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kullanmas izin belgesi verilen yapslann kullanma amacina gore ylzolcimD paylen, Il Ceyrek 2022

wikive daha feda dairel binalar
O dedredi binmfar

adis (gyerd) birmion

- Sanay binalan ve depoler
Toptan ve perakende ticaret hinalan
Kamu eglence, egiim hastens veya
bakim kundugian binolon
ikamet amagl oima yan dijer binalar
Crtel vE. binslar

# Trofk we Betigin binalan

Halka agk ikemet portari

Grafikieki rakamiar, yuvaramadan dolays toplamt vemmeyehife.
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¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler

Tercih edilen alanda oimas!
Olumsuz Faktdrler

Site icindeki sosyal tesiste konumlu almasi
Firsatiar

Boigenin ahm firsatl sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalannt olumsuz etkileyebilir.

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

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

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :
Dederlemesi yaptlan taginmaziann her ikisi de ayni atanl: ve ayni mimart yapiya
sahiptir. Taginmazlarin her biri ; 25 m2 olup agik galigma alani ve wc-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykir: Durumiara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayily
imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisikdikler Olup Olmacdigi Hakianda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay!i
gerektiren bir dedisikiik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarlqu Hangi Amagla
Kublaniidigi, Gayrimenkul! Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadig! Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamldigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim: ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklagimini aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi igin bu yaklagimin kutllanilma nedeni

Pazar yaklagim varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsitastinlabilir
(benzer) varhikiaria karsilastirimas: suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim: ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yakiagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
tnemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekii gorillmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son déonemde
satimigs olmasi,

(b) deferleme konusu varhigm veya buna dnemli digiide benzerlik tagiyan
varhkiann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli Siglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gbzlemienebilir iglemlerin $62 konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
dnemlii ve/veya antamh adirhk verilmest gerekli goriilimekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidt agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumiarda uyguianmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandiniip agirhiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli Slgiide benzer varlikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynak!ik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemii élclide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
variiklarin dederleme konusu varlikia 6nemli ve/veya anlamh farkhiliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glveniiir olmamasi (6rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayatl, sinerji alical, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemlier
vb.},

(e) varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gorebilecedi fiyat olmasi.
2022/ASCE-045
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren iglemiere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacag anlamina gelir, Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda
dahi, difer yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérillmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranfart gibi pazara dayall
degerleme olgutleri).

Kargilagtiniiabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerfemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varhk arasinda nitelikset ve niceliksel benzerliklerin ve
farklibklann karsillagtirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmall analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makui olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarnna raporlarinda yer vermelert gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal biigileri ve bu bilgilerin kaynag:

Emsal No i Bayan | Gozlemlenen Niteli§i | Satisa | Satisa Tigilisi | Dletigim |
i Edlten | Alan {m2) Sunulan i Sunulan |
1 Alan Dederi (TL) i Birim
[ (m2) | Dederi
S B ) I RN 1 619 4 ;1 .3 T S A
Emsal -1 | i ND 0(507) 444
i 25,00 25,00 Dikkan 690.000,00 , 27.600,00 27emiak | 0027
Emnsal -2 Dabi ’
i Gzgiiven 0(543) 894
30,00 | 30,00 | Dikkan B40.000,00 2800000 | Emlak 3013
H i SN KE- = -y ! - :
{ Emsal-3 i i ! Gorell 0(530)059
0,00 | 40,00 | Dikkan 1035.000,00 | 25.87500 Emlak 9392
J v | 5 HE 5 L {19
Emnsal-4 : I '[ Kavilim 0{530} 253
45,00 | 45,00 | Diikkan 125000000 | 2777778 | Emiak 26 24
| ST SN ! - SN L 1.
3. Kullanifan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgm:
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iligkin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

- St | Birim Aa iy Diizeltilm
i Ems | Yiz8ici - Dejer ; Ceph - Konu | Zama | Serefly | Pazarh | Manzar | Dige is Blrim
x
al No | mi (m32) Degers gl./m ebD. o mbD. [nD. :f;; eD. kD. aD. rp. Deger
(Te.) I - o i
fg“a 25 6OD.000 | 27.600 (0% (0% (0% 0% [0% j-20% |-7% [0% 0% | 20,148
f;“a 30 840.000 | 26.000 [ 0% 0% i0% |0% | 0% |-20% }-7% | 0% 0% | 20.440
) - L= .

s [ 40 10350 o575 jow fow 0% low jow l2o% [-7% low  low [18.689
Emsa | 4g L250.0 {57578 0% |0% 10% 0% 0% i-20% |-7% 0% 0% | 20.278
L4 LV I S ! i ]

Ortalama Birim Deder (TL/m2) ; 19.939

Yuvarlatitimig Blrim Dager (TL/m?)

20.000

Emnsal tasinmazlann tamam: taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmagzlara gére yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz dilkkan
olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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5. Pazar yaklasim: ile ulagilan sonug
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug agagidaki gibidir.

Bagimsiz BolimiOn Pazar degeri:

Blok No Bagimsiz Badimsiz Takdir Edilen Yuvariatiimis
B6IGm No Bolim Alani Birim Deger | Bagimsiz Bslim

{m?) (TL/m?) Dederi (TL)

E . 1 25 20.000 500.000
E 2 25 ©20.000 ~ 500.000 |
! . .

TOPLAM | 1.000.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullantima nedeni

Maliyet yaktagimi, bir ahciin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir variig elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin befirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin diisiimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirtenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilanin dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide aym faydaya sahip bir
varh§ yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katlimalann degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabiimeleri igin dnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklart kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgu niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan degder esasiin temel olarak ikame deger! érnegdinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamhi agiriik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
2022 /ASCE-045
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gerceklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhiklandinlip adiriklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katibhmciann ayni faydaya sahip bir varliidi yeniden olusturmay diglinddideri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
6nemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacnin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol aract olarak
kullantlmasi (6rnegdin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimtyla yapitan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinn
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhigin olugturulmasinda
gecgen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadidin) ve katiimcidanin, varliin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kr ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadsi, yapilan diizeltmeler, yapillan diger
varsayimiar ve ulasiian sonug

Malivet yaklasimi kullandmarmgtir,

3. Yapr maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagim kullamimarmigtir,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagimi kullanilmamustr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere dénigtiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarimin buglnk( degerine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirbk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcimin géziyle dederi etkileyen gok
Onemli bir unsur olmass,

(b) dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamaniamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekii gériimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargianamadig agagidaki llave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yakiagsima énemli ve/veya anlamlt agirhk veritebilir. Gelir
yaklagimimn agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
adirhiklandirihp agirhkiandiniamayacagint dikkate almas) gerekli géralmektedir:

(a) dederleme konusu varifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin gdziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas,

(¢) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas: (&rnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin plantanmig clmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gériilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kultantimamgtir.

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

Gelir yaklasimi kullantimamgtir,

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

Gelir yaklagimi kullamimangtir.
2022/ASCE-045
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4. Gelir yaklagimu ile ulasilan sonug

Gelir yaklagimi kullaniimamigtir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

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

"Emsal Na | Beyan Géziemienen | Niteligi Kira Degerl | Kira Birim | Kigitisi Tictigim
Edilen Alan {m2} {TL/ay) Deleri
i Alan {TL/m?*)
| {m2)
] Exanomi 0543} 34135
3500 | 30,00 Dokkan 2.750.00 91,67 Emiak 20
Emsal 1 b |
Kanhm D{530) 253 26
30,00 32,00 Ddkkan 3.000,00 93,75 Emlak 24
Emsal 2 H__
d i Dahi
I Oagivan 0543} 894 30
50,00 45,00 Dikkan 4,000,00 28,39 Emiak 13
Ermssl 3 i S [ _,}
T Kira Birim i Yap Divzeltitm
Ems { Yizsicil Dajieri | Deder {Caph | Ala 'Konu | Zama | Sevefiy | Pazarh | Manzar | Dife | I§ Kira
ol No i mii (m2) | {fL{a |(TL/m leD. |nD.imD. {nD. |YaslaD. |kD [aD. ¢D. |Birim |
") 3y _ I D, Dedert_ |
FT“ 30 2750 |92 0% (0% [0% (0% 10% [-20% 7% [0% 0% |67
s 132 3000 |94  |[0% 10% 0% {0% 0% [-20% [-7% (0%  [0% {68
Fmsa 145 4000 l8o 0% jo 0% 0% 0% {-20% (7% (0% 0% |65
B B " Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 67
o Yuvartablmis Birim Dager {TL/m2) | &7 4

Emsal taginmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay: ( emiakg kemisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmaziara gdre yerlesim olarak { ana binadan bagimsiz

diitkkan olmalarn sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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Kira E i
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Badims:z Biliimlerin Kira Dederferi

AN

A - o -1
o ng'lg‘;'z Takdir Edilen | Bagimsiz Bolim
Blok No 29 ) " Birim Kira Kira Degeri
BolUm No Kiralanabilir Y- 2
Alani (m?2) Dederi (TL/m?) (Th/ay)
{
E 1 28 I a7 1.675
E 2 25 67 1.675
TOPLAM ' i 3.350,00 TL

2. Hasilat paylasimt veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniar

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihd yéntemi lle ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayst ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bog arazi ve proje
dederieri

Dederieme Konusu tasinmazlar lzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri
ve varsayunlar ile ulagilan sonuglar

Proje degerlemesi yapiimamigty.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin ditkkan olarak kullanimasimin en verimii ve en iyl kullamim sekli
oldugu dilsinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Mlsterek veya boliinmdis bir kistm bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Dedgerieme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarimin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlari’min UDS 105 Degerieme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerieme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi gergeklegtirenlerin bir
variigin degerlemesi igin hirden fazla degerieme yontemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimt kullaniimtg olup, bu yontemin
dogruluduna ve glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem kullariimanistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediji Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde izin alinmast gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor’da "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Diskin
Herhangi Bir Sinirlama Ofup Olmadid) Hakkinda Bilgi" bagligi altinda yer
verilmistir,

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

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigma Dair Bilgi

Degderterne konusu gayrimenkulier “Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerieme Konusu st Hakk: Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidn Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I1I-48.1 sayiy Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapiianin portféye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikranin (b)
bendine gire portfdylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yaptlara iligkin
olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmast
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapiarin, tamammnin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amactyla kullanidmas: halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt Imar
Kanununun gecici 16 ncy maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmast,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramin (c) bendine gbre gayrimenkul yatitim
ortakiikiar portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemli Giclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebfiir.
Ayrica amilan fikramn (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakliklari herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinifamaya tabi olan variklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Taginmazlann tamamt Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortaklids portféyline ainmasinda bir sakinca
olmadigi 6n goérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimierine gore hazirlanmstir,

« Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuat gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakiigs
partféylinde “Bina” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gonrig ve kanaatindeyiz.

KDV oranian giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz parcas! olup badimsiz kuilanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullammmlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degderleme konusu taginmazlar igin takdir editen nihai degerler agadidaki gibidir:

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

( 1 Rapor tarihine_g?:';-re tasinmazin KDV’siz ve KDV'li degeri.

i

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

KDV'siz Degeri

1.000.000,00 TL
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