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LZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK D

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan
degierleme galiganinin bilgisinin 6tesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yaplimamigtir.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimamstir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin ahindigh makamiar genel olarak glivenilir kabul edilirter. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayllmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan eide edilebildiji kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dejerleme
caligmast yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullarulan harita, sekit ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyta kullanilmistir. Bagka hichir
amacla glvenilir referans ofarak kuilaniimamaiidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alt1 zenginli§i dikkate
alinmamsgtir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimai olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci goz &niine ahinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kogullarina baghidir ve dederin
degigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk tizerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri g6z dniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi goz 6niine alinmistir,

Firmamizi mulk lzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghida zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden clacak béyle maddelerin var
olmadhgi dngdriilir. Bu konu ite higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmamnin zemin kiriligi etidi ¢calismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle géruldugl kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid! kabul edilmigtir.

Calgmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalar,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkullin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir, Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadi§i varsayilarak dederleme caligmas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtiten varsayimiar ve kogullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clugsmaktadir.

3. Degderieme konusunu olugturan miilkie ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yolctur. Bu igin igindeki tarafiara kars herhangi kisisel bir cikarnimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gbrevie iigili olarak verdidimiz hizmet ve aldidmimiz licret, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve

bildiritmesine veya bu defiertemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana getmesine bagli dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartianina sahlptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Deferleme ¢alismasinda gédrev

atanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtifen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirffanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmigtir,

gt

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziianmig
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekii tim dzen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhi§indan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. igin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S$.'nin yazil izni oimadan codaltlamaz ve GgUnci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-051

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun II1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig'nin 1,
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmugtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son U¢
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig
degerleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIY]
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

"ONVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADREST ; ; Dedirmicem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
e T _|_Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamll/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com

% i Mall : info@zeugmadegedermecomty =~~~
' KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tirii resmi, ézel, gercek

‘ ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul

f projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belidi bir

tarihteki muhtemel degerterinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

kabul gérmis degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde

N degerleme raperianni hazirfamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi

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

Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat

Cercevesinde Gayrimenku| Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iiiskin Esaslar

. Hakkinda Teblid” gergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti

i vermek tzere konunun gériiglildigi Kurul Karar Organinin

i 16.02.2012 tarih ve 7 sayill toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas! Kurulunca Listeye ahnmugtir. Ayrica Bankacihk

| Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayth Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

) Yonetmelik'in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

4. Maddes! kapsarmna giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarnn degerlemesi” hizmeti

varme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederieme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil ilgesi, Burak Mah. 3878 Ada 12 Parselde
ver alan “A Ve B Blok Numaral 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi ”
niteligindeki ana gayrimenkul {zerinde yer alan 2 adet badimsiz bdliomin pazar
dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin
piyasa dederinin belirleme amaciyia hazirlanmugtir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa dederi arastinhip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa
kogullan iginde degerlendirilmis ve degere nasil ulagithgs hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep 1l merkezinde bulunan Sani
Konukoglu Bulvan’na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsagindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6036 nolu sokagin kesisim noktasmdaki taginmaza ulagdir.

Alt yapi galismalan tamamlanmg olup belediye hizmetlerinden faydalanim
imkani tamdir. Ulagim gegitliik gostermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmus ve belediye otobUslerinden) faydalamlmaktadir,

Enlem 37.1007

Boylam 37.4360

Taginmazlarin kenumunu gésteren uydu goruntisl agadidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitl

arl

Degerleme konusu tagsinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

oo Gaziantep . .
Ilce. . iSehitkamil
: Mahalle _IBurak B
Ada 13878
i Parsel 12 - o
(Yiizolelimii (m?) 2.087,02
Nitelik A Ve B Biok Numaral 6 Kath Betonarme Apartman
Ve Arsasi - ]

Bagimsiz Bolimler

| Malik Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
— j - :
) Bagimsiz | Bagimsiz Boliim
Ekienti Blok / Kat No Balim No 3 Arsa Payi Niteligi
DEPO__ | A/BODRUM+ZEMIN | 13 | 147/2087 |  DUKKAN !
i... DEPC Af BOQ@M*-ZEMiN : i4 155/2087 i DUK@!\_I___E
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanilan
 Belge Adt 'incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Beige Sayis1 |
| Mimari Proje T | TKGM Portall | 1 51
: ; 30 __=
ilk Yap Ruhsat: F ' T Sehitkamil Belediyesi ! 27.01.2017 + 30
! - 8 1 Bf 4
" Yap! Kullanma izin " Sehitkamil Belediyesi | 03.08.2018 146

Belgesi

i |

b. Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sivirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Biigi

Rehinler B&lomi

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B&lima

Kayit Bulunmamaktadr.

Beyanlar BSIGmi

....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 -
47004
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Y¥6netim Plani : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017

14:01 - 14015

| irtifakiar B8IOmMU

Kavyit Bulunmamaktadir.

Muhdesat i
Boliima

‘ ?’é;;nmaznﬁzerinde ver alan beyanlarin gayrfmenkﬁfﬁﬁﬁﬁég"erine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidr disdniilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

e w

Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen

wa o ow

Degi

siklikler, Kamulastirma islemieri vb.) iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gbrmemigtir.
¢« Hukuki bir sirece konu edilmemigtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin

Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirfan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
8lgcekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

PLAN OLCEGE

TAKS
KAKS

T
%CEKME MESAFELERT

1/1000 S
10,35 (Hmax |
1,35 ) ___|EMSAL i y

On_Yan Arka
5 .85 !H/2

INSAAT NIZAMI |AYRIK

i - ———— . s

Taginmazin bulundudu boélge konut agirhkl olup taginmaz ile benzer imara

sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmig Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yap) Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul icin alimmig durdurma karari, yikim karart, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig S6zlesmelere i
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihg) Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagim Sozlesmeler Vb.) Tliskin

Bilgiler

Degerleme konusu taginmaziar kat miikiyetli olup bagimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmig sdzlesme bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-051
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim IzZinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tiim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyvesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirtigi'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup taginmaziar mevcut hali ile iskdn alarak
kat milkiyetine gegmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkls Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine 1liskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas)1 Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simfidir.

EKB No: Y22272E56AA3ZE
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01’ dogu boylamlarn ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik ataniyla Tlrkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bdluminG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslarn uzantisi olan Sofdadlari’min bulundugu iide;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fishk, meyve ve sebze bahceleri, Gziim
badlan pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. liin daghk kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtiisti gbrilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, Gil,
kinah baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildirain gériilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yvadishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gériidr.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdag), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye’nin altinc, Gineydogu Anadolu Bbigesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biyukgehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadalu‘nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde énemini korumugtur, Farkh uygarliklarin,
kisltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memlukiar, Dulkadiroglulart ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserteri glinimiize
kadar tagimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegcmis oimasindan dolay
uygarhklarin ugrak veri olmus, tarihin her déneminde kikiir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumugtur. Gaziantep‘te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltdirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Giniimiizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dultik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dillk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Diil(ik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe lizerine gézetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde gliniimiizdeki halini almugtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanblar doneminde gesitli onarimiar geciren kale, amitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud‘un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun {zerine Selgukliu tahtina gecen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep’l kusatmistir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218de Seigukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep‘i tekrar almigtir. 1271 ytlinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimigtir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kars! diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blyGk dlglide yikima ugramigtir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadiroglular’nin yonetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini slirdidrmiistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler geligmis, Antep istikrarli bir dénem yagamisbir, Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie dldirdlmustir.
Karisikhktan yararlanan Memiuklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanh ydnetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanli Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnierden gelismesini saglamigtir.
I.DUnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diigmana kargt kadini, erkedi, blyign, kiigidgu ile milcadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamni almigtir. 25 Arahk 1921 yihinda, diigman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiftlrel degerieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras) ve uluslararasi baglantr yollan
He bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Saehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélimi
merkez olmak (izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

fIce "Sehitkamil" adin, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alan) kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdligenin ikiimi ve dzellikleri g&rildr. Kiglar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oguzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilgesi bulunmaktadir,

Baglica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilukbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadglari'dir (1053 m). Kagilk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayal niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; $ehitkamil Devlet
Hastanesi {300 vatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). fige
siirlarimiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmza bagh saglik evlerinin sayiss ise 25%ir.

Ayrica ilge sinurlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 dzel polikiinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

flce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okuilarimiza devam eden dgrenci
sayis1 97.554 olup, 2.998 dgretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Szel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 drencisi olup, 255 6gretmen gorev yapmaktadir,

67 kdy ve 4 mezradaki Birlegtiriimig Sintfli Iikégretim Okullaninda egitim ve
dgretim yapiimaktadir.

Tigenin okur — yazar orant % 97'dir.

fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siirtich Kursu ile 7 Garenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiitir Bakanhgina badh 1 Arkeoloji Muzesi ile 1 Halk Kdtlphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tiirkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satild

Tirkiye genelinde konut satiglan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satist ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig say(larina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satigi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyta 40 konut He
Hakkari, 49 konut ite Ardahan ve 98 konut ile Gimishane oldu.

Konut satiy, Eylil 2022

(Adet)
250 600

200 00¢

150 000 436 744 g

123 491
113 402
100 000
- I I | I I I | |
T

09 10111 12 I]‘I ;02 03 04]-05 06 0? OB 09 10 " 12/M 02 03 04 05 05 07! 08 09
2021 pi7.43

Konut satisian Ocak-Eylil doneminde %11,4 artti

Konut satiglari Ocak-Eylll déneminde bir dnceki yilin aynt dénemine gdre %11,4
arbigla 1 milyon 57 bin 193 clarak gercekiesti.

Konut sans sayisi, EyRil 2022

£yt Deak - Eytih
Dedigim Dejigim
2022 2041 %} 2022 2021 %}
Sahg gokiine gire toplam satg 913 402 147 143 -22.89 1057 183 o949 138 114
ipatekii satis 16 970 29769 43,0 228 601 181858 5.7
Dijer satig a6 432 117 384 -17.8 829 592 767 283 80
Sabs durumuna gire toptam Satig 143 402 147 143 -24.9 1057 193 949 138 11.4
lix el sabsg 35554 43467 -14.2 32118 267 156 a7
ikinci el sabig 77 448 163 176 ~24,9 745078 §61 982 126

Ipotekli konut satiglan 16 bin 970 olarak gergekiegti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglarn Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalig gostererek 16 hin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglann pay1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliif déneminde
gergeklegen ipotekii konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Eyliil ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylll dénemindeki ipotekli
satiglanin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degigtirdi.

Turkiye genelinde dijer konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayns ayina
gdre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarn payl %85,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eylil déneminde gergeklesen diger
konut satiglar ise bir dnceki yilin ayn dénemine gdre %8,0 arbigla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut sang, Eylo) 2022

{Adel)
2040 DB

150 000

100000 o5 358 103 176
B4 468

7T 448
50600 | 41 376 43 967 30025
35954

o 10!11]12 01 0afoa0afas oslo7ioalon 10,1112
2020 [ 2021

o1 c2|o2loaios o6le7 oe o0
2022

m— [ ] BatIGEAr w—— kg o) satigiar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayist, Eylil ayinda bir énceki yibhn aym ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satigiart iginde i1k el konut
sabisinin payl %31,7 oldu. ilk el konut satistart Ocak-Eylal doneminde ise bir
8nceki yilin aynt ddnemine gre %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklegti.

ikinci el konut satisiarinda 77 bin 448 konut ei dedistirdi.

Tirkiye genalinde ikinci el konut satiglan Eylil ayinda bir dnceki yilin ayn ayma
gbre %24,9 azalis gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisimin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Eylil déneminde
ise bir dnceki ylin ayni dénemine gire %12,6 artigla 745 bin 75 olarak

gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Satig durureuna gore konut sangi, Eylil 2022

{Adet}
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Yabanctlara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satigi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satislar Eylit ayinda bir 8nceki ythin ayni ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. EylUl ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanciara yapilan konut satiginin pay %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglaninda ilk siray: bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satist He Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancfara yapilan konut satiss, Eylal 2022
1Adety
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Yabancilara yapilan konut satiglar) Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu,

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satig) Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

Uyruklara gdre en gok kenut saty yapidan 20 ilke, Eylil 2022
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Almanys [EENEEEN 225
frak [ 433
iran I 532

Rusya Federasyonu _ 1196 {Adet)

200 400 600 800 1000 1200 1400

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

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

Topiam cironun ait detaylarina bakildidinda; 2022 yilk Agustos ayinda yillik sanayi
sektdril ciro endeksi %123,7, insaat ¢ire endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
9%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro yillik dedigim oram (%), Agustos 2022
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Ciro endekslar] yillik dedigim oranlan (%), Ajustos 2022

Toplam ciro e 130.3
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Toplam cire aylhk %6,8 arth

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Agustos ayinda aylik %&6,8 arttl.

Toplam cironun alt detaviarina bakildidinda; 2022 yth Agustos ayinda ayhk sanayi
sektéri ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %56,3,
hizmet ciroc endeksi %9,2 artti,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro aybk dejigim oram (%}, Ajustos 2022
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Cire endeksleri ayhk dedigim oranlan {%}, Agustos 2022

Toplam ciro
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

insaat maliyet endeksi yihk %116,98, ayllk %1,98 artt

Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
Bnceki yihn ayni ayina gore %116,98 arth. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Aynca bir 6nceki yilin ayn: ayina gore
malzeme endeksi %129,561, iscilik endeksi %83,84 artt.
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat majiyet endeksi yillik dedisim orant (%), Afjustos 2022
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %113,05, aylk %2,25 artt

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,25, bir énceki yilin aym
ayina gore %113,05 arth. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iggilik
endeksi %1,17 artti. Aynca bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artt.

Bing ingaati maliyet endeksi yiilik degigim oram {%), Ajustos 2022
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %130,51, aylhk %1,10 artt

Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir énceki aya gére %1,10, bir
onceki yilin ayni aytna gore %130,51 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, isGilik endeksi %83,36 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina digi yapitar i¢in ingast matiyer sndeks] yibk defisim oram (%), Afustos 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. Yapi izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yap: ruhsati verilen yapilarin yiizélgcimii %7,8 azaldi

Bir onceki yilin ayni geyredine gére, 2022 wili 11. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen

ylzdlglimi %7,8 azald.

Yapi ruhsat verilen yapidann daire sayiai ve yirzdlgimit. #. Ceyrek 2022

yapilanin bina sayis) %7,5, daire sayis1 %15,3,

Yizdkiml Daire sayist
(mityon 1) {bin adef
&Q am
50 220 250
|
40 200
30 150
20 100
10 -~ 50O
1
2O (MF) e Dialrg SRY1EST
Yapi ruhsats istatistikleni, 2020.2022
Yillik Yilhk Yilhk
Y Ceyrek  Binasaps  dedigim (%) Daire sayist  defigim (%) Vizokotm (n?) _ dofjisim (%)
2020 96 241 72,7 555 397 3,7 112742 419 53,7
I 14 167 39 8p 759 52 17 624 328 -35
Il 19635 119,32 137 846 2074 27502 546 1426
Hi 25327 1325 141 072 1546 27 876 203 99,2
v 37 112 56.9 195 680 72 39739295 39.3
2021 138 309 437 721257 ny 150 847 787 338
] 33622 137.3 174 741 1163 34 392 027 95,1
] 30 837 555 157 526 14,3 31815478 15,7
1i 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6
Y 43 699 17,7 239577 24 51290 031 291
2022 1 26168 222 128 157 26,7 27093 662 212
i 28 249 1.5 133424 <153 23328196 -8

Toplam yiizélgimiin %53,3't konut alani olarak gergekiesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili 11, ceyredinde yap ruhsati verilen yapilarn
toplam yuzélgimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'sji konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2’si ise ortak kullanim alam olarak

gergeklesti.

2022/ASCE-051

25

N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yapt ruhsati verilen yapilarda, konut, konut digs ve ortak alantarm yizolgiim paylan, 1. Gayrak, 2020.2022
(%3
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En ylksek ylzdlciim payr %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyredinde yap: ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gbre en yiiksek yluzélciim payina 18,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m?2 ile sanayi
binalart ve depolar izledi.

Yap: ruhsat veslien yapilenn kullanma amagianna gore yilzblgim paylan, it, Ceyrek 2022

ki ve daha e dereli bnalar
Fanayl hinsian ve depcler

i daiveli binsir
Kamu efience, editim, hastane veya
bakim kuuugian binslan
Qe (igyeri) binadar
ikamet sin &Gk olmeayan dder binakar
Tomen vg perskends ticaret binalan
Otel vb. hinalar

rHalka agtk ikamet yerern

Traik ve lelign biradén

Grafikteld rakamiar, yuvadamadan dolay) fopdam vemeyetlr,

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapitann yiizdlclmi %20,1 artt
Bir &nceki ylin aym geyredine gére, 2022 yih I1. geyredinde belediyeler

tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisi %22,5 ve ylzélgiimil %20,1 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yap1 kullanma Izin belgesi verilen yapitavin deire sayiss ve yizblgima, il. Ceyrek 2022

Yizoigiimi Daire sayisi

(rityon ) Qin aded
60 aea
50 250
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20 100
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s (R OIGUPNG (177} e D3NS S2Y 151
Yam kullsnma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yilk Yilhk Yilik

hi) Ceyrek Bina sayist  deffisim (%} Daire sayiss  defisim (%) Yizdkcdm (mf)  dedisim {%)

2020 17 865 BN 600 096 1848 122 223 131 186

L 18 603 410 156 024 -37.5 31822 153 -33.4

1t 14 492 -255 114973 -212 23576419 -18.5

it 21113 89 153 628 38 31025314 37

v 23657 0.6 175471 -16.1 35 805215 -16

F.174] 92182 184 627 082 45 RIS 10 46

t 2097 12.8 159129 20 33042 616 i8

[ 13561% 277 120 979 52 24 294 365 3.0

) 21954 4,0 138723 47 28 294 402 8,8

v 30738 239 208 251 187 42185731 17.8

2022 t 22 481 72 185 343 -24 30 429 637 -79

I} 22 69% 22,6 148 207 225 29169 015 20,1

Toplam yizélglimiin %57,5'i konut alani olarak gergekiegti

Belediveler tarafindan 2022 vyl I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yaptlann toplam ylzélgimi 29,2 milyon m= iken; bunun 16,8 milyen m?2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digl ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kultamm alani
olarak gercekiesti.
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Yepi kull izin belgesine gore koauy, konut digi ve ortek alanlorin yizslgiimu paylar, Il Ceyrek. 2020.2022
%)
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En yiksek yliz8lgim pay1 %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yil I1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapiiann kullanma amacina gore en yliksek ylizolglm payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir dairell ikamet arnach binalar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanms amacina gore yizélgiimi paylar. Il Geyrek 2027
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ye DANISMANLIK AS

¢. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktérler

Olumiu Faktirler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Fakitorler

Caddeden kaynakianan arag sesi

Firsatiar

Bétgenin gelisime agik olmasi.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gercekilesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul ptyasalanm clumsuz etkileyebilir.

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 2087,02 m2 parsel alani {izerine A-B blok olmak
Uzere 2 blok halinde inga edilmigtir. A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
gab kat olarak insa edilmigtir, B.B lerin katlara gére dadilimi;

Bodrum kat : Misterek aianlar ,13-14 B.B. noiu diikkan eklentileri ,

Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,

1.Normal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,

2.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,

3.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4.Normal kat; 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikieri :

13 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat .
141,30 m2 , bodrum kat :92,5 m2 olmak lizere topiam 233,80 m2 alanldir.

14 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak lGzere toplam 248,60 m2 alanhdir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimm Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul {izerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarlyla Hangi Amagla
Kullanitdigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapt Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan nitelidindedir,

2022/ASCE-051

30 %&



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yakiasinu ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimm aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullanmilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir
{benzer) varliklarla karsilastinimas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
onemii ve/veva anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satttmis olmasi,

{b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli digiide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak istem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varhidar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gtzlemlenebilir islemlerin s6z konusy olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimun uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya aniamh adirhk verilmesi gerekii gériilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yaklagtminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yakiagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimt ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandiriip agirhklandirlamayacagdin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer variiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar

giincel olmamas,

(b) degerleme konusu varhgm veya buna dnemli i¢liide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakia birlikte istem gérmesi,

(c) pazar istemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiriabilir
vatliklann dederleme konusu varhikia énemli ve/veya anlamh farkhhklarinin,
dolayisiyla da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) glincel islemlere yonelik bilgiterin glivenilir olmamast (érnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahaili, muvazaah, zorunltu satig iceren iglemler

vb.},

(&) varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas:.
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Birgok varlidin benzer olmayan unsurfardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren islemlere iligkin bir kamtin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadi§i durumilarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme olgutleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin variidin tipatip veya énemli 8lglide benzeriyle
iligkilt olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtintabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farkhibklarin kargilagtirmal bir analizini yapmass gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayah dizeltme yapitmasina genelde ihtiva¢ duyulacaktir. Bu dizeitmelerin
makul olmast ve dedertemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinildikiarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degderleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satiik emsal bulundugundan
degerleme galigmasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadn
Satis Emsallerj
UEmsal | Beyan Gaztemionen Alan | Nitehdi Satrga ¢ Satisa | Tiginist | Tletigim
No Editen {m2) Sunulan ! Sunulan i i
Alan - Dederl (TL) ' Birim |
{m3) | Degeri
SN ¥ et | M R - 1 {TLim2) F e RV )
Emsal 1 i Sangefin 01338) 57079
60,00 55,00 Dilkkan FS0.000,00 12.500,00 ] Emlak 81 i
i
QR = : Lo : ;
Emsat 2 1 0 [533) 191 01
75,00 7000 Diikkan 800.000,00 10.666,67 ! GégerEmiak i 27
Emsal 3 B B ' ' I Balrar | 0{530) 23315}
110,00 .00 i Dllkkan 1600.000,00 14.545.45 ; Emiak 63 i
1S - " 1 L 4 S T
Emsal 4 ] | Yovam [ [535) 73439
40,00 1 25,00 Driikican 450.000,00 11.250,00 | Embak | BS
! { L y_ B! : L 8. BE ] — —
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. Kullamulan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmis, dedgerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgin
gdsteren krokiler

. ""l._._ R

_"-Jll..

vy Alanirse

4. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin aynintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iligkin detaylh agikiamalar ve diger varsayimlar

Satiga | I ! ; i :
| Birim | i : Yap
Ems | Yiizdlci :unula | peger ! Ceph | :Ia Monu :Zama | Serefiy | Pazarl: | Manzar | Dijje ;ﬁulsti:!inl:l
al No | mi (m3) Degeri gLIm eD. ! p. (mMD. inD. { ‘ll’[a’s el k ©. l ab. ro, Deger
(8 T S S I
Fs | ss 750.000 {13636 [0% 0% j0% (0% {o% [-10% 5% low  low liism;
. { 70 800.000 |11.420 [0% 0% (0% 0% 0% (-15% |-5% |0% 0% 19.143
[ 90 550000 4978 1ow jow [ow 0% i 0% |-10% |-5% [ow 0% |15.111
CEmea ; NP S S—— ! : i_ r
14 %_35 i450.000 } 12.857 lO% _EO% i 0% Lﬁ__ 1 0% . 15‘3&1 ! S‘K_a. ; 0% 0% | 10.286

Ortalama Birim Deder (TL/m?) | 11.533

Yuvariatiwmug Birim Deﬁe_r__(_!l:/_ mz_)_‘_a,}.soo

Emsal tasinmazlarn tamami tasinmazlara benzer nitelikte
gayrimenkullerden segilmistir. Emsallerin tamaminda poazarlik payr (
emiakcgl komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller konum olarak daha iyi yerde olduklarindan serefiye dederi
yerinde yapilan gdzlem dogdrultusunda verilmigtir.
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i

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug

ve DANISMANLIK AS

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Pazar yaklagimt ile ulagilan sonug agagidaki gibidir.

Bagimsiz BSlomiin Pazar degeri:

Bélgedeki ortalama zemin kat dikkan birim fiyatiart 11,500 TL/m2'dir.

Tasinmazin bulundugu bolgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3'i
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi asadaki gibidir.

A BLOK 13 NOLU B.B.

A BLOK 14 NOLU B.B,

il Formdl : ( Bodrum kat alam / Qran } + Zemin kat Alam + { Asma kat alam / Oran )
! i ; Indirgenmis
Zemin kat alani__; Bodrum kat alan _ 1Oran :Asma kat alani Qran i alan ]
141,3 ‘m2 1925 | m2 1/6 o | m? 1/3_1156,72 _ im?
. L Formdd : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis Projedeki | Ortalama Birim i
alan Birim Fiyat (TL) !Alen _.LFiyat i
1 1 i i
156,72 {m? 111,500 [233,8 Im? __] 7.708,48 _[Tuy/m2 |

- 141,8

__Formil : { Bodrum kat alam / Qran ) + Zemin kat Alanl + ( Asma kat alan: / Oran )

.EOran

Zemin kat alani__; Bodrum kat afan:

i k
Im2 1068

im2_ 1 1/6 {0

Asma kat al?“pl

;Oran
a3

me

indirgenmis alan

159,60

. indirgenmis alan | Birim Fivat (TL) _| Projedeki Alan
i H i §

... Forml : (_Indirgenmig Atan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan

im?

Ortalama Birim Fiyat

i
!

159,60  im? 111.500 12486 m?  17.382,04 \TL/m? |
Badimsiz BOIOman Pazar dederi:
""""" Blok No ; " Bagimsiz Bagimsiz Takdir Edilen Yuvarlatilmig
i BolOm No i  Bolim Alan Birim Deder Bagimsiz
E (m?) (TL/m?)| BBlim Dederi ;
| , (TL)
A i3 233,8 7.708 1.800.000 |
A f 14 248,6 7.383 [ 1.835.000
' TOPLAM 3.635.000,00
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligr elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigsimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dligilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimmm uygulanmast ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamir agirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir:

(a) katibmalann degerieme konusu varhkla dnemli 6igtide ayni faydaya sahip bir
varhig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmesi ve varlidin,
kathmalann dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Sdemevye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgm kendine 6zgl nitelidinin gelir
yvaklasimerm veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas), vefveya

{(c) kulianilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminm uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemii ve/veya anlamli adiriik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadid agadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklasimi uygutanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verlebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uyguianamayacagi ve maliyet
yaklagimi ife belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirbikiandirihp adirhiklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmecilarin aym faydaya sahip bir varh@ yeniden olusturmay digsindikleri,
ancak varhign yeniden olusturuimasinin dniinde potansiyel yasal engelierin veya
dgnemli vefveya anlaml bir zaman ihtivaciin bulunmasi,

(b) maliyvet yvaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanlmasi (6rnegdin, maliyet yaktagtminin, dederiemesi igletmenin sirekliligdi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas), ve/veya

(c) varlifin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlarn son derece giivenilir
kelacak kadar, yeni olusturulmug olmas:.

Kismen tamamianmig bir varligin dederi genellikie, varhgmn olugturulmasinda

gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip
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yapmadigini) ve katitmalann, varligin, tamamlandidindaki degerinden variigs
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yaptlan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satiiik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamImarmgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sohug

Malivet yaklasimi kullamiimamigtir,

3. Yap! maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagimi kuilantimamigtie.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonucg
Malivet yaklasim kullantlmamstir.
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi i¢in bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari defere donugtiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemii ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goériimektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen gok
énemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigs asadidaki ilave durumlarda, gelir yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agiritk verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gercgeklestirenin dier yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adirlikiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcimn géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnegin,
kontrof glicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz}, ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak
baglamasinin plantanmig clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullanlmamigtr.

2. Nakit giris ve g¢ikiglarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintith agikilama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmamuigtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasiian sonug
Gelir yaklasimu kuilanimargtir.
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkufier igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.
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Kira Emsalleri
Emsal | Beyan Gizlemiene | Niteli | Kiraya i Sattsa Sunufan | ligilisi | fletisim :
No ; Edilen n Afan {m?} . &i Sunulan | Birim  Degjeri ‘
! Alan Dedert (TL) (TL/m2) i
¢ {m2} i i
“Emsal i ! - i T Bzgor 0 (535) 26831
1 i 108,00 ; 50,00 Dikkan | 4.800,00 i 53,33 ! Emilak 39
Emsal i : Ev Alsan 0(531) 97081
2 105,00 30,00 Diikkan | 5.200.00 57,78 ¢ Emlak 61
P Emsal | [ Yuvam
3 40,00 35,00 i Diikkan | 2.000.00 57,14 Emlak [535) 234 39 36
. j o -

Emsal = Yiizd ; Kiray | Gerge | Cep Ala | Konu | Zam | Ya "”$éreﬁ ' Pazar | Manza | DG | Duzeitil
No lglim ¢ a kei ! he n mbD. : an A 4 p. Ik B, raD. er ;i mig
ik  Sunul 1 Birim . D. D, D. ¥a - o. Blrim
: (m?) | an Defer Y Dejer
{ Deger | (TL/m D.
SR
: ! ! | R U R S
Emsal1 | 90 | 4.800 153 [0% (0% ;0% |0% ;0% |-15% ; -3% 0% 0% ;44
© ; i .: _
Emsal 2 | 90 | 5.200 | 58 ! 5% 10% | 0% | 0% | 0% | -15% 1-3% 0% 10% |47
|
[ Emsal 3 T 567 T 5000 T8 T } 0% 0% | 0% D% | 0% | -15% [ 3% | O% 0% | 47
L= | ! 4 ;
) Ortalama Birim Deger (TL/m?2) | 46
Emsal tasinmaziarin tamami taginmazlara benzer nitelikte

gayrimenkullerden secilmigtir.
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,

Emsallerin tamaminda pazarhk pay

(

Emsaller konum clarak daha iyi yerde olduklarindan serefiye dederi
yerinde yapitan gdzlem dogrultusunda verilmistir.
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Badunsiz Bilij Dedgerleri
A BLOK 13 NOLU B.B.
L Formil : { Bodrum kat alami / Oran ) + Zemin kat Alani + { Asma kat alani / Oran )
! i | Indirgenmis
 Zemin kat alani__| Bedrum kat alani :Qran_|{ Asma kat alan : Oran_{ alan g
i i i ! i ] j
122,9 |m2_ | 107 im? 16 io i m? 1/3 114073 im? |
) Formil : (_Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis i Projedeki | Ortalama Birim
alan Birim Fiyat (TL} _:Alan iFivat ]
i i i i ! ’ i
140,73 im? |46 [229,9 Im? 28,16 [Tum? | B
A BLOK 14 NOLU B.B.
Formdl : { Badrum kat alany / Oran ) + Zemin kat Alant + ( Asma kat afant / Oran )
; i | Indirgenmig
Zemin kat alam ! Bodrum kat alan 'Oran_| Asma kat alany Oran i alan
T H i T - i
131,5 ‘m2 1128 ‘m2 i 1/6 10 i m2 1/3 1150,30 lmz
.| Formiil : { indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmig Projedeki Ortalama Birirm
alan . Birim Fivat (TL ) Alan . Fiyat
115030 Im2 {46 2443 {m? 17830 Ti/0v
e . et i - e
| ! Bagimsiz :::(Ii:: Bagimsiz E B:g:r;:‘u
Blok No Bagimsiz . Bolum- . Birim Kira ! Boliim I(!ra ! Yuvariatilnmg !
B&ilm No Kiralanabilir _ T Dederi P oWl :
Alans (m?2) Dederi ! (TL/ay) ;. Kira Degeri |
(TL/m2) | i (Th/ay)
.8 - £ o $E | _» 4 % § 8 5 B 0|
A 13 233,8 28,2 ! 6,584 E 6.600,00
- NN - - k. W _ -
A 14 2486 283 | 7.035 | 7.000,00
o oy | : : R I T R
TOPLAM 13.600,00
S — — e = S — = !
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2. Hasillat paylasimi veya kat karsihi§h yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylagirm veya kat karsthdi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolaysi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasmmazlar (izerinde proje gelistirilmemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degderi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimjar ile ulasilan sonuglar

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

Taginmazlann konut olarak kutlaniimasinin en verimli ve en iyi kullarim gekli
oldugu diginillmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miigterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamast

Ulusiararasi Dedgerleme Standartlan’nin UDS 105 Dederleme Yaklagim: ve
Yontemleri Madde 10.4’te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir ydntemin dogruluduna ve gavenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varligin dederlemesti igin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez,”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasirm kullaniimis olup, bu y8ntemin
dogruluguna ve glvenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kuilanilmamigtir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigy Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar {zerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenku! Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Igili
Goriig

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gériglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine 1ligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadih Hakkinda Bilgi"* bashdi altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmad:g: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlerne konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifii degildir.
g g

f. Deijertleme Konusu Ust Hakki: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulier “Ust hakki veya devremulk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Haklanda Goras

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I111-48.1 sayth Gayrimenkul Yatinim Ortakhklarina
liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapiann portféye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikrarmn (b)
bendine gére portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanibmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yaps kullanma izrinin
alinmast ve tapu senedinde belirtilen niteliGinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmast,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin afinmis olmasi sartinin yerine getirilimesi
icin yeterli kabul edilir. Andan fikramin (c) bendine gére gayrimenkul yatiim
ortakhkian portféylerine ancak {zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli digtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olrnayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramin () bendinde gre gayrimenkul yatirim ortakliklar herbangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamaziar,

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklanna Iligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhdt portféyline alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, galisma ve hususiara
kattiyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkimlerine gére hazirfanmigtir,
Tasinmaz Sermaye Piyasasl Mevzuatl ger¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhgs
portfoyiinde *Ditkkan” baght altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogdruitusunda kullamirmighir.

Bu sayfa, bu dederleme raperunun aynimaz parc¢as! olup badimsiz kullandamaz.
Rapor kopyalanmn kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu dedildir.

»
L 3

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agadidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetindeki 2 adet bagimsiz
b&ltm icin;

Rapor tarihine gore taslnmazln KDV’siz ve KDV'li degerl

" KDV'siz Dederi

3.635.000,00 TL

T KDVli Dederi (% 18) |

'4.289.300,00
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