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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme gahsaninin bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmargtir.

Malk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimarmstir, Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirter. Mtk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilei ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsaydmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§i kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikg¢e biaylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadid) kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaclidir, rapordaki konularm
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmas) amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir
amagla glvenilir referans olarak kullamilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alt zenginlidi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerieme siirecine yardimci olmasi dolayist
ile mevcut piyasa kosuliannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci g6z énline almarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninim kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina baglidir ve degerin
degigken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk tzerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz dnine alinmistir,

Firmamizi milk dzerinde veya yakininda builunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig) 6ngdrulir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabiiir.

Konu miilk ile ilgili dederieme uzmanimn zemin kirliligi etdd0 galigmasi yapmasi
miimkiin degdildir. Bu nedenle gorildugii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigt kabul edilmigtir.

Galismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun oimadid kabui
edilmistir.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayh bir aragstirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenie gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inang¢glanmiz dogrultusunda asadidaki hususiari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan buigular sahip oldudumuz tiim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtiten analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
lasith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dniik
higbir ilgimiz yoktur., Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir ¢ikarimiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aici§imiz iicret, miisterinin amaa

lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarianan kullammryla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degderterne ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda gbérev

alanlann dederlemesi yapilan mdlkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda meslek|
bir yardimda bulunmarmistir.

e 3

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirtanmis
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agtklamalann
dogru oidugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshiklardan, tamiigindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederieme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TiC_-ARET
A.S. icin hazifanmis olup, Degerteme girketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.nin yazh iznl oimadan godaltilamaz ve tigiincu
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS

2. RAPOR BILGILERiI

a. Raporun Tarlhi
07.11.2022
b. Raporun Numaras)

2022/ASCE-046

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sézlegmenin 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 Kurulu’'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugtart Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin son ¢ yil iginde firmamizca yapiimig
degerieme bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERI1Y]
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
ADREST : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
A 4 Ferhadiye is Ham Kat:5 Dairg:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com

! - Mail ¢ info@zeugmadegerierme.com tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
"SERMAYESi 1.100.000 TL i
"MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU Yiriddkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirli resmi, 6zel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belitil bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkuilerin nitelidi, pivasa ve |
gevra kogullannr analiz ederek, ulusal ve ulustararast alanda

kabut gdrmis dederleme standartlan ve esaslar gergevesinde
defjerleme raporlanm hazirlamak. i ——
IZINLER/YETKILERE | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulunun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat)
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetl Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alnmalarina fliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” ¢ergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek izere konunun gérigtldidgi Kurul Karar Orgammin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarninca Sermaye
Piyasast Kurelunca Listeye alimmustir. Ayrica Bankacihk

Diizenlerme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 58388
saylll Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendiritmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Ydnetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin

4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dejerlemesi” hizmeti

| verme yetkisi veriimigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Harum Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Miigteri Taleplerinin Kapsamt Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mlgter talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas) mevzuat! geregince, degerleme raporlarinda
bulunmast gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidur.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sahinbey Ilgesi, Bagdlarbasi Mah. 252 Ada 6
Parselde yer alan “ A Ve C Blok 13’Er Kath B Blok 14 Katlt Betonarme Apartman,D
Blok 1 Katll Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
56z konusu degerleme galigmas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak vasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyasa koguliarina uygun
olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degeriendirilmis ve dedere nasl
ulagitdids hakkinda bilgi verilmigtir.

2022/ASCE-046
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKiN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, $ema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimu

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin giiney kisrminda yer almaktadir.
Taginmaza ulagmak icin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvarindan
ilerlenerek Gniversite 6niinden Karatag istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. llerledikten sonra { tramway hattr
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134025 nolu
caddeye girilerek ASCE Camlica Konaklarina ulasilir.

Alt yapi cahismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarmm
imkdm tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; topiu tagima araglarindan
(dolmug ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem 37.0117

i Boylam 37.3721
i

| SN

Taginmazlarin konumunu gbsteren uydu gorintiisti agagidaki gibidir:

2022 /ASCE-D46
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Tapu Kayitltan
Degerieme konusu taginmazin tapu kayitiar agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

il Gaziantep

Ilce Sahinbey -

Mahalle Badlarbasi B

Ada 252 o i

Parsel 6

Yiizolciimi (m?) 10.582,65 ]

Nitelik |A Ve C Blok 13’Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme
Apartman,D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve
Arsasi

Bagimsiz Boliimler

Malik Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
Blok Adi i Kat No Bagimsiz Arsa Payn Bagimsiz BOIOm Niteligi
B&Om No
D Zemin 1 5/10582 | Dilkkan
D Zemin 2 15/10582 Dilkkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
i Belge Ad) ; incelendigiulf(‘ﬁ-r?m Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje 'ﬁ‘KGM portan 1
Tik Yap: Ruhsati " | Sahinbey Belediyesi 27.01.2014 133 B
Isim Dedisikligi Yap Sahinbey Belediyesi 14.09.2015 625
Ruhsatt
Yapi Kullanma izin Sahinbey Belediyesi 21.06.2016 156 o
Belgesi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Rehinler B&IGmQ

Ka)}lt Bulunmamaktadir.

Serhler Boliima

Kayit Bulunmamaktadir.

‘Beyanlar BSIimaG

Yonetim Plani : 23/12/2014 Sahinbey - 18-02-2015 15:12
- 6623

....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 18-12-2017 08:51 -
56768

Irtifaklar B3lama

Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat
B&IOmO

Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar izerinde yer alan beyaniarin gayrimenkuiiin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig: disiniiimektedir.

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gergeklesen

Ahm Satim sl

emlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikiiklere (Imar Planinda Meydana Gelen

e .

Degigiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tastnmazlar son 3 yil igerisinde ;

+ Sahig gbhrmemistir,
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin

Bilgiler

Sahinbey Belediyesi
parselin E:135, KO

imar midiruginden alinan biigiye gbre degerlemeye konu
NUT alani igerisinde oldugu édrenilrigtir.

 PLAN OLCEGT 1/1000 W
ITAKS Hmax -
{ KAKS EMSAL 135

[ CEKME MESAFELER}
L .

On__ Yan |Arka i\ caaT NEZAMI |AYRIK

5. .15

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkit olup taginmaz ile benzer imara

sahiptir,
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karanr, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinrmus durdurma karar, yikim karari, riskll yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi $S6zlesmeleri, Kat l(ars:llﬁl_insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlegmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusu taginmazlar kat miilkiyetii olup badimsiz bolimlere itiskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinterine
Illskln Bilgller 1le Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Ainmadidina Ve Yasal Gerekiiligi Otan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinrmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel MudiirdGgl'nde mevcuttur.

g. Defjerlemesi Yapilan Projeler 1le ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapt Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul e Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Sahinbey Yap: Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar iskan almghir.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI Sk. Gézagan Apt. N:31/B $ehitkamiiIGAZiANTEP

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Dedierin
Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel tizerindeki yapllara ait enerji kimlik belgesi igin

hitps://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkD internet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamacla herhangl bir belgeye ulasllamamlgtqr
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLER]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Biigiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin do§usunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bélimuind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslarmn uzantisi olan Sofdaglari‘nin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer ahr, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin nemti akarsularninm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iziim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir, ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki &rtiisil gériiimektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinalt baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin géralmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gérilir.

Iigelert: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiyenin altinc, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en buyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buyikgehir statiisliyte metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkii uygarhkiarn,
kdltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliylk Iskender, Selevkoslar Kralitgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memilukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanli ddnemlerine ait izleri-eserleri gliniimiize
kadar tasgimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.

2022/ASCE-046
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK LS

Glnumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dilliik ve Kale ile iligkilidir.
Duliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski caglarindan beri
kuilanilan bir yol gebekesinin digiim noktasinda yer almts, bélgedeki yerlegim
Diliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogda! kaya, glneyi ise hdylik olan bir
tepe lizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinGmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanhlar déneminde cesitli onarnmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi g6riilmektedir.
Antep 1151 ythnda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularn eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limi dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek't Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen 1II. Kihgarslan,
1157'de Antep’t kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218’de Selgukiu Suitani I. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybars’in 1277’de Mogollar'a
kars) diizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yiiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir biyuk élgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari'min ydnetimi aitina girmigtir. 1522
yilina kadar bdigede egemenligini stirdiirmistiir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanii ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yagsamisbir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle didarilimugtir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmigtir,

Osmanii yénetiminden sonra gehir huzla imar edilmeye baglanmig, yeni yvapilar
yikselmis, hatk Osmanl Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagsamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
diismana karg kadini, erkedi, bliyugo, kiiciigu ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla biflikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kditlirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas) baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yi binlerce turist
agrlamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Haklunda Genel Bilgiler
2022/ASCE-046
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

$ahinbey, Glineydogu Anadolu Bélgesinin en blyik, Tirkiye'nin 9. biiyik kenti
olan, Kurtulug Savagi hatiralarn, zengin tarihi ve killtiirel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamilan, turbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede 6ncl Gaziantep ilinin {ic merkez
ilgesinden biridir.

lige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayh kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen ¢alismaya baglamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 il itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, S$Sahinbey Turkiye'nin en blylk
4, ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas: esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerist {izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutaniigi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képriisi iizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Turk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan $ahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

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

ficede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yagdish geger. Akdeniz iklimi tesiri alundadir. Amanos (Gavur) Daglarimin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bolgesindedir. figenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadigi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
goriiiur. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve ki aylan genellikle yadish gecer. Iicede sicaklik ortalamas)
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adusios ve Eyliil aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasmna digmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
géstergesidir. Ozellikle mevsim dontslerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 dedisimleri ¢b! iklimine gegisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Turkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut sattldi

Tiirkiye genelinde konut satiglan Eyldl ayinda bir énceki yihn ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Keonut satislannda Istanbul 19 bin 89 konut
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satigl ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayllarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satis) ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Giimiighane oldu.

Konut sabig, Eylifl 2022

(Adet
250 000
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150000 | 436 744 147345

‘E13402
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o | I I I I | | l

oﬂmTu 12 01{02]03)0s]05] 06] ur[os]oo!wlnTiz otloz| 03T0¢T05|06T97 o8 us-|
2021

Konut satiglan: Ocak-Eyliil déneminde %11,4 artti

Konut satigiani Ocak-Eyliil doneminde bir énceki yilin ayni ddnemine gére %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut sang seyim, Eykil 2043

Eytbl Ocak - Eyilii
Oedigim Dedigim
2022 2021 {%) 2022 2021 %)
Satiy geXline gire toplam saby 113402 147143 -229 1067193 949 138 114
ipoteidi satig 16970 22759 -430 228 601 1B1 855 257
Difer sahg 96432 117384 -17.8 528 532 767 283 80
Savs dunusmuna gore toplam sang 113 402 147 143 229 1057 183 049138 11,4
ik el sabg 35954 43967 -19.2 ¥z2118 287 156 87
ikini ¢! salig 77448 103176 249 745 075 £61 982 12,6

Ipotekli konut satislan 16 bin 970 olarak gerc¢eklegti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gdre %43,0 azalis gdstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satislarin pay1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yihn aym donemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eyllt ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylii ddnemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si ilk el satig olarak gergekiesti.
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Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Turkiye genefinde diger konut satigtan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar iginde diger
satiglann payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil ddneminde gercekiesen dijer
konut satiglart ise bir dnceki yilin aymi dénemine gbre %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satiy durumuna gisre konut saug.. Eylil 2022

{Adet)
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100000 | 75358
\ 34466
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sp0ag - 41378 \\,//\ 43 D87 29025
| 35954

Io;lwlﬂ :'1zln1ioz_|03|_m|ns,nalmloa'w“oi'u _E-ﬁmaz_mhs'a_oe!w?oaius
2020 2021 | 202

ik 6l Sagiar ———ikinc el Seligiar

Ik el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyiiil ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satiginin pay! %31,7 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Eyiill déneminde ise bir
dnceki yihn ayni donemine gére %8,7 artigia 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglaninda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eyitil ayinda bir énceki yilin aym: ayina
gore %24,9 azalg gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglar iginde ikinci
el konut satiginin pay1 %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglar Ocak-Eylill déneminde
ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gercekiesti,
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Saug durumuna gore konut sangl, Eylial 2022
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Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapian konut satiglan Eyllil ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyliil ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanalara yapifan konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabancitara yapilan konut
satiglannda itk siray) bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut sabigt He Antalya ve 335 konut satist lle Mersin izledi.

Yebancilara yapilan konut satss, Eylul 2022

(Adet)
10 000
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] 5630
6000 15269 52?3
4000 ’
- I I I I I

09 w 11 | 12 fo1. ozroa 04 05!06!0? Dain-slw 112 ;M 02!03 05|06 0 sfns|
202 2024 202

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yrhin aym
dénemine gbére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklanina gore en gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglanna
yapildi.
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Eylll ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar) Turkiye'den bin 196 konut satin
ald. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile iran, 433 konut ile
Irak vatandagtan izledi.

Uynuklara gore en gok konut salig yapilan 20 iitke, Eyiil 2022
GCin W 49
faveg m 50
iscall 0 53
Hollanda W 53
Fiisin - 57
Kanada W 59
Mesir B 79
Ordon B8 81
Aiganistan [N 95
Amerka Birlegk Devietiori I 113
Azorbaycan BN 115
ingitere . 20
Suuck Arabistan NN 159
Kuveyt j— 192
Ukrayna BN 204
Kazakisian NN 207
Amanya I 725
frak S 433
fran I 552
Rusya Federasyonu I 1196 (Adet)
200 400 600 SO0 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro ytllik %130,3 art

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yihh Agustos ayinda yillik %130,3 arth.

Toplam cironun ait detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi

sektdrl ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artu.
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Toplam ciro yiibk dedigim oran (%), Afustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degisim oranlan {%}, Ajustos 2022

Toplam ciro
8 - Sanayi
& - Madencilik ve tagocakghdi
C - imalat
F - ingaat
G - Ticaret
H_N - Hizmet
H - Ulaghrma ve depotams
| - Konaklama ve siyecek
J - Bilgi ve iletisim
L - Gayrimenkul
M - Besleki, bilimisel ve teknik
N - igart ve destek

— 130,23
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Toplam cire aylik %6,8 arth

D1|02[($|04‘05|N|0?’0§

250

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda aylik sanayi
sektéri ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt,
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Topla ciro ayhk dedisim oran: {%}, Ajustos 2022
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Ciro endeksierd aylik degisim oranlan {%), Adustos 2022
Topiam ciro ————————— =1
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C - Imalat (= —— LT
F - Ingast _—_————----- 0.7
G - Ticaret f=———— W&
H_N - Hizmet [~ — .}
H - Ulagtirma ve depolama [ ———— — — ——————— k]
i- Konakiama ve ylyacek e T,
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L - Gawimeniut [ —————— = ———=———= /]
M- Mesglati, bilimsel ve laknik e B
N - idanve destek e 106
- 2 0 2 a H & 10 12 12

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
insaat maliyet endeksi yilik %116,98, aylik %1,98 arth

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %129,61, iggilik endeksi %83,84 arttl.
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Ingaat maliyet endeks] yilhk defjlsim orami {%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 arth

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,25, bir énceki yihin aynt
aywna gore %113,05 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artt. Ayrica bir dnceki yiin ayni ayina gore malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi 9%83,97 artti.

Bina ingaah maliyet endeksi yiflik dedigim orani (%}, Ajustos 2022
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Bina disi yapiar igin ingaat maliyet endeksi yilkk %130,51, aylik %1,10 artt

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya giére %1,10, bir
dnceki yibn ayn: ayina gore %130,51 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, igcilik endeksi %1,13 arthi. Ayrica bir dnceki ydin aym ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artt:.
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Bina drgr yapilar igin ingaal maliyet endeksi yilhik degigim oram (%), Afustos 2022
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4. Yapi Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsat: verilen yapilarin yazélgimi %7,8 azaldi
Bir onceki yilin ayni ceyredine gre, 2022 yil I1. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat: verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayls %15,3,
yOzdicim(Q %7,8 azaldi.

Yaps ruhsat verilen yapdarn daire sayisi ve yirzdlgimiz, Il Ceyrek 2022

Yizblimil Daire safis:
tryon 117) (in adet)
80 - 200
50 | 220 250
4 | 200
30 ‘ 150
20 i 100
10 4 D

b m oWy lwom o w n w i

' Ms 2019 | 2020 2021 2002
w— YTZOKROME () s D5ir6 SaYIS)
Yam ruhsat jstatistikleri, 2020-2022

Yok Yilhk Yilhk
il Ceyrek Binasayis  dafigim (%) Daire sayist  defigim (%) Yizolgim (m?)  degisim (%)
2020 26 241 2,7 555 397 737 H2T42419 537
| 14 167 39 80 799 52 17 624 368 9.6
[} 19 635 19,3 137 846 2074 27 502 546 142,6
m 25327 1125 141072 1546 27 876 209 99.2
Y I 12 66,9 195 680 372 39739295 393
20 138 309 4,7 1 257 29 150 847 78T 3.8
i 33622 1373 174741 116,3 34 392 027 95,1
i 30 6537 65,5 157 526 143 31 819478 15,7
i 30 454 20,2 149 415 59 33346 251 19,6
v 43699 17,7 239577 24 51290 0H 291
2622 ! 26 168 22 128 157 267 27 093 6562 -21,2
It 28249 -5 133 424 -15.3 293281% 78

Toplam ylzdlciimiin %53,3'0 konut alam ofarak gergeklegti

Belediveler tarafindan 2022 vili II. geyreginde yap ruhsati verilen yapitann
toplam y{zdlgimi 29,3 mifyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m?2'si konut digt ve 5,3 milyon m=2's] ise ortak kullamm alani olarak
gerceklegti.
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Yapi ruhsat verilen yapilarda, konut, konut digt ve ortak alanlarm yiszolgiim paytan, B, Ceyrek, 2020-2022
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285
30
23 21

20 A g 210 19,2 182
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Konut alani Honut &gy sian Criak alan
» 20204 2021l 2022

En yiksek ylizdlglim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yap: ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gbre en yliksek yuzdlgim payina 18,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen yapdann kuflanma amaglanna givre ylizdlgim paylan, Il Ceyrek 2022

#iki ve dsha fazia dakeli binslar
Sanayi bnatan ve depoker

o Bir dnireti hinadar
Kaimu eflence, edilim, hastane vaye
Eakum kundugsien binalan
Ots Ggrerbinalan
ramet amach clmayan difler bineler
Toplen ve pevek ende ticerel binalan
Olel vh. birmler

aHalka agk ikamet yereri

Trafk ve leligm binalan

Grafikdeld rakamiar, yuvartamadan dolay) boplami vermeyebiir,

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarnn yizolgimi %20,1 artt

Bir 6nceki yilin aymi geyredine gdre, 2022 yili I1. geyredinde belediyeler
tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapillarin bina sayis1 %22,6, daire
sayist %22,5 ve ylizdlcimii %20,1 arttl.

2022/ ASCE-046
26 —_



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kullanma izin belges] verilen yapilarin deire soyiss ve yuztigumi, Il Ceyrek 2022

Yizdigimd Dalre sayist
(milyon n) in adel)
60 200
itH 250
40 200
30 150
20 - 100
10 50
wmlwm ow e ok dlw w0 e wmlw e wlw 1 ow
ms 2019 i 2020 A 2022
Y O UMIE () === Dale sanist
Yapr kullanma izin belgesi istatistiklesi, 2020-2022

Yilk Yk Yillik

Yil Ceyrek Bina sayist  dedisim (%) Dare sayist  deffgim (%) Yizokom {m’)  dedigim (%)

2020 77 865 Era 60D 095 188 122 2510 18,6

| 18603 41,0 156024 =375 31822 153 -394

[} 14 492 =255 114973 -1,2 23576 419 18,5

(1] 21 H3 29 153628 38 31025 314 EX)

v 23657 0.6 175471 -1 35 805 215 -f.6

201 92182 184 627 092 45 127 797 120 45

| 20979 128 159129 20 33042616 38

[} 18511 rFINg 120979 52 24 294 365 30

][] 21954 40 138723 97 28294 402 48

[\ 30738 239 2082651 187 42 165 737 i7.8

022 | 22481 7.2 155 243 24 30 429 637 -19

] 22 69% 226 148 207 25 259189015 201

Toplam yldzolgimin %57,5'i konut alar olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I, ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylzdlglimii 29,2 milyon m?2 iken; bunun 16,8 milyon m?2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullamim alam

olarak gergeklesti.
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Yo kullanmn izin belgesine gore konut. konut dis) ve ortak alantann yozolcumo paytan, . Ceyrek. 2020.2022
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En ylksek yluzdlclim payr %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ¢eyregdinde yapi kullanma izin belgesi verilen

vapitartn kullanma amacina gore en yuksek yuzélgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amacli binalar izledi.

Yapt kullanme izin belgesi veriien yapilanm kulisnma amacina gére yGzolgiimlt payler, if, Geyrek 2022

wIkive daha fazia dairel binalar

Bir dairedi binalar

._ / 35 ¥ 05 (iyeri) birolan
A5 Sanayl biraler ve depolar

Topian ve parakende ficarel binslan

%32
Hamu efilence, efiim , hegtans veys

balom kundugien binslsn
- ikemet amagh olmaysn cier binatar
Otel vb. binslar

1,2

n = Trafk ve letisim binelan

Halks agk iknmet yerten

Grafiktek rakamlx. yuvarfamadan dolay toplamy vemneyebilic.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi
Olumsuz Faktérler
Bulunmamaktadir.
Firsatiar

Bélgenin alim firsati sunmasi
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.582,69 m2 [k
parsel alani Gzerine B.A.K yapl tarzinda ayrik nizamda A-B-C-D olmak tizere 5
blok halinde inga edilmigtir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis
blogudur,

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapiian taginmazlann her ikisi de ayni alanli ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlarin her biri ; 25 m2 olup acik galigma alan: ve we-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

@. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedigiklikierin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikier Olup OImadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gizerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarlyla_ Hangi Amagla
Kuliamidigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi1 Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamidig Hakkinda Bilgi
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Degerleme konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklaginu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniilma nedeni

Pazar yakiagimt varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karstlastinlmast suretiyle gosterge nitefigindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilrrus olmas,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemli élgide benzerlik tagiyan
varhiklann aktif olarak islem gérmesi, vefveya

(¢) énemili Slgiide benzer varliklar ile iigili sik yapilan ve/veya glncel
gbzlemtenebilir isiemlerin sz konusu olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goritimekie birlikte, sfz konusu
kriterlerin kargilanarnadig agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas) halinde, dedgerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygutanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklasim ile belirienen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhidandimihp adgirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel oimamas,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlglide benzerlik tagtyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
variiklarin dederleme konusu varhikla énemli ve/veya anlamli farkhhiklarnimn,
dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas: {6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji abcill, muvazaal, zorunlu satis iceren iglemler
vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

2022/ASCE-046
{'"‘-w-o.

31



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok vartigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren isiemiere iligkin bir kantin genelde
bulunamayacadi antamina gelir. Pazar yakfagiminin kullaniimadis durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme élgttieri).

Kargilagtirdabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya énemii dlgiide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliikiann karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmah analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastirldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.,

Degerleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme galigmasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgi

Emsal | Beyan | Gboziemlenen | Niteligi | Satiga Sahisa figilisi | blatisim
Ne Edilen | Alan (m2) Sunulan Sunulan

Alan Degeri (TL) | Birim

(m2) Dederi

g (TL/m?)

Emsal 0 (507)
e ND 444 00

25,00 ! 25,00 Diikkan | 690.000,00 | 27.600,00 | 27Emiak ! 27
Emsal | i | i “Dahi | 0(543)
-2 | Ozgiiven | 894 30

30,00 ! 30,00 Diikkan | 840.000,00 ! 28.000,00 | Emlak 13

[P MM 5. — !..__._.‘ —— — -.1—- —

Emsal- | | 1 | 0 (530}
3 ; i g | Cogelli | 06993

40,00 | 40,00 Diikken { 1.035.000,00 | 25.875,00 Emlak | 92
_EITISBI- I. ¥ T E o 3 - ; - _0(530)
4 | | Katthm | 253 26

45,00 | 45,00 Ditkkan | 1.250.000,00 | 27.777,78 ! Emlak 24

— I _ i, e i -t |
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3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
ctkartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde vapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl: aciklamalar ve di§er varsayimlar

o % | g " Tva N .
p
Ems | viizblgh | SN poger | ceph :" Konu |{Zama |1 | Serefiy | Pazarh | Manzar | Dije :’"“g‘:i':‘n
alNe {mi(m2) |p .. !(fi/m |eD. {3 |mD. inD. |vagleD. kD, lap. ro. I;eﬁer
my 1 1P o
A - 590.000 [27.600 [0% (0% [0% 0% |0% |-20% |-7% | 0% 0% | 20.148
Fmsa i 30 B40.000 [28.000 |0% (0% 0% 0% 10% |-20% |-7% 0% 0% | 20.440
T — S | i
[nea | 4o 503 % ose7s 1o% Jo% jo%  fox  lo% {-20% 7% lo% 0% | 18.889
SR | a5 52300027978 0% (0% lo% 0% 0% Il-zo% 7% 1 0% 0% | 20.278

Ortalama Birim Deder (TL/m2) | 19.939

Yuvariatimeg Birim Defjer (TL/m?2) : 20.000

Emsal taginmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
segilmigtir, Emsailerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakgi komisyonu )
bulunmaktacdhr,

Emsaller taginmazlara gére yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz ditkkan
olmalarn sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagiian sonug agaidaki gibidir.

Bagimsiz Baliimiin Pazar dederi:

Blok No Bagimsiz Badimsiz Takdir Edilen | Yuvarlatiimig |
B&lm No Bolim Alam Birim Deger | Bagimsiz BSIOmM
(m?) (TL/m?) | Degeri (TL) |
S T T .
D 1 25 20.000 1 500.000
D 3 25 20.000 i""" ~ 500.000

b. Maliyet Yaklasinm ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklagsimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaktasimt, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlige elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik iliesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteilgindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim matiyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin diislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirienmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli gériimektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla Snemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varlid yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihimalann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemfk
bir prim 6demeye raz) olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmesi,

{b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 8zgi niteliginin gelir
yaklasiminl veya pazar yvaklasimin ofanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu

yaklagima dnemlii ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,

s6z konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyet

yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli vefveya anlamli agirhk verilebilir.

Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, degerlemeyi
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gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhklandiriip adiriklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gérisimektedir:

(a) katallmglarln aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diglind{ikleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
Gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yakiagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimast (6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapiian bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit editmesi amaciyla kullamlmasi), ve/veya

(c) varhgm, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece gilvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamianimg bir varlidin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katk: yapip
yapmadigini) ve katihmaitarin, variigin, tamamlandigindaki degerinden varhig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasim: kullanilmamustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlian emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, vyapilan didger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yakiagim: kulianilmamstir.

3. Yap1 maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kuilamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yaklasimi kullanimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maltiyet yaklagimi kuilaniimamistir.
c. Gelir Yakiasimt Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari degere dénustiirdimesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkil degerine dayanilarak tespit edilir,
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yakiagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

{a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmairnin gézilyle deferi etkileyen ok
dnemii bir unsur oclmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gefir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik veriimesi gerekli gdriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamads§ agagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasirm
uygulanabllir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir
yaklagimirun asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin: ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirlklandinhp agdiriklandirlamayacadint dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katdimanin géziyle
degeri etkiieyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

(b) dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) dederlemne konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kentrol glicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tabiolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanms olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatiruncilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmaolarin sadece sistematik risk (Mpazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kultamimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanillan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmamgtir,

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandiina iligkin
ayrintili agrtklama ve gerekgeler
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Gelir yaklagimi kullanilmamistir,

4. Gelir yaklagim ile ulasilan sonug

Gelir yaklagimi kulianiimamigtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay)} olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

rE-I;lsal No | Beyan Gizlemienen Alan | Niteligi Kira Dejeri | Kira Birim ilgitisi fletigim |
i Edilen (m2) (TL/ay) Defarl i
| Man {TL/m?*) |
S 1 (m?) i
Ekanormi 0(543)29135
35,00 30,00 Dlkkan 2.750,00 9167 Emiak 0
| Emsatl i 1 -
] 0(530) 253 26
40,00 32,00 Dilickan 3.000.00 93,75 Katihm Ermnlak H
Emsat 2 _
T pDahi '
| Dugiven 0(543) B34 30
50,00 45,00 Oiikian 4.000,00 i B2 B9 Emlak ! 13
| Emsal 3 i - - I_
N ii(ira Birim Ala Yap ' ] Dilzehtilnmg
Ems | YOzbleidim | Dafer | Defer | Ceph " Konu |[Zama {1 Serefiy | Paxarh | Manzar | Dije | $ Kira
al No | 0 {m2) (TL/7ay | (TL/m2 (2 D, D mbD. nD (YasleD. kD. aD. 1 rD. | Birim
) 1) . ; 1 D, ! Deder
f;"sa 30 2750 {92 0% 0% |0% 0% 0% {-20% |-7% 0% j0% 167
IEE“SB 32 2.000 |94 O% 0% {0% 0% 0% [-20% [-7% (0%  jo% !&B
fg’sa 45 4.000 |89 0% {0% {o%m |o0% |o% {-20% |-7% |o% i"‘*’ &5
. Ortalama Birim Deder (TL/m2) | 67
I ‘fuvar_l_aulrnlf _l;ir‘lm Peder {TL/m*} eg

Emsal taginmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik payt { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.,

Emsaller taginmazlara gore verlesim olarak { ana binadan bagimsiz
diikkan olmalart sebebiyle )} daha gerefiyelidir.
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Bagimsiz . L = -~
Bagwmnsiz Bolum '1_'akd|_r Edllep i Bag!mSIZ §0h:'m

Bick Ne A . - Birim Kira Dedgeri Kira Degeri
Bélom No Kiralanabilir (TUm2) (TL/ay)
Alani (m2) i
D - - 25 67 1.675
D 25 67 1.675

i L otk
TOPLAM

3.350,00

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgs yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlam

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd ydntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje

degerleri

Degerleme konusu taginmazlar (izerinde proje gelistiriimemektedir.
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4. Bog arazi ve geligtirilimis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsaymmlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yaplimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmaziann dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu dosiiniilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dejerleme analizi

Misterek veya bolinmiig bir kistm buiunmamaktadir,

2022/ ASCE-046

’ S X



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamast

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilidigine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin deferlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir,

Degerteme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimeg olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giivenilirlidine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem kullanimangtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uvarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Gériis

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaiiyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgiti
Goris

Degerleme konusu taginmazlar Bzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriiglere
rapor'da "Gayrimenkul Iie Iigiit Herhang! Bir Takyidat Veya Devredilmesine lligkin
Herhangi Bir Sinirlama Clup Olmadigr Hakkinda Bllgi* basghig altinda yer
verilmigtir.

d. Degerileme Konusu Gayrimenkuliin, ﬁzgrinde i;_)otek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebiimesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miitk Hakkinin Devredilebilimesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigjs
Hakkinda Bilgi

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

9. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasast Kurulu‘'nun 11I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakitklarina
Iligkin Esaslar Tebliti'nin 22. maddesinin birinci fikrasinm {a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapiarin portfdye alinmasmna izin vermektedir. Ayni fikramn (b)
bendine gére portfoylerine alinacak her tirlit bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap: kuflanma izninin afinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerie birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilanin, tamarmunin veya boliimlerinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasimazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yapr kayst belgesi alhinmus olmasi,
bu hkrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartiin yerine getirilimesi
igin yeterli kabul edilir. Anan fikramin (c) bendine gore gayrimeniul yatirnm
ortakliklar portféylerine ancak {izerinde ipotek bufunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edifebilir.
Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirirn ortakhklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sirurfarnaya tabi olan variliklara ve
haklara yatirim yapamaziar.

Taginmazlann tamamt Sermaye Piyasas! Kurulunun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna lligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadid: 8n gérilmektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaminin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caitsma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatt hiikiimlerine gére hazirfanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasas) Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligh
portfoyinde "Bina® bashg) altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gdrils ve kanaatindeyiz,
» KDV oranian giincel mevzuat dogruitusunda kullamilmigtir,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
¢ Rapor kopyalarimn kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

Asce ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. mulkivetindeki 2 adet badimsiz
béliim icin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

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

| KDV'siz Dederi
 1.000.000,00 TL
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