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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme ¢alisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
yapilmanmigtir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edifirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc) ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir,

Firmamiz eldeki verilerin dodruludunu kabu! ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikge blylkliik ve ebatlar ite ilgili bilgiterin
dodru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilimigtir. Bagka higbir
amagla glivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi acik olarak belirtitmedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmgtr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz 6niine alinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanina baghdir ve degerin
dedisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri goz &éniine
alinmanus sadece gayrimenkulin kendisi géz éntine abnmigtir.

Firmamizi miilk (izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Defer tahmini yapihrken dederin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigr dngéritiir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterti bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi galigmas) yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle gérildidi kadar ile herhangi bir zemin kirtiligi
sorunu olmadige kabul edilmigtir.

Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir,
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Gayrimenkullerde zemin arasttrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisas! olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemienmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak degerleme galismass yapiimigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullara
kisitl olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel anaiiz, fikir ve sonuglardan
clugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
highir ilgimiz yoktur, Bu igin icindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, rmisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kuliammiyla dogrudan Hgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklegtirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim gartlarma sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmigtir. Dederleme galigmasinda gorev

alanlarin degderlemesi yapilan milkiin yeri ve tlirli konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesteki
bir yardimda bulunmarmistir.

Nown

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirtanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerieme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT_SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.$.'nin yazl izni olmadan gogaltilamaz ve Gglncd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-055

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

07.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras) Kapsamimnda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasl kapsaminda hazirfanmigtir.

g- Deifierleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni1 Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederiemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerieme konusu tasinmazlar igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig
dederleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANTI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : 1 Degirmlgem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. ‘No:20 Vakiflar )
Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
i TLETISIM: Telefon:(0342)215 1205
} Faks:(0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerleme.com
| - Mail : info@zsuamadegerierme.com.tr -
i KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI ~11.100.000 TL R
MERSIS NO 1 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

Yiriirliikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi, Szel, gergek
ve tilzel kuruluglara ait her tlrli gayrimenkuilerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin ba§imsiz ve tarafsiz olarak
takdid, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullannt analiz ederek, ulusal ve wuslararas) alanda
kabul gérmiis dederleme standartlar ve esaslar ¢er¢evesinde
dederleme raporlannm hazirlamak.

IZINLER/YETKILERL

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Serrnaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/72001 tarihli ve 24491 sayilt Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
(;ergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeli Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Ainmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek {izere konunun gbriisiidigli Kurul Karar Organinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas| Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankaahk
Diizenleme ve Denetleme Kuruju'nun 05.06.2214 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize “"Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurublustann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
4, Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul, gaytrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydatarnn dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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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 Zubeyde Harmim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas: mevzuat geregince, dederieme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep iti, Sehitkamil Ilgesi, Gazi Mah. 266 Ada 673 Parselde
yer alan™ 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 9 adet bagimsiz bslimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. $6z konusu degerleme galigmasi gayrimenkulterin piyasa degerinin
belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalar
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun alarak piyasa degeri aragtinhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde
degerlendirilmis ve dedere nasit ulagiididi hakkinda bilgi verilmigtir.

2022 /ASCE-055
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaza ufagim; Gaziantep It merkezinde bulunan Zibeyde
Hamim Bulvar’na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerlenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kdsesinde bulunan taginmaza ulagihir.

Alt yapi caligmalar tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkant tamdir. Ulagim cesitlilik gostermekte olup; toplu tasima aracgianndan
(dolmug ve belediye otobuslerinden) faydalanilmaktadir.

"Enlem 37.0649

Boylam | 37.3480

Taginmazlarin kenumunu gosteren uydu gérintiisi agadedaki gibidir:

2022 /ASCE-055

10



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitiam

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

n______ _{Gaziantep

Ilge Sehitkamil

Mahalle Gazi -

| Ada 266 ) -
Parsel 673

Yiizolciimii 990,97

{(m?) e

| Nitelik 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi

Badimsiz Bolimler

[Malik Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.

Blok Adi : Kat No B.B. No Arsa Mimari Alam

| PFay yapisi

- 1 1 76/991 | MESKEN 153,00

[- 1 2 76/991 | MESKEN | 153,00

E 2 3 76/991 | MESKEN | 153,00

~ 1 |z 4 76/991 MESKEN 153,00 :

- 3 4 8 76/991 MESKEN 153,00 1|

- 5 VE CATI 9 102/991 | MESKEN 253,00

- ZEMIN 11 84/991 | DUKKAN 116,00

- ZEMIN 12 84/991 DUKKAN 116,00

3 BODRUM i 13 11/991 | GARA] 28,00

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

Belge Adi a incelendigi Kurum | Belge Tarlhi Belge Sayis)
Mimari Proje TKGM Portalt
ik Yap) Ruhsati Sehitkamil Belediyesi | 29.09.2004 | 213

Son Yapi Ruhsat) Sehitkamil Belediyesi | 29.09.2009 232

19.01.2012 007

Yap Kullanma Izin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi
i
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs

Hakkinda Bilgi

Rehinler BolumU | Kayit Bulunmamaktadir.

ot At St tnt it e i

: Serhler B8limu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolomi | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 13:26 -
3100

Yonetim Plani : 06/04/2008 Sehitkamil - 07-04-2009
09:55 - 8530

1

Irtifaklar BolOmU | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
BolGmd

Taginmazlar lzerinde yer alan beyanlar gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi dliglintiimektedir.

Kayit Bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul lle Iigili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen

Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagstirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

+ Satig gbrmernigtir.
+ Hukuki bir siirece konu edilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdigenin Imar Durumuna 1liskin

Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlart icerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Aynk Nizam Konut alanmda kalmaktachr.

PLAN OLGEGI 1/1000 3
TAKS 0,40 { Hmax
KAKS . 1,80 | EMSAL
" |
CEKME MESAFELERI g" I;"‘ :;:a | INSAAT NiZAMI

AYRIK

Tasinmazin bulundugdu boélge konut adirhiklt olup taginmaz ile benzer imara

sahiptir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

d. Gayrimenkul Icin Ahnmig Durdurma Karan, Yilkam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin altnmis durdurma karari, vikam karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Kargihg: ingaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat mtiikiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin
clarak yapilmis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kuflamim izinlerine
1liskin Bilgiler Ile 1igili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca abhnmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekiiligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirtiginde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel (zerindeki yapiiar Antep Yapi Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmigtir, Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar meveut hall lle iskén alarak
kat miilkiyetine gegmigtir,

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

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi) Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirll projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tasmmaz parsel tzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

r. -web/ #/guervEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmis olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

5.__GAYR_iMEN|_<UL|’JN FIiZzIK1
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38’ ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Turkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bdlimdnii kapsamaktadir.

Gene! Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglart’mn bulundugu ilde;
Dulitkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalarim; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cayi,
Merziman Gayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanini olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, 4zGm
baglar pamuk ve budday tarlalari ile kaphdir. ilin daglk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki drtiisi gérilmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kazi, <il,
kinall baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildiroin gorilmektedir,

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yagighdir. Yadis en fazla kig ve itkbahar aylaninda goralur.

Iiceleri: Araban, Isiahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdag:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altina, Giineydodu Anadolu Béigesi'nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltlrel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biuyiiksehir stat@isllyie metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlegim merkezlerinden birl olan Mezopotamya ile Akdeniz
Boélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarhklarin,
kiitarerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizem} bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilyilk Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukliu,
Memluklar, Dulkadirodiulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserlert ginumaze
kadar tasimaktadir. Tarihi Iipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayt
uygarhklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Bzelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kitltirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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IEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Giinimizdeki Gaziantep'in tarihsel bagdlantilan eski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Diiliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dulik, tarihin en eski gaglarindan beri
kullanilan bir yo! sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Diiliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hdyiik olan bir
tepe (izerine gdzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giiniimiizdeki halini alnmigbir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlitar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 8lumi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun iizerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars: dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmaltamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 ytlinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmus, sehir biyiik dlclide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Duikadiroglulan’nin yénetimi alttna girmigtir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini stirdGrmiigtiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmani ile Dulkadiroglular Beyli§i arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir donem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevte dldurGlmagtar.
Kangikhiktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanii ydnetiminden sonra gehir hizia imar edilmeye baglanmug, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir, Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
I.DiinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
diismana kars kadini, erkedi, blyiiga, kiigigl ile miicadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilantyla birlikte hizta gelismeye devam etmigtir.
Bugtin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras) ve uluslararasi baglant: yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlarinin kuzeyinde kalan boltimu
merkez olmak lizere Sehitkamil adyla, 3398 sayill Gaziantep 1i'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmast hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

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

Gilineydodu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015} bir
alani kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bétgenin iklimi ve dzelliklert géruliir, Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica ylikseltiler; Sofdadt (1496 m), Diilikbaba (1250 m), Glireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiiglk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 il adrese dayall niifus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinurlan igerisinde 143 mabhalie bulunmaktadir,

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakii} ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilge
simrlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadh ile 1 ana gocuk sagligi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza bagh sadhk evlerinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilce sinirlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 8zel poliklinik, 119 eczane tle 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel egditim
ilk6gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullarimiza devam eden &grenci
sayis1 87.554 olup, 2.998 6dretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 &zel
Anaokuluy, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 6grencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir,

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Sinifls fikdgretim Okullarinda editim ve
ogretim yapiimaktadir,

Ilgenin okur - yazar oram % 97'dir.

flge Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Stiriicti Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltiir Bakanhigina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitliphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eyilil ayinda 113 bin 402 konut satild)

Tlrkiye genelinde konut satiglan Eyliil ayinda bir dnceki yilin aym ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 kenut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimn en az oldugu ilier sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Glimiighane oldu.

Konut satgyr, Eylil 2022
(Adet)
250600 -
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1
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Konut satiglar Ocak-Eyliil déneminde %11,4 arth

Konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde bir 6nceki yiltn ayn dénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Koaut seug soyis:, Eyhil 2022

Eyiiil Ocak - EyRil
Deisim Dofjigim
022 201 %} 2022 2021 %}
Sang sekline gire toplam sang 143402 147143 -22.8 1057 193 849 139 14
jpotedi sahyg 16 970 29759 430 228 601 181 B55 87
Dider satig 96 432 117 394 -17 9 528 592 767 283 4.0
Sattg durumina giire toplam sabig 113402 147142 -22.% 1057 193 949138 114
ilk gl sahg 35954 439567 -18,2 2118 287 156 a7
fkinci el satig F7 448 103 176 -24.9 745079 661 982 12,6

Ipotekli konut satistari 16 hin 970 ofarak gergekiegti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylil ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gbre %43,0 azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satigiarin pay1 %15,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eylil déneminde
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir anceki yilin ayni donemine gore %2425,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eylll ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarn ise 60 bin 777'si ilk el satig olarak gergeklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde dider
satislann pay1 %85,0 olarak gergeklegti. Ocak-Eyilil doneminde gergeklesen diger
konut satiglari ise bir dnceki yihin ayni dénemine gdre %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Saug duruenuna gire honut satig. Eylil 2022

{Adet)
0 000

150 000 -

56 000 -

o1 02| 03i0a]05 0607 08 0a
2022

ey e e
90 10 #1 12 61 0203 '0alos o6'07 celos 10}11)12
2020 2021

=ik &l sabglar ==—kinc el satiglar

Ilk el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gergeklegti.

Tlirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyliil ayinda bir énceki yilin aym ayina
gdre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. Iik el konut satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir
dnceki yihn aym dénemine gore %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

fkinci el konut satistannda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan EylUl ayinda bir 6nceki yiin ayni ayina
gére %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinm pay| %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Eylll déneminde
ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Saug durumuna gbre konw satgs. Eylil 2022
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Yabancilara Eyl{il ayinda 5 bin 49 konut satisi1 gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satislan Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%23,8 azalarak S bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satisimin payl %4,5 oldu, Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk strayt bin 795 konut satigr ile Istanbuf aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satigt ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut sang, Eylil 2023
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satigiart Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayn
dénemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapild.
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Eyli! ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar TUrkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirastyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara giire en cok konut satigt yapilan 20 dilke, Eylil 2022

Cn W 49
fsve¢ ._I 31
iscail W 53
Hollanda 8 53
Fiisin W 57
Kanada WM 59
Misw W 79
Urdon 8 81
Afganistan W 95
Amerka Birlegk Devietleri NN 113
Azerbaycan - 115
ingltere I 120
Suudi Arabistan | 159
g
Ukrayna [N 204
Kazakistan [N 207
Amanys NN 225
ok E—— 433
fran P 5952
Rusya Federasyonu '

e 1196 (Adet)
200 400 £00 800 1000 1200 1408

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

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda yillik 2%130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinde yillik sanayi

sektéri ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artb.
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Toplam ciro yillik dedigim orant {%}, Ajustos 2022
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B_C - Sanayi 3237
8- Madencillk ve tag ecakgld 1181
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Toplam ciro ayhk %6,8 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2022 yih A§ustos ayinda aylhk %6,8 arti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2022 yili Agustos ayinda aybk sanayi
sektdri ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt).
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Toplam ciro ayhk dedigim orani (%), Ajustos 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
ingaat maliyet endeksi yihk %116,98, aylik %1,98 arttt
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yi Adustos ayinda bir dnceki aya gbre %1,98, bir
énceki ythn aym ayina gbre %116,98 artti. Bir onceki aya gdre maizeme endeksi

%2,23, iscilik endeksi %1,16 artthi. Ayrica bir énceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arth.
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ingaat maliyet endeksi yhk dedigim orant (%), Adustos 2022
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 arth
Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,25, bir 6nceki yilin aymi
ayina gbre %113,05 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iggilik

endeksi %1,17 arth. Ayrica bir nceki yihin ayni ayina gore malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaat maliyet endeks! yithk dedisim oran (%}, Ajustos 2022
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Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %130,51, aylik %1,10 artt

Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %1,10, bir
snceki yiin ayn ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, is¢ilik endeksi %1,13 artti. Aynca bir dnceki yilin ayn: ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscillk endeksi %83,36 artt:.
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Bina digi yapilar igin ingast maliyet endeksi yHlik defiigim aram (%], Ajustos 2022
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4. Yapt izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsati verilen yaptlann yizélgimi %7,8 azaid

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2022 yili II. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayist %7,5, daire sayisi %15,3,
ylizblglimi %7,8 azaldr.

Yap ruhsatl verilen yapilann daire sayes) ve yiizdlgiimi, I, Geyrek 2022

YiRdipomi Ciare sayis
(mélyon n™) {bin adet)
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1
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2010 m9 2010 nn 2022
m—— YOZOROND (07)  sse=Daire Say15(
Yaps ruhsat istatistikier?, 2020-2022
Yilik Yilik Yilhk
Yil Cayrok Bina sayizs  defisim (%} Daire sayisr  dedigim (%)  Viztlgim (m®)  dedisim (%}
2024 96 241 72,7 555 397 3.7 112742 419 53,7
I 14 167 35 80 799 52 17 624 368 86
I 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 1426
] 25327 1325 141 072 154,6 27 876 209 93,2
v 37112 6.9 195 680 312 39735295 393
2021 138309 41,7 721257 8,9 150 847 787 33,8
l Jlex 1373 174741 116,3 34 392027 95.1
¥ 30 537 855 157 526 143 31815478 187
i1 3 451 20,2 49415 59 33 346 251 156
W 43699 17,7 239577 224 53280 03t 291
2022 i 26 168 -2 128 157 -26,7 27 093 662 -21,2
[} 28249 15 133 424 -15,3 25 328 196 -7.8

Toplam yiizélgimiin %53,3'U konut alan olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilarin

toplam yGzdlgimi 29,3 milyon m? iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut dig1 ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alarm olarak
gercekiesti.
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Yapi ruhsatt verdlan yapilarda, konut, konut digt ve orisk alanlann yuzdiciim paylan. i, Ceyrek, 2020-2022
(%3}
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En yiiksek ylzblgim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yilt 11. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yiksek ylzélchim 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
binalari ve depolar izledi.

Yapt ruhsat verilen yapiann kullanma amaglanna gare yiizolgtim paylan, I Cayrek 2022

ki ve caha fazia deieli binalar
Sanayl birklan ve depoker

wENr dairell binalar
Hamu afjence, efiiim, hastone veya
valam kurulugien hinafan
Ofs (igyer) binalsn
Han ot amach oimayan dfer binalar
Topten ve perskende ticaret binslan
Ot vh. binsler

mHalke sqik ikatmat yerieri

Trafk ve Betigm himolar

Grafixteld rakamiar, yuvariamadan dofay foplam vermeyabill.

Yap kullanma izin belgesi verilen yaptlarnn yiizolglimil %20,1 artti
Bir énceki yiln ayni ceyredine gére, 2022 yili I1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina sayis1 %22,6, daire
sayIsl %22,5 ve yluzdlcimit %20,1 arttl.
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Yapi kullenma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizdigiimi, Il. Ceyrek 2022

Yebipimi Daire sayisi
(rmityon m’3 fin aded
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Yilltk Yillik Yillek

¥il Ceryrak Bina sayis1 __defisim (%) Daire sayist m Yiz: {m% _ deigisim (%)

2020 77 865 471 600 096 138 122 29101 186

[ 18603 -41.8 156 024 375 3822153 -394

] 14 492 -25,5 114973 -21.2 23576419 <185

1k 21113 89 153 628 338 31025 14 37

v 23657 0,6 175471 -101 35805215 -16

2021 92182 184 627 052 45 127 197 120 4,6

I 20 979 12,8 159129 28 33042616 38

] 18 511 27 126979 E2 24 294 365 3.0

i 21 954 40 138723 a7 28294 402 -85

N 30738 299 208 251 187 42 165 737 17.8

2022 i 22 411 1.2 155 343 2.4 30 429637 -19

] 22 691 22,6 145207 25 20189015 20,1

Toplam ylzdlgimdn %57,5' konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam y(zéicOm( 29,2 milyon m? iken; bunun 16,8 milyon m=2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullarmmm alam
olarak gergekiesti.
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Yapi kullanma izln belgesine adre konut, konut digi ve ortak alanlann yiizélgiimii payfan, Ik Ceyrek, 2020-2022
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En yiiksek ylizélgim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gbre en yiksek yizdlgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yop: kullanma izin belgesi verilen yapiann kullanma amacina gire yitzdigiimis paylan, ll. Ceyrek 2022

» ki ve deha taia daires binatar
Bir dairedl binsiar

BORs (Igyer) binalan
Sanayi binaen ve depolar
Toptan ve perakende ticered binalar
Kamu efjlence, efitim  hastane veys
bakrmn kunstuglen binalan
ikam et amagli cmayan dijer binalar
Obet vh. binakar

5 Tredk ve Tetigim binalen

Halka sk ikamet yeden

Graficied rakambar. yuvaranxian dolays toplami vermeyabiir,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktirler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi
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Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Frrsatiar

Bulunmamaktadir.
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarinl olumsuz etkileyebilir.

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

Taginmaz ana gayrimenkul 990,97 m2 parsel alary Uzerine bodrum + zemin + 5
normal kat + ¢ati kat olarak inga edilmigtir. B.B lerin katlara gére dagilimi;

Bodrum kat : 13 B.B. nolu garaj ve mlgterek alanlar ,
Zemin kat: 11-12 B.B. Nolu diikkanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normatl kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normat kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4.Normal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken ,

5.Normal kat + Cati katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bolum Ozellikleri :
13 B.B. Nolu garaj : Projesinde acik garaj alanindan ibaret olup 28 m2 alaniidir.

11-12 Nolu B.B. dikkanlar : Projesinde birbirinin simetrigi olup her iki
tasinmazda aymidir. Her biri 116 m2 alanh olup agk ditkkan alanindan ibarettir.

1-2-3-4-8 B.B. nolu Meskenler : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Her biri 153 m2 alanhidir.

9 B.B. nolu Mesken : 5. Katta : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banye,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Bu kat 153 m2 alanhdir. Cati katta
: 2 oda antre ve banyo bulunmaktadir. Bu kat 50 m2 alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle 1igili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumlara Iliskin Bilgiler

X
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Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasmi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Uzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/diikkan ve garaj niteligindedir,
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimn kullanilma nedeni

Pazar yaklasim( varhdn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gériiimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

{b) dederleme konusu varligin veya buna &nemli diclide benzertik tagtyan
varlklarmn aktif otarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yakiagiminin uyguianmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, 86z konusu
kriterlerin karsitanamadig agagidaki lave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp agiriklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gdriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna énemli Siglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlitik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varlgin veya buna dnemli 8iglide benzerlik tagiyan
vartiklarin aktif olmamakla birlikte islem g6rmesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, kargilagtnlabilir
variiklarin dederleme konusu variikla dnemli ve/veya anlamh farkhiiklarinin,
dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gtincel iglemlere yénelik bilgilerin givenilir otmamasi (Srnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayaly, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemier
vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen nemii unsurun varigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gbrebilecegi fiyat olmas.
2022 /ASCE-055
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Bircok varlidin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhkiar igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
butunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminn kullaniimadigr durumilarda
dahi, dijer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gériilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerteme digltleri).

Kargiastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli lgiide benzeriyle
iligkiti olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayah diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeitmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidikiarina raporlannda yer vermeleri gerekir.,

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme caligmasinda tek ydntem olarak pazar yaklasirm kullanilmigtir.

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

Satrs Emsalleri

SATILIK MESKEN

Emsal [ Beyan | Gozlemlene | Nitelidl | Satsa Satisa Sunulan | Ilgilist lletisim
No Edilen n Alan Sunufan Birim Dederi
Alan (m=) Defderi (FL} | (TL/m2)
(m2)
Emsat 1 | 260,00 210,00 Mesken i 2.950.000,0 14.047,62 Emek 0(501) 706 87 37
' | 0 Emlak
| |
| R : 2 9
Emsal 2 } 280,00 | 220,00 Mesken | 2.950.000,0 | 13.409,09 | Haydarodl | 0{552) 759 31 67
0 | u Emlak
Emsal 3 | 250,00 | 250,00 | Mesken | 2.750.000,0 | 11.000,00 Ziraat E N
| 0 : Bankasi
Emsal 4 | 115,_00 100,00 Mesken _2.000.000,0 20,000,00 Us Enlak 0531 2391971
]
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki baritalarindan
cikartilmig, dederlemeye konu gayrimenkule yakmhgmni
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimiar

Konut Satis Emsalier! Analizi

Ensal Xzl | SabEx Birim Leph | Al | Konu | Zama | Ya | Serefly | Pozark | Manzar | DI | Ddreftiim]
e icim | Suncien Dedar eD. | n mp. np. o | eD &D, . er & Biim
' Daderi {IL/m 2. Ya D, Defier

{m?} | L) 1} s

.
Emsaiz | 220 | 2950.000 | 13,493 | 10% J!Ji:! 20% | 0% = 0% 3% 10% 2% | 20382

5%
Emsot4 | 100 | 2000044 | 20.000 | 10% .;f 209t | 09 gﬁ 0% 3% 0% 2% | 29.400
Ortatams Bicim Deder (TL/m3) 22,229
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Dk Satis E lteri Analizi
SATILIK DUKKAN N
Emsal | Yliz | Satisa Birlm |Cep |Ala | Ko | Za | Ya | Seref | Paza | Ma | DI§ | Dizeltit
No dlgli | Sunulan Degier | he n au | ma | p1 | iye rhik nz | er mig
mi Degeri {TL/m | D. . m n ¥Ya | D. D. ara | D. Blrim
(m2 | (TL) 2) D. D |5 D. Dedjer
) D.
Emsal 1 | 110 | 3.500.000 | 31.818 |0% | 0% |10 | 0% |0 | 10% | -5% | 0% | 0% | 36.591
U, %
Emsal 2 | 160 | 5.700.000 | 35.625 | 0% | 0% |20 |0% |0 |10% |-5% |0% |0% | 44,531
| % %
Ernsal 3 | 205 | 7.000.000 | 34.146 | 0% |0% |15 | 0% |0 |10% |-5% | 0% |0% | 40.976
% %
Emsal 4 | 250 | 7.950.000 | 31.800 | 0% | 0% |15 |0% |0 |10% |[-5% |0% |0% [ 38.16D
% %
| |
Ortalama Birim Deger {TL/m2} 40.064
Ermsallerin tamaminda pazariik payi ( emlak¢ komisyonu ) bulunmaktadir,
5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug
Pazar yaklagim ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.
Bagimsiz Balimiin Pazar degeri:
o :Takdir ]
Bagumsiz .
it Edilen | Yuvariatims
gg?i;':f;fo El‘:ﬁ[“ Birim ggg@;"’(ﬂf’;‘ Bagimsiz Boliim | KDV'li Deger
@) Deger | Degeri { TL )
{(TL/m2)
1 153 22.250 | 3.404.250 | 3.405.000 4.017.900
(2 | 153 22.250 [3.404.250 | 3.405.000 4.017.900
3 153 22.250 |3.404.250 3.405.000 4.017.900
4 153 22.250 [3.404.250 . 3.405.000 4.017.900
8 153 22.250 3.404.250 _ 3.405.000 4.017.900
5 253 22.250 |5.629.250 5.630.000 6.643.400
11 116 40.000 |[4.640.000 4.640.000 5.475.200
12 116 40.000 [4.640.000 ' 4.640.000 5.475.200
13 28 3.000 84.000 85.000 100.300
TOGPLAM - 32.020.000 37.783.600

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

2022 /ASCE-055

34

;}h’f




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Maliyet yaklagimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimmn kultanmilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s8z konusu oimadikga, befli bir variik icin, ister satin alma, Isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig) elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklegen tum yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimailanin dederieme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin,
kattimcilanin dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varlifin dodrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 8zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yakiasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanifan degder esasinin temel olarak ikame degeri rnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmass,

Yukarida yer veriten durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s6z konusu kriterledn karsilanamadith asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygutanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadint ve maliyet
yaklasim) ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhkiandirip agrhklandirilamayacagdini dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

(a) katihmailarin aym faydaya sahip bir varkgi yeniden olusturmay diigiinddkieri,
ancak variigin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
Bnemli ve/veya anlamli bir zaman thtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yakiagimtara bir capraz kontrot araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin streklifigi
varsayimiyla yaptlan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiari son derece gtvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimug clmasi.

Kismen tamamlanmig bir varbgin degeri genellikle, varigmn olugturuimasinda

gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigini) ve katihmailarin, varidin, tamamlandidindaki degerinden varligt

S XC
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tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklagim kullanilmarmsgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde Kkullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynaéi, yapllan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullanimamistir.

3. Yapi1 maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullanian
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan dijer varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullaniimarugtir.

4. Maliyet yaklagim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kuilandmamugtir.
¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuclar

1. Gelir yaklastmim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanimin tek
bir cari degere dénistiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarimin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemii ve/veya anfamh agurlik veritmesi gerekli gériiimektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimn goéziyle degeri etkileyen ok
gnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Bdnemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gorilimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamli adirhk veriiebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinip adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

2022 /ASCE-035

//

36 %



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS
(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin kattimcinin goziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(¢) degerieme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas| (érnegdin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/butgelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasirun planlanmig olmasl.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilann yatinmiarnndan getiri elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatimmceilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“¢egitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Degerleme konusu tagmmazlar igin yeterli sayida satihik emsal taginmaz
bulundugdundan gelir yaklagimi kullarmimamgtr,

2. Nakit giris ve ckislarinin tahmin edilmesinde kullamian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullaniimamigtir.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagirm kullamlmarugtir,
4, Gelir yaklagim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimu kullaniimarmstr,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira deerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsat kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ Ti./ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.
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Kira Emsalleri
KIRALIK MESKEN
No Edilen Alan {m?3} Sunuiad Bitim _ Dedicrf

Afan (m*} Dederi (TL) | (TL/mr?)

flnﬂ! 475.00 320.00 Masken | 12.000.00 2750 Biilder Emiak %ZZELQZ
gm.iﬂl 250.00 £10,00 Mesken | B.500.00 40.95 ARV GAYRIMENKUL gﬂmzss_nz
Emsal | 75,00 Z5.00 Mesken | 4.000.00 8333 EKINQKS 2535 843 928
2 GAYRIMENKUL z9

KIRALIK DUKKAN

Emsal Beyan Gdziemlenen | Niteligi | Kiraya Satiga Tigilist Tletigirn
N Edilen Alan (m2} Sunulan Sunulan Birim

Alan Dederi (TL) | Deeri

{m2) (TL/m3)
Emsal 1 | 400,00 | 200,00 Dilkkan | 22.000,00 110,00 fsmail Duman 0 (537) 342 27 29
Emsal 2 | 175,00 | 90,00 Diikkan | 5.000,00 55,56 Volkan Sinbid 0(537)788 59 84
Emsal 3 | 1,00 1,00 Diikkan | 80,00 80,060 Ak Emlak 0(533)27204 03
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" A .
'KIRALIK DUKKAN
Ems | Yizélefi | Kiray | Gerge | Cep | Ala | Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | DME | Dozeltil
al mil (m?*) | a kei he n mD |anD | m yeD, | hkD. | sraD. |er 111
No Sunul | Birim | D. D | Ya D. Birim
an Deder $ Defer
| Deger | (TL/m D.
i(TL) | 9
Ems | 200 2200 | 110 0% | 0% | 10% |9% |10 | 0% % 0% 0% | 132
al 1 0 %
Ems | 20 5000 | 36 30% | 0% | 20%% % 10 10%% 0% e 0% | 94
al 2 %
Ems | 1 120 120 0% " | 0% 0% 0% | 0% 0% 0% 0% 120
al3
Ortalama Birim Defier (TL/m?) 115
X ¢ Kira E tleri Analizi
Gere
Kiraya |ekei
Yiizd =l Dizeli
EmS Igiim Saneh: | Bitim Cephe | Alan | Keru | Zama Yap Serefi Pz Manza | Dige | ilmis
al £ n Dege D Yag rhik =
No |® Deeri | ¢ D. , |mD. D. D, |¥® D. p. |™ D. |rD. |Birim
(mz) (TL) (T‘Lf Deger
m?)
Emsalsg 12000 |38 |10% |10% [200 [o%  [s% [0% |-3% |10%  [0% |57
i1 5 70 o ] (1} (] o =370 (] o
Emsal, o 18600 |41 10% | 10% |20% |0% 5% |09 )
12 2 i Yo o %% Yo o | 0% -3% | 10% 0% |62
f;““ 75 |4.000 |53 20% |10% [20% 0% % (0% |-3% |10% |0% |86
Qrtalama Birim Deger (TL/m?) 69
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gimsiz Biliimler) Dedetferi
Bagunsiz | Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bélim | Yuvarlatilmg
Boliim Bolim Edilen Kira Degeri | Bagumsiz Béliim
No Kiralanabilir | Birim Kira | (TL/ay) Kira Degeri
Alam (m2) | Degeri (TL/ay)
(TL/m2)
1 153,00 69 10.557 10.550,00
2 153.060 69 10.557 16.550,08
3 153,00 69 10.557 19.550,08
4 153,00 69 10.557 10.550,00
8 153,00 69 10.557 10.550,00
9 253,00 69 17.457 17.450,00
11 116,00 115 13.340 13.350,00
12 116,00 115 13.340 13.350,00
13 28.00 10 280 300,00
TOPLAM 83.550,00

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasim veya kat kargihg yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedgildir. Dolayis ile emsal pay oranlari takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme kanusu taginmazlar Uzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsaymmlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederiemesi yapiimamughir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlann konut olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim gekli
oldugu disliniimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ =
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amagcla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartiannin UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te “Dederleme calismasinda yer alan bilgller ve gartiar
dikkate abndiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenierin bir
varligin degeriemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galigmasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yontemin
dodruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlmamisgtir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ainmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Oimadig) Hakkinda Goriis

Dederieme konusu taginmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Degerieme konusu tasinmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gorlglere
raporda "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine lilskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlar Harlg, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadi§1 Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkulier devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degiidir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen UBzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifli degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Millk Haklki ise, st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Ofarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Oze! Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinsrlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremillk hakki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriig

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
liskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinci fikrasin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfdye alnmasina izin vermektedir. Ayni fikrarun (b}
bendine géire portféylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap: kullanma izninin alinrrug ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur, Ancak, milkiyeti tek basma ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilarin, tamarmunin veya béliimierinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kuflamimas: halinde, amian yapiya iligkin olarak yapi kuflanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tagmnmazmn mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edifir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayili Imar
Kanununun gegcici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kaytt belgesi ahnmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap! kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getiritmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn {c) bendine gdre gayrimenkul yatirim
ortakliklar portféylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodjrudan ve énemli Sigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil editebilir.
Ayrica amlan fikranin (7) bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakitkiart herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sizirlamaya tabi olan varhiklara ve
hakiara yatirim yapamaziar,

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhi§) portféyline alinmasinda bir sakinca
oimadi 6n gériiimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Cumlesi

Degerleme uzmaninmn raporda belirttigl tim analiz, caligma ve hususiara
katihyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hilkiimlerine gore haziranrigtir,

« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde “Konut/Diikkan/Garaj” baghg aitinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadifs goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giince! mevzuat dogrultusunda kullamilmigtir.

8u sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz parcas: olup bagimsiz kultamlamaz.
Rapor kopyalanmn kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar i¢in takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

Asce ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. mulkiyetindeki 9 adet bagimsiz
béldm igin;

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

T KDV'siz Dederi ] KOV'li Degeri ( % 18 )

!
3 i

"7732.020.000,00 TL 37.783.600,00
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