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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devamienda tartisilsa dahi
hukuki konulari, ézel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
dederleme caliganinm bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamstir,

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir, Mllkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin abindid makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayirmgtir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
gahgmasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge blyiiklik ve ebatlar fle ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve moike herhangi bir tecaviizin var clmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amacldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmast amactyla kullarulmustir. Bagka higbir
amagla glivenilir referans olarak kullariimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olas: yer alti zenginligi dikkate
alinmarmsgtir.

Bu rapora konu oian projeksiyonlar degerleme sirecine yardimet olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut tatep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gbz 6nune alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina baglidir ve dederin
dedigken gartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gizerindeki miilkiyvetler veya tasima bedelleri gdz dontine
abnmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gbz dnlne alinmigtir.

Firmarmizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlija zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi dngérilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ife ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢ahgmasi yapmasi
mimktin dedildir. Bu nedenle goérildigu kadan ile herhangi bir zemin kirtiligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapitmaristir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme galismas yapilrmistir,

Bilgimiz ve inanglartmiz dogrultusunda agsagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarnmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu girevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, miisterinin amao

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglann gelistirimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiritmistir.

Raporlama agamasinda gorev atanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miitk sahsen incelenmistir. Deferleme caligsmasinda gérev

alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirianmasmda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

EkOnin

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirfanmis
olup bu raporun hazilanmas sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dagru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgliklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.$. i¢in hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazill izni olmadan gogdaltlamaz ve Ugincit
kigilere verilemez,
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2. RAPOR BiLGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022 fASCE-049

¢. Raporu Hazirlayanlann Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sézlegsmenin Tarih Ve Numarasi

02.05.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazwlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtw.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degeriemeye Iligkin Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar igin son g yil iginde firmamizca yapilmig
dederleme bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

"UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. :
“ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
] el Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETigiM: Telefon:(0342)215 1205

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

. Mail : info@zeugmadegerierme, com.tr -
KURULUS TARIHI 03.05.2010 i

SERMAYESI { 1,100,000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yirirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, dzel, gergek
ve tiizel kuruluglara ait her tirlli gayrimenkullerin, gayrimenku)
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz clarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkulierin niteligi, piyasa ve |
cevra kosullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda :
kabul gérmis dedierleme standartlan ve esaslan gercevesinde
degerleme raporlanm hazirlamak,

IZENLER/YETKILER?I | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayymilanan “Sermaye Pivasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lligkin Esaslar

i Haldunda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek tzere konunun gdrisiidigi Kurul Karar Organi’nin
16.02,2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyaninca Sermaye
Pivasast Kurulunca Listeye ahinmistir. Aynica Bankacihk
Bizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmett
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik/in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddes! kapsarnvina giren “*gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarnn dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

i

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanin Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
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¢. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirilamalar

Misgteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuat geredince, degerleme raporlarinda
butunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil flgesi, Ulus Mah. 5295 Ada 1 Parselde yer
alan “Arsa” nitelidindeki ana gayrimenkul (zerinde yer alan 100 adet badimsiz
béllimin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu dederleme ¢alismas:
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuiin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogulari icinde degderlendirilmis ve dedere nastl ulagildii hakkinda bilgi
verilmigtir.

2022 /ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, $Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il Sani Konukodlu Bulvarina
girilerek Adiiye Kavgadina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak
Bulvarina girilir. Daha sonra sirasiyla 72039 sokak ve 72041 nolu sokaklara
girilerek taginmaza ulagihir,

Enlem 37.0855

Boylam 37.3548

Taginmazlarin konumunu gésteren uydu gérintiisi asadudaki gibidir:

2022/ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKL/L DEGERLEME ve DANISMA

2. Tapu Kayitlan

NLIK A.S.

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar: asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

bl i Gaziantep I
Ilce i Sehitkamil

Mabhalle Ulus .
Ada - 5295

Parsel i
Yuzolgiimii (m2) 16.082,18 -

Nitelik Arsa -

Badimsiz Blimler

Malik |Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
N
: | Bag B 1
I ' gimsiz agunsiz B&liim
Blok Adi Kat No Baiim No Arsa Payn Niteligi
A BLOK B+Z 1 99/6082 DUKKAN
__ABLOK B+Z 2 110/6082 DUKKAN
A BLOK 1 i 3  155/5082 MESKEN i
A BLOK 1 4 55/6082 MESKEN
ABLOK | 1 | 5  [o5/6082 | MESKEN !
A BLOK | 1 6 155/6082 _{MESKEN o
A BLOK | 2 . 7 .55/6082 MESKEN |
o ABLOK 2.8 55/6082 . _(MESKEN
. ABLOK 2 9 |ss/6082 _MESKEN
. ABOK i 2 . 10 !55/6082 : MESKEN
A BLOK i 3 11 }55/6082 MESKEN
—ABLOK 3 12 53/6082 MESKEN i
_ ABLOK 3 13 |55/6082 MESKEN |
A BLOK 3 14 i55/6082 MESKEN |
A BLOK L 15 155/6082 MESKEN
A BLOK 4 16 55/6082 MESKEN
A BLOK 4 {17 155/6082 MESKEN
_ .. ABLOK 5 i 19 55/6082 MESKEN
A BLOK 5 { 20 i55/6082 MESKEN |
5 A BLOK 5 21 55/6082 MESKEN
A BLOX 5 22 1556082 MESKEN
. ABLOK 6 23 |s5/6082 | MESKEN

2022/ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

g b

N

X,

_ ABLOK 6 24 55/6082 { MESKEN _ ;
A BLOK 6 25 [55/6082 {MESKEN
_ABLOK 6 26 55/6082 | MESKEN o
B BLOK _ B+Z 1 110/6082 DUKKAN ,
B BLOK B+Z 2 99/6082 _ |pUkkan |
B BLOK 1 3 i55/6082 MESKEN B
B BLOK 1 A 55/6082 MESKEN _
- B BLOK 1 S !55/5082 | MESKEN
B BLOK 1 6 |55/6082 MESKEN
B BLOK 2 7 |s5/6082 | MESKEN
_BBLOK 2 8 |ss/6082 MESKEN i
_BBLOK 2 9 i55/6082 MESKEN
B BLOK 2 10 {55/6082 MESKEN |
8 BLOK 3 11 155/6082 IMESKEN
B BLOK 3 12 155/6082 | MESKEN !
B BLOK 3 13 55/6082 MESKEN ;
B BLOK ;_ 3 14 :55/6082 MESKEN
B BLOK 3 15 |55/6082 MESKEN .
B BLOK A 16 ;55/6082 MESKEN i
B BLOK 4 18 155/6082 MESKEN ]
B BLOK 5 19 55/6082 MESKEN !
BBLOK 5 ol 20 |55/6082 MESKEN
. BBLOK 6 23 is5fepB2 MESKEN
B BLOK 6 . 24 Iss/e082  IMESKEN !
B BLOK 6 25 | 55/6082 | MESKEN
B BLOK 6 [ 26 |55/6082 MESKEN
C BLOK Z © 1 lao/epsz  IMESKEN
CBLOK _Z___ 1 2 laofeos . imEsken ]
€ BLOK oz 13 i4o/6082  MESKEN |
| cslok 1 | a4 isa/eoRz MESKEN
CBlok | 1 i 5  |58/6082 _MESKEN
: cBlok | 1, 6 i58/6082 MESKEN
€ BLOK 1 7 58/6082 MESKEN
C BLOK 2 {8 58/6082 MESKEN .
C BLOK 2 . 9  |5s/6082 | MESKEN
C BLOK 2 10 158/6082 MESKEN
C BLOK P 3 12 158/6082 MESKEN |
C BLOK 3 ! 13 i58/6082 MESKEN
CBOK | 3 i 14  |58/6082 MESKEN ]
C BLOK E 3 15 158/6082 MESKEN N
C BLOK | 4 .16 158/6082 MESKEN -
CBLOK i 4 ! 17 |58/6082 MESKEN i
C BLOK | a 18 |58/6082 MESKEN
__ CBLOK | 4 19 158/6082 MESKEN
2022 /ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

~CBLOK i 5 20 [58/6082 IMESKEN
LEBOK S 21 158/6082 o {MESKEN
_ CBLOK 5 22 58/6082 MESKEN
i € BLOK ; 5 23 |58/6082 MESKEN
_________ € BLOK 6 24 58/6082 MESKEN
€ BLOK ] 6 25 58/6082 [ MESKEN -
C BLOK 6 26 58/6082 MESKEN
: € BLOK 6 27 58/6082 o MESKEN
. DBLOK Z 1 40/6082 MESKEN
I DBLOK 2 2 40/6082 MESKEN
| DBLOK z 3 40/6082 MESKEN
f D BLOK 1. i a s8/e082 MESKEN
D BLOK 1 5 58/6082 MESKEN
D BLOK 1 6 58/6082 MESKEN
D BLOK 1 7 58/6082 MESKEN
D BLOK 2 8 58/6082 MESKEN
D BLOK 2 9 58/6082 | MESKEN
D BLOK 2 10 58/6082 MESKEN
D BLOK 2 11 {58/6082 MESKEN
D BLOK 3 12 58/6082 MESKEN
DBLOK 3 113 158/6082 MESKEN
D BLOK 3 14 58/6082 i MESKEN )
D BLOK i 4 16 58/6082 MESKEN
D BLOK 4 17 58/6082 _{MESKEN
D BLOK a4 18 58/6082 MESKEN
._..bBOK i 4 1 19 iS8/6082 IMESKEN
D BLOK 5 21 |58/6082 IMESKEN
DBLOK . 5 .22 [58/6082  MESKEN
D BLOK : 5 23 158/6082 _ IMESKEN
 DBIOK 1 8 24 i58/6082  MESKEN
 DBLOK | 6 i 25  {58/6082 MESKEN |
- pslok i 6 26 Isg/e082 MESKEN
) D BLOK i 6 27 is8/6082 MESKEN i
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
| Belge Ad Ufncelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
{ Mimari Proje TKGM Portali
%“i‘fk" Yapi Ruhsati Sehitkamil Belediyesi | 21.06.2011 233 o
t Yapi Kullanma izin Sehitkamil Belediyesi | 21.08.2013 199
| Belgesi
1 R S
2022/ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs

Haklanda Bilgi

‘Rehinler B8IOmU | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BSIGimG _Kayat Bulunmamaktadir.
Beyanlar Bolimi | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
2 92283

Yonetim Plani : 07/03/2013 Sehitkamil - 08-03-2013
14:04 - 7606

Irtifaklar BOIUMG | Kayrt Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Balimi

Kayit Bulunmamaktadir,

Taginmazlar zerinde yer alan beyanin gayrimenkuliin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr distinilmektedir.

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Abm Satim Isiemierine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Satig gbrmemistir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bblgenin Imar Durumuna Iligkin

Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar maduriiginden alinan bilgive gore dederlemeye konu

parselin KONUT alani igerisinde oldudu 6grenilmistir,

PLAN OLCEGI

/1000 . r _
TAKS 0.35 Hmax i
KAKS

ECEKME MESAFELERI

¥

1.55 ‘ EMSAL
On _ |Yan |Arka |

INSAAT NiZAMI |AYRIK

5 s lH2
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tasinmazin bulundugu boéige konut agirlikli olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir,

d. Gayrimenkul Igin Alnmis Durdurma Karar, Yilam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Actklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma kararn, yikim karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sdzlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karslllﬁl_insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sizlegmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat miiikiyetli olup badimsiz bélumiere iligkin
olarak yapilrmig stzlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yaps
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap! Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziarda kat muilkiyetine gegmigtir.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Iie Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (izerindeki yapilar Mihendis Yapr Denetim Firmast tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamiannus olup taginmazlar mevcut hali ile
iskan almistir,

Adres: Fatih Mah. Fevzi Cakmak Buivar Eris Apt. Al :97/A-1 Sehitkamil
Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye iliskin Detayl: Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iligskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirii projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28’ ve 38° 01' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarags; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alarmiyla Tirkiye
topraklarnin yaklagik olarak %1'lik bélimiint kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglar’mn bulundugu ilde;
Diililkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlar yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnernli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanni olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, izim
bagtar pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimierinde kismen
¢am, koknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki drtiisii gdriilmektedir. i}
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdedi, yaban kaz, cil,
kinalt baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildiran gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakia beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda goriilir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Oguzeli, Nurdad), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tuarkiye’nin attina, Gineydodu Anadolu Boigest’nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyliksehir statiisiiyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun itk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgcok medeniyete ev sahipligi
yapmng ve tarihin her déneminde 6nemini korumugtur. Farkh uygarhklann,
kiitGrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanlt donemlerine ait izieri-eserleri giniimize
kadar tagimaktadir, Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarhkiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde klltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini koerumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserierin gesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.

2022/ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Glnlamuzdeki Gaziantep’in tarihsel baglantifari eski DUllik ve Kale ile iligkilidir.
Dalik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. DUk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kultanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlegim
Dllik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gtzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
doneminde gilinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onarnimlar gegiren kale, anitsal mirmarisiyle variigim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Haclh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukivlann eline
gecmis, Sultan Mesud’un limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (Gzerine Selguklu tahtina gegen 1I. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218’de Selguklu Sultari I. izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmisgtir. Memluk Sultan! Baybarsin 1277'de Mogollar‘a
kars) dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmg
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bayik dlcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
s(falesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari'nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sdrdiirmdgtlr, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirogluiart Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir donem yagamustir. Yavuz Suitan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim gefmemesinden doiay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevie dldirtlmgtir.
Karigikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yénetimi altina girmistir,

Csmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkedi, bly(igd, kictgl ile mucadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanint almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugtin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi béligesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badlant yoellan
ile bélgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlarnaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakikinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarimin kuzeyinde kalan bdlimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Gluneydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1,268 km?2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodgu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan iigede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gorolir. Kiglar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dojusunda
Nizip, glineydodusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilgesi bulunmaktadir,

Baglica yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). K¢tk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yib adrese dayah niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesl sirrtan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
sinirlaririz igerisinde 17 Sadlik Ocadh ile 1 ana cocuk sadhdi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza bagl sadlik evlerinin sayist ise 25'tir.

Aynca ilge simirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

flce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkddretim okulu, 3 ézel efitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
lle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden égrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6dretmen gérev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 dze! lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 oddrencisi olup, 255 Ggretmen gbrev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Biriegtiritmis Sinifl Jikdgretim Okullaninda editim ve
ddretim yaptimaktadir,

Iigenin okur - yazar orami % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Siiriicii Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Klitlir Bakanhdina baglh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

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

Tirkiye genelinde konut satislan Eylil ayinda bir 6nceki yilin aynt ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satistannda Istanbul 19 bin 89 konut
satist ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayllarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Tzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu ilier sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Glim{shane oldu.

Konut sates), Eyliil 2022

(Adet)
250 000

200 000

| 147 143
150 000 | 36 742

123 491
13 402
100 000
- l JI I I I I I |
|

|DQT1D 118421401 ] 02T03 04 05 OE B? 03-{09 10 11 12 01 02103 04l05 06 | o7} GB 09
2021 0R

Konut satislan Ocak-Eylil déneminde %11,4 arth

Konut sabiglart Ocak-Eyliil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artigia 1 milyon S7 bin 193 olarak gergeklesti.

Honut saug sayss, Eyiiil 2022

Eylii} Ocak - Eylifl
Dediglm Defigim
I 2022 2621 (%) 2022 2021 %)
Satig yeklineg gire toplam zavs 113402 147143 -22.9 1057 193 949 139 1.4
ipotexti salig 16 970 29759 -43.0 228 51 181 855 257
Diger satis 86432 117 384 -17.8 820 592 767 283 8.0
Sahy duremuna give toplam saby 113402 147 143 228 1057183 949138 11.4
ik & sahs 35 854 43 967 -18.2 312118 287 156 8,7
ixinci ¢l satig 77 448 103176 -24.9 745 075 €6 982 126

Ipatekli konut satiglarn 16 bin 970 clarak gergeklesti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan Eylil ayinda bir nceki yilin ayni ayina
gbre %43,0 azalig gbstererek 16 bin 970 cldu. Toptam konut satiglart icinde
ipotekli satiglarin pay1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylill doneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin aynt dénemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Eyltl ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Evlil dénemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tlirteri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Eyll ayinda bir dnceki yihn aym aymna
gbre %17 8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislann payl %85,0 olarak gergekiegti. Ocak-Eylill déneminde gerceklesen dider
konut satiglan ise bir 8nceki yilin ayni donemine gore %8,0 arbigla 828 bin 592
okdu.

$Satg duramuna gbre konut sangs, Eyld) 2022

(Atel)
200 D00

150 (00

103 176

Ha 000 95 388

TT 448
soopo | 41376

35 954

o

2026 2021 2022
meaen g €1 SElEglar == Fkinci of satiglar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis), Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayn ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satiginin payt %31,7 oldu. ilk el konut satiglar Ocak-Eyliil doneminde ise bir
onceki villn aymi dénemine gore %8,7 artisia 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut ei dedistirdi.

Turkive genelinde ikinci el konut satiglan Eyiil aymda bir énceki yilin ayn ayina
gore %24,9 azalg gistererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisinin payr %68,3 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Eylil doneminde
ise bir dnceki yilin ayn dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak

gerceklegti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satg duremuns gore konut satigr. Eylal 2022

{Adel)
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e U €1 SEYG AN == ikinci el satglar

Yabancilara Eylil ayinda 5 hin 49 konut satisi gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayn ayina gére
%?23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyl(l ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancnara yapilan konut satiginin payl %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray) bin 795 konut satisi ile Istanbut aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satig) ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin iztedi.

Yabanciare yapilan konut satgs, Eylist 2022
{Adet)
10 DOO

8000
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o '5 269 5273
6000 5049
4 900

2 000 I I I | I

091011 120102030405960?0809101112010203040506070809
2020 2021 2022

Yabanalara yapitan konut satiglart Ocak-Eyl0l déneminde ise bir énceki yiltn aym
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklanna gore en cok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.
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Eyliil ayinda Rusya Federasyonu vatandagiar Tirkiye'den bin 196 konut satin
alds. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirastyla 592 konut ile iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gére en gok konut sanig) yapidan 20 ilke, Eyii) 2022
Gin 1 49
isvec | 50
foral 53
Hollanda i 53
Filistn WB 57
Kanada BB 59
Misir - 79
Urduon W 81
Afganistan b 595
Amerka Bilegk Devietier NI 113
Azerhaycan 115
ingitere NN 120
Sundi Arabistan 159
Kuveyt 192
Ukrayna ] 204
Kazakistan = 207
Awanye N 225
irak | 433
fran S 597

Rusya Federasyonu *

= _ _ = - 1196 {Adel)
280 460 500 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Ajustos 2022
Toplam ciro yithk %130,3 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cir¢ endeksi (2015=100),
2022 yih Adustos ayinda yilhik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidi§inda; 2022 yil Agustos ayinda yillik sanayi

sektorl ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Toplam cire yillik dedisim oram (%), Ajustos 2022
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Ciro endekslesi yilhik degigim oranlan (%}, Ajustos 2022

Toplam ciro ———————— s 1230.2
B_C - Sanayi R ——
B - Madencillk ve tagocakgh :— 118,1
C - Imaat e 839
F -ingaat _ M5
G - Ticaret ———— 1273
H_N - Hizmet [P —— T R

H-Ulaghrma ve depolams s 201,7
1- Konaklama ve vivecek —_—— {370

J - Bilgive iletigimn == ———— ==L}
L - Gayrimenkul e i ———— 2014
H - Meslekl pilimsel ve leknlk  eeessesssssss—— 1150
M - idar ve dostek ES.—— ——— —— — ——— "~} LU/
0 £ Y 150 T 250

Toplam ciro ayhk %6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yiir Agustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi§inda; 2022 yih Agustos aymnda aylk sanayi

sektdri ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %56,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arth.

2022/ASCE-049 e

N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Toplam ciro ayilk dedisim orani (%), AGustos 2022
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Ciro endeksleri ayiik degigim oranlan {%). Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
Ingaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 arth
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére %1,98, bir
énceki yilin ayn ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi

92,23, igcilik endeksi %1,16 artti. Aynca bir dnceki yilin aym aymina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingant moliyet endeksi yilik degdigim oran; {%), Afjustos 2022
120

109 j 114.74

116 98

42 13
40

20 1304

080910411/ 12]01{02]03 0105 {0607t 08 09 f10}11712(01 02{ 03} 040 06 |07 )08
2020 | 2021 2022

Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayhk %62,25 artt

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %2,25, bir dnceki yilin ayni
ayma gire %113,05 arths. Bir &nceki ava gbre malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 arth. Ayrica bir dnceki yrin aym ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti,

Bina ingaaty maliyet endeksi ybk dejigim oram {%}, Ajustos 2022
126 113.05
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Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik 9%130,51, ayhk %1,10 arttt

Bina dis1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,10, bir
onceki yilin ayni avina gére %130,51 arttt. Bir 8dnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki ythin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, isgilik endeksi %83,36 arti.
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Bina dig) yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orans (%}, Agustos 2022
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4, Yap Izin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yaptlann ylzélgimi %7,8 azald
Bir énceki yihn aym geyregine gére, 2022 yil I1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yaplarin bina sayisi %7,5, daire sayist %15,3,
ylizélgiimo %7,8 azaldi.

Yap: ruhsati verilen yapiann daire sayisi ve yiizolgiimii. It. Ceyrek 2022

Yiziigim) Oaire s3/1s1
(millyon 1rF) {bin adet)
60 200
50 250
40 200
30 150
20 100
10 L
ms 2019 2020 01 2022
s VHZOKGMD (07 e Daire sayim
Yap: ruhiseds islatistikleri, 2023-2022
Yilk Yillik Yilik
Yd Ceyrek Bina sayis  dadisim (%) Dafre sayis delggim (%)  Yozblgim m®)  dadighm (%)
220 96 241 72,7 555 397 37 192742 419 53,7
| 14 167 39 80 799 52 17 624 368 956
N 19635 1133 137 p46 2074 27 502 546 142 6
n 8327 1325 141072 1546 27 876 209 932
v iz 66,9 195 681 2 39739295 393
2021 138309 43,7 721257 29.9 150 847 787 338
1 33622 1373 174 744 1163 34 392 Q27 95,1
! 30 537 565 157 526 143 3t B19 478 1567
I} 30 451 20.2 149 415 59 33 346 251 196
IV 43699 17,7 239 577 24 51290031 294
2022 | 26168 2.2 128 157 -26.T7 27 093 662 -21.2
it 28 249 75 133424 -153 29328 196 -7.8

Toplam ylizéiglimin %53,3'0 konut alan olaralk gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. ¢eyredinde yap) ruhsati verilen yapilarin
toplam yuzélgimi 29,3 miltyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m=2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut dig ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alar olarak
gergeklesti,
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Yep: ruhsau verilen yepinrda, konut, konut disi ve ortak alanlarin yiizolgiim payiari, Il, Ceyrek, 2020-2022

(%)
70

60

833
50
4
0 23 Ha - 200
20 : 192 182
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g- ==
Honut alars Komn dig son Qrtak alan
» 20201t &20294) 0224

En yiiksek ylzélgiim payi %62,5 ile iki ve daha fazia daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yilt II. geyredinde yaps ruhsats verilen yapilarin
kullanma amacina gdre en ylksek ylzdlglim paymna 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m?2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsat: verilen yapiiann kullanma amaglanne gore yuztlgtm paylan, Il Ceyrek 2022

wl¥ive deh e fazls daieli naler
Sarayi binalart we depokar

uBir dairgli binslar
Kemu edlence , etim, hastane veya
balm Kundugisn binalan
Oz (igyer)binsian
ikamet amach olmayan dider hivatar
Toptan ve perekande ticaret binakn
Oted vh. binalar

mHalka soil lkamed yerlerd

Trafk ve detisim binsfan

(egtiklesd rakarmitar, yuvranamadan dolayi loplami vameayetisdr,

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizélgimd %20,1 artt
Bir onceki ytin ayni geyregine gére, 2022 yil II. geyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis1 %22,6, daire
saylsl %22,5 ve yiizdlglimi %20,1 artt,
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Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve yiizdlglimu, H. Cayrek 2022

Y@olgimd Daire saist
(milyan ey fin ade)
&0 kb
a0 250
40 200
0 150
20 100
10 50
18 2019 2020 i 14 2022
Y ZGCTND (17) eeeeDakre sayis)
Yapi kullanma 12in belgasi istatistikleri, 2020-2022
Yilik Yilhk Yilltk
¥il Cayrek Bina sayisi  dedisim {%) Dalre sayisi degisim (%)  Yirdlcim{m®)  dedsim (%)
2020 7 865 A7 600 096 188 122 223101 18,6
1 18603 41,0 156 024 -37.5 31822153 -35.4
Ii 14 492 255 114973 21,2 23576419 -18,5
1} 21113 85 153 628 38 31025 314 37
1 23 657 0.6 176 41 -10.1 35 805 215 -1.6
2021 92 182 1834 627 082 45 127 797 120 4,6
] 20979 128 159 128 240 13042618 38
¥ 18511 27 120979 5.2 24294 365 30
e 21554 4.0 138723 97 28 294 402 88
v 3078 239 208 251 187 42 165 737 178
2022 I 22 481 72 155 343 -2,4 30 423637 -9
] 22691 26 148 207 225 29489015 201

Toplam yuzdlgOmiun %57,5'i konut atam olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yh II. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarnn toplam yltzélcim( 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m=2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullarum alam
olarak gergekiegti.
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Yap1 kultanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak atanlann yizilgiimii paylan, H, Ceyrek, 2020-2022

%)
0

60 88,1 563 57,8

213

Kot atam Horu chiy alan Origk alan
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En yiksek ydzdlglim pay1 %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

yapilann kullanma amacina gére en yiksek yuzélciim payina 21,7 milyon m= ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amach binalar iztedi.

Yapi kullanma izin belges] verilen yapilarin kulfanma amacina gdre ylzolgimi paylerm, 1. Ceyrek 2022

wiki ve dahe fazia deirel bicatar
Bir dalrali binsler

=015 {igren) binslan
Sanay binelan ve dapofar
Teptan ve parakende llcargt binslan
Hamu eglenca, efition, hastant veya
bakim kuruuglan binalan
fkkam el amecl olmayon diier birslar
Olel v, binslar

= Trafk ve Retigim binalan

Haiks agk ikamet yerled

Greafiktek rakamiar. yuvarlamadan detaye lopiam) vemmeyebili,

c. Degerleme Iislemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmasi
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Olumsuz Faktorfer

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar
Bdélgenin alim firsatl sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir,

¢- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel
alani Uzerine A,B,C,D Blok Betonarme Apartman seklinde B.A.K yapl tarzinda

ayrik nizam olarak yapimistir,

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A-B-C-D Blok ; 2
Bodrum+ Zemin + 6 Normal kattan olugsmustur. B.B lerin katlara gére dadiimi;

2. Bodrum kat: Ortak alanlar ,

A-B Blok 1. Bodrum kat : 1-2 B.B. nolu dikkan ekientileri ve ortak alaniar,

C-D Blok 1. Bodrum kat : Ortak alanlar,

A-B Blok Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet ditkkan ve bina girigi ,

C-D Blok Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken , kapicl dairesi ve bina girisi

Normal katlarda ise her katta 4 ‘er adet mesken buiunmaktadir. A-B blokta
toplam 24 adet bagimsiz bélim C-D blokta toplam 27 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir,

2. Bagimsiz Boliim Ozellikieri :

C-D blok zemin kat 1-2-3 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon , mutfak , banyo ,
wc ve anftre-giris hdlanden ibrettir.

Normal kat meskenler : 3 oda , salon , mutfak , banyo , wc ve antre-girig holi ,
2 adet balkondan ibrettir.

A blok 1 B.B. Nolu Diikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak {izere
toplam 202 m2'dir.

A blok 2 B.B. Nolu Dilkkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak iizere
toplam 230 m2'dir.
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B blok 2 B.B. Nolu Diikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak (izere
toplam 202 m2'dir,

B blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak lizere
toplam 230 m2'dir.

Taginmaz bagimsiz bélumiere ait alanlar degerleme tablosunda yazitmistir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle 1lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devamn eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisildiklerin 3194 Sayili
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degdigiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullamld§), Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap) Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkenda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan niteliindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERT

a. Pazar Yaklasinu ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklagimim aciklayier bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklarla kargitastiriimasi suretiyle gésterge nitelidindeki degerin
belirlendidi yakiagimt ifade eder,

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagirminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

(b) deferleme konusu varhdin veya buna énemli Siciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(¢) dénemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemierin 6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadid) agagidaki ilave durumlarda, pazar yakiagim;
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemtli vefveya anlamli adiriik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimianin uygulanmp uygulanamayacagin ve pazar
yaktagim) ile belirlenen gbsterge nitetigindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirltklandinlip agirliklandirdamayacadini dikkate almasi gerekli gériil mektedir:

{a) dederleme konusu varida veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iliskin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtintabilir
varhklarin degerleme konusu varlikia énemii ve/veya anlaml farkhliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) guncel iglemiere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye davyali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler
vh.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmast.
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Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhiklan igeren iglemiere iliskin bir kamitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadidi durumlarda

dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girditerin azami kulianiem
gerekli gériilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme olgiitleri).

Kargitagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemli diclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferiemeyi gercekiestirenin karsilastinlabilir varlikiar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklarin kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu diizeltmelerin
makui olmast ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirildhklarna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Konut Satis Emsalleri
Ems | Beyan Giizlemien | Nite | Satisa Satisa Tigillisi Hetisim
al No | Edilen en Alan | igi | Sunulan Sunulan

Alan {m2) Dederi (TL} | Birim

{m2) Dedjeri

{TL/m?2)
Ems | 95,00 80,00 Mes | 1.800.000, | 22.500,00 | Maximum 0 (537)
af 1 ken | 00 Emiak 597 5277
Ems | 175,00 150,00 Mes | 1.985.000, | 13.2332,33 | Erkal 0 {532)
al 2 kenn | 0O Emiak 597 99 48
Ems 170,00 140,00 Mes | 1.850.000, 13.214,.29 | Piramit 0.537.262
al3 ken | 00 Emiak 89 42
Ems 125,00 90,00 Mes | 1.330.000, 14. 777,78 | Paribus 0.539.724
al4 ken | 00 Emiak 46 14
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piikian S
| Emsal | Beyan | Gozlemlen | Nite | Satisa Satisa Ligilisi Lietisim
No Edilen | en _ Alan | lidl | Sunulan Sunulan
Alan {m2) Rederi (TL) | Birim
(m?) Dederi
{TL/m?2)
Enmisal | 205,00 180.00 Dilk | 5.500.000. 18.032,7 | Hasap
1 kan | 0O 8 Bilmez 4051
Emiak
Emsal | 150.00 | 150.00 Diik | 2.200.000, | 21.333.3 | Yasar 0 (532) 404
kan | 0Q 2 Mercanodl | 93 84
o
Emsal | 850.00 | 450.00 Rtk | 11.750.000 .82 Repg 0(532) 273
3 kan | .00 3 Emiak 42 97
Emspl | 65.00 2200 Diik | 1.300.000, | 20.000.0 | Hiiper 0532 370 80
4 kan | 0O [/} Emviak 27

3. Kullanlan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan
¢ikartiimig, dedgerlemeye konu gayrimenkule yakink§m
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agciklamalar ve diger varsayimlar
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=
=
.
g
oy,

Ems | Yizofch | Satise | Bidm | Cep [Aln | Kopu | Zam | Ya | Serefi | Bazar | Manz | Dig | Rizeitil

al | mi Sunuyla | Deger | he mb, a0 |@m |y | GkD. |greD. | e | mis

Mo | (m3) a (/S | |2 B ¥as B. | Birim
eederi | @) D, Deder
(Ti}

Ems | 20 1.860,0 0% (@ |= 0% | 0% |-10% | -5% | 2% 0% | 15.75D

il 00 ) % | 15%

Ems | 150 19850 | 3323 (0% |2 [0% |0% |i¢ |o% | :=5% | 10% | 0% | 15.2i8

atz 20 2 % %

£ms | 1490 L8500 | 1221 (0% (@ [o0% (0% |10 [10%m |-5% |o% % | 15196

ald 00 4 %% %

Ems | 80 L3300 | 14727 (0% [0 [15% (0% (5% |0% | -5% | 0% | 0% | 16.994

ald 00 8 %

Ortalama Birim Deder (TL/m?=) 15,790

Diikkan Satis Emsalleri Analizi

Yilzélel | Satisa Bitln |Cop | Al | Kpou | Zam | Y2 | Seroff | Pozac | Magz | Ri§ | Dizes
al | mi Supuian |(Deder (e (o |mb |(an | m |veD |4kD |aral, |ar | mis
(w3 | pederi |(M/ |2 |B D. |Yas . | Birim

{Tt} m21 LB Dedier

Ems | 180 55000 (2055 (6% [0 (0% [g% |0% |0% |=5% 0% 0% | 29.028

all 00 3 %

Eats | 150 32000 |[ZL33 |20 |0 |I10% |0% |10 | 0% |:5% |0% | 0% | 26667

at2 op 3 % | % S0

Ems | 450 11750, (2641 (i (@ (0% |Q% |0% | 0% |-5% |O0% D% | 27.447

al3 00¢ 1 Sh |9

Ems | 55 L3000 | 2263 (10 |0 [10% (0% |40 | D% | 5% | 0% 0% | 22.545

atd 0 I % | % %

Ortalama Birtin Deder (TL/m?*) 28.164

A ve B Blok 1 NOLU B.B.

Formiil : { Bedrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alani + { Asma kat atam / Oran )

Zemin kat | Bodrum kat alam Or | Asma kat | Oran | Indirgenmis
alant an | alam alan
138 | m? 0 m 64 m2 1/3 | 159, | m?
R ¥ 33
6

Formil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat } / Projedeki alan
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Birim Fiyat (TL )

| Projede | Ortalama

Indirgenmis ki Alan | Birim Fiyat
alan

159, |m* | 28.000 20 [m? | 22.08 | TU
33 2 5,81 m?

A ve B Blok 2 NOLU B.B.

Formiil : { Bo

drum kat alani / Oran } + Zemin kat Alani + ( Asma kat

alam / Qran )

Zemin kat | Bodrum kat alani Or | Asma kat | Oran | indirgenmig
alani an | alani alan
165 | m? 0 m 65 m? 1/3 | 186, | m?
) 1/ 67
6
Formul : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
) Birim Fiyat (TL ) Projede | Ortalama
Indirgenmis ki Alan | Birim Fiyat
alan
186, | m? | 28.000 23 | m?2 [ 2272 [Ty
67 0 4,64 m?

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir.

Emsallerin tamaminda pazarlik payi

bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasiian sonucg

Pazar yaklagimt ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.

Bagimsiz BolOmiin Pazar dederi:

( emlake

komisyonu )

37

Blok No Bath | Badimsiz | Takdir Edilen HESAPLANAN Yuvarlatilimig KDV.i
msiz | B&lim Birim Deder DEGER { TL) Bafjimsiz Bslim | Defer
Balii | Alam {TL/m2) Degeri { TL )
m {m2)
No
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'_A BLOK 1 202,00 22.085,00 4.461.170,00 4.460.000,00 5.262.800,0 13
ABLOK |2 | 230,00 |22.724,00 5.226.520,00 | 5.225.000,00 | 6.165.500,0 | 18
ABLOK |3 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |4 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |6 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |7 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |8 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |9 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |10 |124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |11 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |12 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |13 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK | 14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |15 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,6 | 1%
ABLOK |16 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |17 | 124,00 | 16.750,00 3.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |19 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |20 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |21 |124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
A BLOK 22 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
ABLOK |23 |124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |24 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |25 [ 124,00 16.000,00 | 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |26 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%

"BBLOK |1 230,00 | 22.085,00 5.079.550,00 | 5.080.000,00 | 5.994.400,0 | 18
BBLOK |2 | 202,00 | 22.724,00 4.550.248,00 | 4.590.000,00 | 5.416.200,0 | 18
BBLOK |3 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |4 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |6 124,00 | 16.000,00 1.084.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |7 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |8 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |9 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |10 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%

BBLOK |11 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |12 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%

"BBLOK |13 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |15 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 1%
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BBLOK |16 | 124,00 | 16.750,00 2,077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
BBLOK | 18 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
BBLOK | 19 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
B BLOK |20 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.675.000,00 5.095.750,0 1%
B BLOK | 23 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 3.004.350,0 1%

| BBLOK |24 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |25 | 124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |26 | 124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
CBLOK |1 81,00 28.000,00 2.268.000,00 | 2.270.000,00 3.292.700,0 1%
CBLOK |2 81,00 28.000,00 2.268.000,00 | 2.270.000,00 2.202.700,0 | 1%
CBLOK |3 81,00 28.000,00 2.268,000,00 | 2.270.000,00 3.292.700,0 1%
CBLOK |4 124,00 16.000,00 1.984,000,00 | 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
CBLOK |6 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 3.004.350,0 1%
CBLOK |7 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
CBLOK |8 124,00 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |9 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
CBLOK |10 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
CBLOK |12 124,00 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
CBLOK | 13 124,00 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |14 |124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
CBLOK [15 [124,00 |[16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 3‘095.750,0 1%
CBLOK |16 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2,075.000,00 2.095.750,0 | 1%

CBLOK |17 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
CBLOK |18 | 124,00 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 3‘095'750'0 1%
CBLOK |18 [ 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,08 | 2.095.750,0 | 1%
CBLOK |20 [124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
CBLOK |21 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 5.095.750,0 1%
CBLOK |22 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 5.095.750.0 | 1%
CBLOK |23 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 | 1%
CBLOK |24 [124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1,985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |25 |[124,00 | 16.000,00 1.984,000,00 | 1.985.000,00 5.004.850,0 1%
CBLOK | 26 124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
CBLOK |27 |[124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 3_004.350,0 1%
DBLOK |1 81,00 28.000,00 2.268.000,00 | 2.270.000,00 3.292.700,0 18
DBLOK |2 81,00 28.000,00 2.268.000,00 | 2.270.000,00 2.292.700,0 | 18
DBLOK |3 81,00 28.000,00 | 2.268.000,00 | 2.270.000,00 3.292.700,0 3'8
DBLOK |4 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
DBLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
DBLOK |6 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 %.004.850,0 1%

X
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"DBLOK |7 | 124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.585.000,00 2.004.850,0 | 1%
D BLOK 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |9 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
DBLOK |10 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |11 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%

| DBLOK |12 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |13 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2,005.750,0 | 1%
DBLOK [16 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |17 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |18 [ 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |19 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |21 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |22 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |23 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1% |
DBLOK |24 [124,00 | 16.000,00 1.084.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |25 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |26 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |27 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%

TOPLAM 214.770.000 Ezo.zos.os

b. Maliyet Yalkdasim: ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim acgikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklastm, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gbésterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya antamli adgirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla nemli dlgiide ayn faydaya sahip bir
varlig) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
katilimailarin degerleme konusu variig bir an evvel kullanabiimeleri igin dnemli
bir prim édemevye razi oimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varlidin dogrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimimi veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yakiagima 6nemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
$0z konusu kriterlerin kargilanamadigi agsadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yakiagiminin asaidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagdini ve maliyet
yaklagirmi ile belirtenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandirbp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli géritilmektedir:

(a) kathmailanin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayr diistindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinm 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagiminin diger yakiagimlara bir ¢apraz kontrol araci clarak
kullaniimasi (drnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapifan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinn
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) variigin, maliyet yaklasiminda kullanitan varsayimlar son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gegen sureye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadidini) ve katdimcilarin, varigin, tamamlandigmdaki dederinden varhdi
tamamiamak igin gereken maliyetler ife kar ve riske gbre yapilan uygun
duzeitmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentiferini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanilmamigtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynads, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yakiagimt kullanilmamugtir,
3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapian diger varsayimlar
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Maliyet yaklagimi kullanilmamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyet yakfagimi kullamimamistir.
¢. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari de§ere dénlugtirilmesi ile belirlenmesinl saglar. Gelir yaklagiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarirun veya maliyet
tasarruflanmin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmin uygutanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya aniamh adirik verilmesi gerekli gbrillmektedir;

{a) variigin gelir yaratma kabiliyetinin katihimainin gdziyle dederi etkileyen gok
onemiti bir unsur oimasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlaml agirik verilmesi gerekli gbriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadid: agadidaki itave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarnin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagirmi e belirlenen gdsterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinlip agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziyle
dederi etkiteyen bircok faktérden yalnizca biri oimasi,

(b) degerleme konusu varikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizlikierin bulunmasi,

(¢} degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (6rnegin,
kentrol gicti bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

{d} degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya hentiz bastamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailann yatirmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algianan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii gbrilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirnimcilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederfeme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satitk emsai tasinmaz
bulundudundan gelir yakiagim: kullanilmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag§ ve yapian diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanmimamigtir,

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmamistir.
4. Gelir yaklagimu ile ulasilan sonug
Gelir yakfagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
5. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

6. Kullanmilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmmg, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhidins
gosteren krokiler
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7. Emsalierin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iligkin detayh agiklamalar ve dijer varsaysmilar

Ei Hleri }
al mi Sunuls |Reger (ke |0 | mD. | an o |yeP | bkD, |aaD (e |mis
Ne | (m2) o (el | & [ . Yag . Birim
Dederi | m2) (X% DPeder
48]
Ems | 80 1.500.0 | 22,50 | 0% |0 E 2% | 9% | -10% | -E% | 0% 2% | 15.750
alx o 2 2 | 13%
£Ems | 130 1.985.0 | 1323 | 9% |0 0% 0% | 1o | 2% 5% | i0% | 2% | IS5.218
ald o0 2 % %
Ems | 140 1.8500 | 1223 | 4% | £ % 0% |10 | 109 | -5% | 0% 2% | 15.190
al2 oo 4 % %
Ems | 20 12300 (1477 |0% |0 |15% |£% | 5% | 0% 2% | 0% 0% | 16.99¢
al g 20 2 8
Ortaloma Birim Deder (TL/m?) d3.720
Ems | Yizélgim | Sabisa | Bigm | Cop | Al | Konum | Zama | Ya | Sereff | Pazarl | Manzae | Dife | Dize
af i (m7} Samla | Refe |4 | an | 2 o2 |2 (xe2 (K@ (@B | CP | fitmi
No a £ 2 | D Ya &
Legded | (Il = Birim
(rL) ma} D. Defie
c
Ems | 180 5500 (305 (0% (2 0% 0% [0 (0% |-=5% [0% [0% |290
all 200 f-1-] k3 2% 28
£ms | 150 2200, (2.3 (18 |2 |10% 0% |10 | 0% 5% | 0% 0% | 266
a2 o0 23 % | % % €7
Ems | 450 11.750 | 26,1 (10 | @ | 8% 2% |8 | 9% 5% | 0% 0% | 374
ald L2006 1L % | % 5% ¥4
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Ems | 55 (L300 (226 [10 [0 [0% (0% |10 [0% |[=5% |9% |@% |22.8
ortal Birim Deder (TL/m?) : - 25.4
i
A wve B Blok 1 NOLU 8,8,
Formiit : ( Bodrum kat alan / Oran J + Zemin kat Alam + { Asma kat alam f Oran Y
Zemin kat alani | Bodrum kat alam Oran | Asma kat alam Oran indirgenmis alan |
138 m? 0 m? /6 &4 m?2 1/3 159,33 | m?
Form@il : { Indirgenmis Atan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis Blrim Fiyat {TL) Projedeki Ortalarna Birim Fiyat
alan Alan
159,33 | m? 28.000 12;0 m? 22.085,81 TYm?
Ave BBick 2 NOLUB.B. -
Form(] : { Bodrum Kat alani / Oran ) 4+ Zemin kat Alam + ( Asma kat alam / Oran )
Zesin kat alary | Bodrum kat alor Cran | Asma kat alani Gran | Indirgenmis alan
165 me 0 mi | 1/6 | 65 m? 1/3 186,67 | md
Formdl : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat } / Projedekl alan
Indirgenmis Birirn Fiyat (TL ) Projedek) Ortalarma Birim Flyat
atan Alan
1B6,E7 | o’ 23.000 33 m? 22.724,64 | TL/m?

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

segilmigtir. Emsallerin  teamaminda pazarilk payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadic
Konui Kira Emsalier!
Emsa | Beyan | Gozleml | Nitell | Satisa ‘Satisa Tigitis | fletisim
| No |Edilen |enen gi Sunulan | Sunulan i

Alan Alan Dederi Birim

(m2) (m2) (TL) Dederi

(TL/m2)

Emsal | 150,00 |125,00 |Mesk |4.100,00 |32,80 Riya |0.541.24
1 en Emiak (17727
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Emsal | 190,00 | 170,00 Mesk | 7.000,00 41,18 Emek | 0.501.70
2 en Emlak |6 87 28
Emsal | 120,00 | 100,00 Mesk | 6.500,00 65,00 Pirami | 0.537.26
3 en t 28942
Emlak

Diikkan Kira Emsalteri
Emsa | Beyan | Gézlem! | Niteli | Satisa Satisa Ilgilisi | itetisim
I No Edilen | enen di Sunulan | Sunulan

Alan Alan Degeri Birim

{m?2) (m?2) (TL) Dederi

(TL/m2)
Emsal | 20,00 | 20,00 Dukk | 1.050,00 |52,50 Akyol! 0530 242
1 an Emlak |55 08
Emsal | 180,00 | 180,00 Diikk | 15.000,00 |83,33 Repa 0 (532)
2 an Emlak | 273 42
97
Emsal | 200,00 | 200,00 | Dokk | 40.000,00 | 200,00 Erhan | 0 (533)
3 an Ozeren | 349 48
32
Konut Kira Emsalleri DRiikkan Kirs Emsaiteri
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Emsal 2ol 125 | 105@.1p&3| 33 | 10| 0%0 | 4 10%5% 099% |gne 096 || XBL | PEs | IB
afl 2% rgtiT g@ W

Emsal 2180170 | 15D0.0p@3| 41 mo«i’ %m:ﬁ,m 095 ’mc ape (@B | peM | B2
al2 Q [

Emsal 100 5 65 0% =| 0% 099% 095 e D% | 0% |99
i Q‘T‘ “‘T %ﬂm % rﬂ" o

L]

2022/ASCE-049

i ot



LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

A ve B Blok | NOLU B.B,

" Formill ; { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alani + { Asma kat alan1 / Oran )

A ve B Blok 2 NOLU B.B.

Zemin kat alam | Bodrum Kat alam Or | Asmakatalant | Oran | Indirgenmis
an alan
132 m? 0 m 64 m? 1/3 1593 | m?
2 | e 3

Formiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat )/ Projedeki alan o

indirgenmis | Birim Fiyat (TL ) | Projedek | Ortalama Birim o
alan i Alan Fiyat

1593 | m? 28.000 20 [ m* | 22.085 | TL/m?
3 2 31

Form# ; { Bodrum kat alam 7 Oran } + Zemin kat Alam + ( Asma kat alant / Oran )

48

W<

Zemin kat alamt | Bodrum kat alam Or | Asmakatalam | Oran | Indirgenmig
an alan
165 | m? 0  m | 65 m? 13 | 1866 [ m?
2 1/6 7
Formii : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyar ) / Projedeki alan -
indirgenmis | Birim Fiyat (T4 ) Projedek | Ortalama Birim
alan i Alan Fiyat
1866 | m? 25.000 23 | m? | 22,724 | TL/m?
7 0 b4
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Bagimsiz Bolilmlerin Kira Dederferi

DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Blok No Bagims: | Alam BIRIM HESAPLANA | YUVARLATILMI
z Balim | (m2) FIYAT N KiRA | § KIiRA DEGERI
No DEGERI ( TL/ay )
( TL/iay )
A BLOK 1 202 72 14.544 14500 |
A BLOK 2 230 72 16.560 16.600
A BLOK 3 124 52 6.448 6.400
A BLOK 4 124 52 6.448 6.400
A BLOK 3 124 52 6.448 6.400 N
A BLOK 6 124 52 6.448 6.400
A BLOK 7 124 52 6.448 6.400
A BLOK 8 124 52 6.448 6.400
A BLOK 9 124 52 6.448 6.400
A BLOK 10 124 52 6.448 6.400
A BLOK 11 124 52 6.448 6.400
A BLOK 12 124 52 6.448 6.400
A BLOK 13 124 52 6.448 6.400
ABLOK 14 124 52 6.448 6.400
A BLOK 15 124 52 6.448 6.400
A BLOK 16 124 52 6.448 6.400
A BLOK 17 124 52 6.448 6.400
A BLOK 19 124 52 6.448 6.400
A BLOK 20 124 52 6.448 6,400
A BLOK 21 124 52 6.448 6.400
A BLOK 22 124 52 6.448 6.400 -
A BLOK 23 124 52 6448 6.400
A BLOK 24 124 52 6.448 6.400
A BLOK 25 124 52 | 6448 6.400
~ABLOK 26 124 52 6.448 6.400
B BLOK I 230 72 16.560 16.600
B BLOK 2 202 72 14.544 14.500
B BLOK 3 124 52 6.448 6.400
B BLOK 4 124 52 6.448 6.400 |
B BLOK 5 124 52 6.448 6.400
B BLOK 6 124 52 6.448 6.400
B BLOK 7 124 52 6.448 6400
B BLOK 8 124 52 6.448 6400
B BLOK 9 124 52 6.448 6400
B BLOK 10 124 52 6.448 6400
B BLOK 11 124 52 6.448 6400
BBLOK 12 124 52 6.448 6400
B BLOK 13 124 52 6.448 6400
B BLOK 14 124 52 6.448 6400
| BBLOK 15 124 52 6.448 6400
| BBLOK 16 124 52 6.448 6400
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BBLOK 18 124 52 6.448 6400
B BLOK 19 124 52 6443 6400
B BLOK 20 124 52 6.448 6400
B BLOK 23 124 52 6.448 6400
B BLOK 24 124 52 6.448 6400
B BLOK 25 124 52 6.448 6400
B BLOK 26 124 52 6,448 6400
CBLOK 1 81 83 6.723 6700
CBLOK 2 81 83 6.723 6700
C BLOK 3 81 83 6.723 6700
CBLOK 4 124 52 6.448 6400
C BLOK 5 124 52 6.44% 6400
CBLOK 6 124 52 6.448 6400
CBLOK. 7 124 52 6.448 6400
C BLOK 8 124 52 6.448 6400
C BLOK 9 124 52 6.448 6400
C BLOK 10 124 52 6.448 6400
C BLOK 12 124 52 6.448 6400
C BLOK 13 124 52 5448 6400
C BLOK 14 124 52 6.448 6400
C BLOK 15 124 52 6.448 6400
C BLOK 16 124 52 6.448 6400
C BLOK 17 124 52 6.448 6400
CBLOK 13 124 52 6.448 6400
CBLOK 19 124 52 6.448 6400
C BLOK 20 124 52 6.448 6400
CBLOK 21 124 52 6.448 6400
C BLOK 22 124 52 6.448 6400
€ BLOK 23 124 52 | 6.448 6400
C BLOK 24 124 52 6.448 6400
CBLOK 25 124 52 6.448 6400
CBLOK 26 124 52 6.448 6400
CBLOK 27 124 52 6.448 6400
DBLOK 1 81 83 6.723 6700
D BLOK 2 81 83 6.723 6700
D BLOK 3 81 83 6.723 6700
D BLOK 4 124 52 6448 | 6400
D BLOK 5 124 52 6.448 6400
D BLOK 6 124 52 6.443 6400
D BLOK 7 124 52 6.448 6400
D BLOK 8 124 52 6.448 6400

D BLOK 9 124 52 6.448 6400
D BLOK 10 124 52 6.448 6400
D BLOK 11 124 52 6448 | 6400
D BLOK 12 1124 52 6.448 6400
D BLOK 13 124 52 6.448 6400
D BLOK 14 124 52 6.448 6400
D BLOK 16 124 52 6.448 6400
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| DBLOK 17 124 52 6.448 6400

D BLOK 18 124 52 6.448 6400 .

D BLOK 19 124 52 6.448 6400

D BLOK 21 124 52 6.448 6400

D BLOK 22 124 52 6.448 6400

D BLOK. 23 124 52 6.448 6400 §
 DBLOK 24 124 52 6.448 6400

D BLOK 25 124 52 6.448 6400

D BLOK 26 124 52 6.448 6400

D BLOK 27 124 52 6.448 6400

toplam 672.000,00

8. Hasilat paylasimi veya kat karsihig: ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniar:

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihd) ydntemi ile ilgili bir projeye konu

degildir. Dolayis! ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir.

9. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederieri

Degerleme konusu taginmaziar Ozerinde proje geligtirilmemektedir.

10.

Proje dederlemesi yapilmamistir,

11.

Taginmazlann konut/diikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en lyi kullanim
sekli oldugu digtinGlmektedir.

12.

Bos arazi

ve gelistiriimis proje degeri analizi
kullamlan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Muagterek veya béliinmdis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlar’'nin UDS 105 Dederleme Yaklagirmi ve
Yontemieri Madde 10.4'te "Degderleme galismasinda yer alan bilgiier ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dodrulufuna ve giivenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir,

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullantimis olup, bu yantemin
dogruluguna ve givenilirliine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden
Yer Almadiklarimin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Goriig

Dederleme konusu taginmazlarda kat miilkiyetine gecmistir

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

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gériglere
rapor'da "Gayrimenkul {le Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadig Hakkinda Bilgi" bashd altinda yer
verilmistir.

d. Dedjerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Oimadig) Haklanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.

2022 /ASCE-049 —

52 ¥



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DECGERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde proje gelistirilmistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakikinin Devredilebiimesine ligkin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Halkdkainda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremillk hakk:” dedgildir.

9. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun IT1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhikiarina
Iliskin Esaslar Teblifii'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (c) bendine gbre
gayrimenkul yatiim ortakhklan proje geligtirebilirler. Aym fikramn (d) bendine
gdre gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklars projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak
mevcut olmasi gerekir. Ote yandan arlan fikramin (b) bendine gére portfoylerine
alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunfudur,

Dederteme konusu tasinmaziar kat mélkiyetlidir ve “bina” olarak gayrimenkul
yatirim ortakhgi portféyine ahnabilmektedir,

Teblidin amian fikrasimin (c) bendine gére gayrimenkul yatinim ortaklikiar
portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dodgrudan ve énemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr hakiar dahil edilebilir. Ayrica
anilan fikramin (7) bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakhklari herhangi bir
sekifde, devredilebilmesi konusunda bir sinirfarnaya tabi olan varhklara ve
hakiara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlann degerini dnemii éigide etkileyecek veya devredilebilmesini
sintrlayan bir durum bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Plyasasi Mevzuat hiikiimlerine gdre hazidanmustir,
Taginmazlann "Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmachd: gériis ve
kanaatindeyiz,
KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamlmigtir.
« Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz pargasi olup bafiimsiz kullanilamaz.
¢ Rapor kopyalarimin kullanmmlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetindeki 99 adet
bagdimsiz bolim igin;

Rapor tarlhine gére taginmazin KDV'siz \ié‘KDV;ird_éﬁeri.

KDV’li Dederi
KDV’siz Degeri ._ ( Meskenler % 1
| Dukkanlar % 18 )

214.770.000,00 TL |  220.208.050,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

--BI-E?‘ERL "UZMANI KONTROL " | SORUMLU DEGERLEME UZMANI®
/ i e
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