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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisisa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmaniik gerektiren konular ve siradan
degerieme cahlisanimin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapitmamisgtir,

Muik ile ilgili hichir biigide degisiklik yapilmamistir. Miiliciyet ve resmi tanimlar ile
itgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimugtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar: ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
galtigmasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biyikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanmilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas! amaciyta kullanilmistir. Baska higbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir,

Aksi agik olarak belirtilmedigi sirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate
ahinmanustir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabif bir ekgnomi
sureci goz dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerteme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miik lzerindeki miikiyetler veya tasima bedelleri géz énline
alinmamis sadece gayrimenkul(in kendisi gdz tnlne alnmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Degder tahmini yapilirken dederin diigmesine neden clacak bdyle maddelerin var
olmadi§1 éngdérilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul editemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidli galigmasi yapmasi
mimkiin degiidir. Bu nedenle gérildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliigi
sorunu olmadigl kabul edilmistir,

Galismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi oimayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmarmgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin cevraeye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayitarak degerleme caligmas) yapimistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsaymnlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugsmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
vaya on yargirmiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevle ilgili otarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Gicret, misterinin amaa

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmus sonuglann gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badli dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gare gerceklestirimistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Defjerleme calismasinda garev

alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirfanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamigtir.

Neow

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekli tiim 5zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerieme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
deqildir. Bu Degerieme Raporu ASCE INSAAT TAAI-IHIJT_SANAYI VE TICARET
A.$. icin hazirlanmg olup, Dederieme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.$.'nin yazih izni olmadan godaltilamaz ve liglincl
kigilere veritemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022 /ASCE-050

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad) Soyad!

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.09.2022

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras) Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblid‘inin 1.
Maddesinin ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Dederlemesi Yapilnissa, Son Ug

Degeriemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaziar igin son (¢ yH iginde firmamizca yapilmig
dederleme bulunmamaktadir.
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LELLMA

CAYRIMENS DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITIC

I BILGILER

a. Kurulusun Unvan: Ve Adresi

| UNVANI : ! Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
| ADREST : | Dedirmicem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
) Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
t ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
i Faks:(0342)21512 Q&
i Web: www.zeuamadeaerleme.com
A S - Mail : Info@zeuamadegerierme.com.tr A
: KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYEST '1.100.000 TL o
MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERT

Yirdrilikteki mevzuat gargevesinde her tiirlG resmi, 6zel, gercek
ve tlzel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagdimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve
cevre kogullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gbrmiis degerteme standartlan ve esaslar cercevesinde

dederleme raporiarini hazirlamak.

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas!
Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas) Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ainmalanna Iligkin Esaslar
Haklkinda Tebli” ¢er¢evesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Dzere konunun géragtildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil teplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinfmstir, Ayrica Bankacilik
Diizenierne ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmelidgin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir,
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b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Buivarn No:64 Sehitkamit/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasas| mevzuat: geregince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Iigesi, Burak Mah. 3878 Ada 10 Parselde
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteli§indeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
So6z konusu degerteme calismasi gayrimenkulierin piyasa dederinin belirleme
amactyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullar iginde dederiendiriimis ve dedere nasi
ulastlchgr hakkinda bilgi verilmistir.

2022 /ASCE-050
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BIiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tantmm, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimantarn Hakkinda Bilgiler

i. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep il merkezinde bulunan Sani
Konukoglu Bulvari‘na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilertenir. Gazikent
kavgadindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6033 nolu sokadin kesisim noktasindaki taginmaza ulagihir,

Alt yapi cahigsmalan tamamlanmis olup belediye hizmetierinden faydadanim
fmként tamdir. Ulagim gesitlilik géstermekte olup; toplu taszima araglanndan
{dolmus ve belediye otobUslerinden) faydalanilmaktadir.

Enlem I 37.1001 ‘

Boylam § 374361
o i

Tagmmazlarin konumunu gdsteren uydu géruntiisti agadidaki gibidir:

2022/ASCE-050
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2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

I : Gaziantep

Ilce 3 Sehitkami)

‘Mahalle Burak -

Ada ~ 3878 R

Parsel 10

Yizdlgiimil (m2)  11.050,33

| Nitelik 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi ]

Bagimsiz Boliimler

Malik {Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
" | Bagimsiz Bagimsiz Béliim
Eklent
eptt RSt Balim No Arsa Pavi Niteligi
' __DEPO 1 __BODRUM+ZEMIN 13 | 149/1050 DUKKAN
| DEPO BODRUM+ZEMIN 14 145/1050 __DOKKAN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
—_B_El_gg/\dl [ fncelen"tii&ﬁ'imlfu?ﬁﬁf “"—"Ee'l'ge- Tarihi Belge Sayis)
Mimar_i"Proje _'—TKGM Portall ' ]{mm"""“_h_‘_“f
g s - s .3 - '
1ik Yapt Ruhsat: i Sehitkamil Belediyesi 06.02.2017 i 40
Yapi Kullanma izin© | Sehitkamil Belediyesi | 03.08.2018 T1as5 1
Belgesi ! i :
E i j

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadige

Hakkinda Bilgi

[ Rehinler Bslimt | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhier Bolimu Kayit Bulunmamaktadir.

i

Beyanlar B6lim@ | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkarrill - 26-11-2018 14:50 -
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Ja7050

| Yénetim Plant : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017
z | 14:06 -14018

i

| Irtifaklar B8lomid | Kayit Bulunmamaktadr.

'—-A-.—.—_m _________ ——— ‘.-.—.—- . ]
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. F

i
BoNimij g !
!

Taginmazlar lzerinde yer alan beyanin gayrimenkul(in degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig) distinilmektedir.

¢. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Pedisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) itigkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» S5atis gdrmemistir.
s Hukuki bir slirece konu ediimemistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. 1/1000
blgekli Uygulama Imar Plant ‘nda, Aynk Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

'PLAN OLCEGE 171000 - 4 5. T 4 TS U——
' TAKS 1.0,35 | Hmax s £ 4

| KAKS 1,35 : EMSAL i

. : i 1.3 EMSAL § } %) %3 8N

; j i S W i
iOn__Yan LAY | iNSAAT NIZAME | AYRIK
_i5 85 Hf2 | — __8

| CEKME MESAFELER]

Taginmazin bulundugu bdige konut adirlikl olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmg Durdurma Karan, Yilam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin ahnmig durdurma Karari, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapiimis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmeleri, Kat Kargihigi Insaat
Sozlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler
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Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yaps
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Liiskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Ahnip Ahinmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tlm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi’nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligi'nde mevcuttur.,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapian Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Antep Yapt Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmus olup tasinmazlar mevcut hali ife iskdn alarak
kat milkiyetine gecmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Actklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Iii Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamiari ile 36° 38’ ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'ik alaniyla Turkiye
toprakiarinin yaklagik olarak %1'lik bé)Jiminu kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslarin uzantis olan Sofdaglari’nin bulundugu iide;
Ddlokbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlart ver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ifin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cay) ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularini olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (iziim
baglari pamuk ve budday tarlalan ile kapldir. Iiin dagiik kesimierinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtiisi gdriilmektedir. I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinaly baykug, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagislidir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylarnda gorilur.

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

Tiirkiye'nin alting, Glneydodu Anadolu Bilgesi‘nin ise en bliyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtOrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu‘nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kdltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirteri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiylik iskender, Selevkoslar Kralli§ji, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gliniimuize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarhiklanin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur., Gaziantep’te bufunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kilturel zengintiginin bir géstergesidir.
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Glunlmudzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DOlUk, tarihin en eski gaglarindan beri
kullarilan bir yol sebekesinin dliiglim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
DGluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmusgtir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise héylk olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde ginimuizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde cgesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihienmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Seigukivlann eline
gecmis, Sultan Mesud‘un 6limi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri’ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Seiguklu Sultani 1. izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karst diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir, 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugsatamamistir. Antep 1400 yithinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmig, sehir buylk dlgiide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sillalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’mn ydnetimi altina girmistir, 1522
yiina kadar bolgede egemenligini sirdirmiistlr. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmank ile Dulkadirogtulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep Istikrarlt bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolay!, Yavuz
Sultan Selim, Caldwan Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie 8ldirGimistar.
Kangikliktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmani
ydnetimi altina girmistir.

Osmanlt yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapiiar
yUkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’t sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamigtir.
1.DiinyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizter'in daha sonra
da Fransiziar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karsi kadini, erkedi, biiylidgl, klicligl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvamn almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, dliigman igsgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaruyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kdlttrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sachitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-050
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Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarmin kuzeyinde kalan b&limii
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

fige "Sehitkamil* adin, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

GUneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri goriilir. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylUkseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglari'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en dnemlisi Alieben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayali niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simnirlan igerisinde 143 mahalile bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunifar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl)) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). fice
sirurfanmiz igerisinde 17 Saghk Ocad ile 1 ana gocuk saghdi merkezi faalivet
gdstermektedir. Bu ocaklarimiza baglt saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge siniriani igerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel egitim
ilkkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 6grenci
say1s1 97.554 olup, 2.998 6gretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yan: sira 1 §zel
Anaokuly, S dzel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarirmzin
3.285 6grencisi olup, 255 édretmen gdrev yapmaktadir,

67 kby ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Sinifh [Ik8§retim Okullarinda editim ve
6gretim yapitmaktadir.

ligenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siiriict Kursu ile 7 &grenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltiir Bakanlgina badlh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk KitOiphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satig istatistikleri, Eylill 2022
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Tirkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satiid

Tarkiye genelinde konut satiglan Eylil ayinda bir dnceki yibn ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut sahsglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigt ve %16,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig saylanina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satig) ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %S5,6 pay
ile Izmir iziedi. Konut satig sayisinin en az oldudu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimuishane oldu.

Konut satigy, Eytil 2022

{Adet)
250 099

200 DOG

150 00D 136?44 147 143

123491
113 402
100 000
o I I I I I I |

]U‘BT‘IIJ 11r12 01 02 03 04 | 05 ﬂﬁ EI? 08 109 10 11“2 010203 04 05 D'B 07 0804
2020 2021

Konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde %11,4 arth

Konut satistari Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Honut satig sayisi, Eylii 2022

Eyliil Ocak - Eyliit

Defigim Dejlsin

2022 2021 i%) 2022 2021 %)

Saty gekine gire wplam saeg $33 202 147 143 -22.9 1057 123 B9 138 11,4
ipotei sahs 16 970 20759 -430 228 61 181855 257
Diger satig a6432 117384 -17.8 828 532 767 283 8,0
Sabis dursmuna gére toplam sang 113402 147 143 22,9 1 067 193 049 138 114
fik el satig 35 954 43 967 -18.2 312 18 287 156 8.7
Ikinci el sahg 77448 103176 249 745 075 661 982 12,6

Ipotekii konut satiglart 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylill ayinda bir dnceki yihin ayni ayina
gbre %43,0 azalis gstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglarin pay) %15,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.
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Evlil ayindaki ipotekli satiglarin, S bin 429'u; Ocak-Eylil ddnemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis turleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde dider konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Topiam konut satiglan icinde diger
satiglarin payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylul déneminde gerceklegen diger
konut satislan ise bir dnceki yilin aynt dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592

oldu.

Sauy durumuna gore konut saud, EyiiH 2022

{Ader)
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142 01 ozlo3 o4los o06jo07 08 oo

| S - — .
. 09 10*11 12}01 02 03 04 05 05,907:08 09 10 1%
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v [ £] SATGHAT =——Xinci ef saliglar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde itk el konut satis sayisi, Eyltl ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk el konut
satisinin payi %31,7 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Eylll ddneminde ise bir
dnceki vilin aym donemine goire %38,7 arbisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

fkinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut ef dedistirdi.
Tirkiye genelinde ikinci el konut satisian Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayma
gore %24,9 azahs gistererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci

el konut satiginin payr %68,3 oldu. Ikinci el konut satigian Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak

gergeklegti.
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Saus dursmuna gore konut satgr. Eylit 2022
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Yabanalara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislar Eyl(l ayinda bir onceki ydin aym ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyll! ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanalara yapitan konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayr bin 795 konut satigl ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satigt ite Mersin izledi.

Yabanciarz yopilan kenut satg, Eylisl 2022

6 630

5 260 3272
6000 "

09 10 11 12 0t 02 03 D«l 05 06 07 oslog 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09

2020 202 2022

Yabancilara yapiian konut satiglan Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yihin aym
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Eylat ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 196 konut satin
ald1. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satig) yapian 20 ilke, EyHil 2022

Cin : 49
isvec 80
fsrail @B 53
Hollanda M 53
Fiistin B 57
Kanada M 59
Nisir - 79
(rdun mEB 81
Afganistan NN 95
Amecke Biregk Deviellerl IR 113
Azerbaycan M 115
ingitere NN 120
Suud) Arabistsn EEEER 159
Kuveyt i_ 192
Ukrayna SRS 204
Kazakistan [ 207
Amanys N 225
frak [ 133
{ren I 507
Rusya Federasyony IEEEEG_—_——————— 1196  (Adet)
200 A0 600 800 1006 1200 400

2. Ciro Endeksleri, Ajustos 2022

Toplam ciro yilhk %130,3 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérler! toptaminda ciro endekst (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toptam cironun alt detaylarina bakildi@inda; 2022 yili Adustos ayinda yillik sanayi
sektdri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 arth.
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Topiam ciro yillik degigim orame (%}, Agustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 arthi

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérierl toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yilh Agustos ayinda ayhk %6,8 arttl.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yi Adustos ayinda ayhk sanayi

sektori ciro endeksi 9%5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro ayhik degistm oram {%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri ayhk defigim oranlan {%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
Insaat maliyet endeksi yithk %116,98, aylik %1,98 arth

Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yiin ayni ayma gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arth.
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oran (%), Agustos 2022
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artt

Bina insaat: maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %2,25, bir énceki ythn ayn
ayina gére %113,05 artti. Bir 8nceki aya gbre malzeme endeksi %2,61, isgilik
endeksi %1,17 artti. Aynica bir 8nceki ylin aynt ayma gore malzeme endeksi
%124,38, igcilik endeksi %83,97 arth.

Bina inganat matiyet endeksi yilhk egigim orani {%). Adustos 2022
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Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %130,51, ayhk %1,10 artt

Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore %1,10, bir
Bnceki yiin ayni ayina gére %130,51 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artt:. Ayrica bir onceki yihn ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina digs yapetar icis ingaat matiyet endeksi yithk dedisim orami {%), Afustos 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. Yaps izin istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yap ruhsat verilen yapilann ylzélcoma %7,8 azaldi

Bir snceki yilin ayni ceyredine gore, 2022 yili I, ¢eyreginde belediyeler
tarafindan yapl ruhsati verilen yapilann bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yuzdlgimii %7,8 azald,

Yapi ruhsats verilen yapilarin daire sayiss ve yiizdlgiimu, Il Geyrok 2022

Yizaigimi Praire sayisi
{rolyon o) ¢hiny adef)
GC 300
50 X0 250
4 200
i 150
20 100
140 - 50
2019 2019 2020 2021 2027
m— YUZOROM (M) = Do SaYISE
Yap1 ruhsat: istatisitkberi, 2020-2022

¥l Ytk Yilhk

Yl Cayrak Bina sayist  dedisim (%) Daire sayst defigim (%)  Yiedlghm (%)  dedigirn (%)

2020 96 241 72,7 555 397 737 112 742 419 53,7

14 167 39 80 799 52 17 6824 368 -5.6

It 19635 1193 137 B46 2074 27 502 546 1426

1] 25 327 1325 141 072 1546 27 376 209 98,2

v 37112 66,9 195 680 372 397392095 393

2021 138 309 43,7 121257 29 150 847 787 3338

§ 33622 1373 174721 116.3 34 392 027 95,1

; 30537 555 157 526 14,3 31819478 15,7

1]} 30 451 20,2 149 £15 59 33346 251 196

Y 43699 7.7 239577 224 £1290 631 291

2022 i 26168 222 128 157 26,7 27 093662 212

] 28249 -5 133424 -15.3 29 328 196 -1.8

Toplam yizélctimiin %53,3'U konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yap! ruhsati verilen yapilarin
toplam yUzdlgiimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullamm alani olarak
gergekiesgti.
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Yap ruhsat verlien yapilarda, konut, konut digi ve ontak alaniann yuzolgim paylar. . Ceyrek, 2020-2022
(%)

)
o
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» 202011 #2021 2zl

En yUksek yuzdlglim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 vili IL. ceyredinde yapi ruhsat verilen yapitarin
kullanma amacina gore en yiiksek ylizoélglim payina 18,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazia daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsat; verilen yapilann kullanma amaclanns gbre yiizoic@m paylan, K. Ceyrek 2022

wikive dahe tdo daireti binater
Sanayi binalan ve depoler

mBir gairell binelar
Keumu sffience, editim, hastans veys
bakim kinsugan rinaken
Ofs (gyer) binsian
ikam et ain gk clmayan djier binaler
Toptan vé parakende ticaret binalsn
Olel vb. bineler

wHalko scik ikamet yerher

Trafk ve Heligm bhinalan

Grafikieki rakamdar, yovadamadan dolay! toptami vemeyelir

Yapt kulianma izin belgesi verilen yapiarin ylizélgimi %20,1 arttl
Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre, 2022 yili I1. ¢eyreginde belediyeler

tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis1 %22,6, daire
sayist %22,5 ve yizdlgimi %20,1 artti.
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Yapr kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire saysr ve yuzolgumi, . Ceyrek 2022

YiRdletrmd Daira sa18l
(miyon ) in adeh)
&0 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 50
s (GG (P} (117) ——mee Dl S3YISH
Yap kultanma izin belgesi istatistikleri, 2020.2022

ik Yilik Yillsk

il Ceyrek Bina sayisi_ dedisim (%) Daice sayis) defisim (%) Yazolcim (n®)  dedisim (%)

2020 77 865 BFA | 600 096 158 122 229 104 18,6

; 18603 -41.0 156 024 376 31822153 -394

t 14 492 -25.5 114 973 -21.2 23576419 -18.5

] 21113 89 153 628 38 31025214 37

% 23657 06 175 471 =101 35805 215 -18

201 92 182 X 627 082 45 127 797 120 46

I 20 979 126 159129 2.0 33042616 338

1t 18 611 27 120979 52 24 294 365 30

H 21 954 40 138 723 8.7 28294 482 838

n 078 295 208 251 18,7 42165737 17.8

2022 | 22481 7.2 155 343 24 30 429 637 79

Il 22 691 2286 148 207 225 29189015 20,1

Toplam yuzdlgimiin %57,5'1 konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yils 1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylzélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
korut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m<2'si ise ortak kullarmm alan:
olarak gergeklesti.
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Yap kull izin belgesine gira konut. kanot dig) ve ortak alanlane ydzolciimii paylart, I, Ceyrek. 20202022

(%)
il
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#2020.4¢ 20211l 2022-1

En yiksek yizélcim payr %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeier tarafindan 2022 vili I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilanin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m? ile
bir daireli ikamet amacgh binalar izledi.

Yepi kullanma izin belgasi verilen yapilann kullanma amacina gére yiizblgimiz paylan. Il Ceyrek 2022

wlki v daha fadla deirsll binalar
Bir daireli binalar

= ks {gyeri) binslan
Sanayi kinafan ve depolor
Toptan ve perake nde ticeret binakan
Kamu ejlence, efitim , hastene veys
balim kurulugien binalan
Tkeen e amagh omaysn diar binadar
Ol v, binalar

# Trafk ve istigm Dinalan

Hefka agk ikamai yarleri

Grafikiaki rekamlar. yuvariamadan dolay topiam vermeyebilr.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler
Sosyal donatitara yakin kenumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi
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Olumsuz Faktorier
Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Bdigenin gelisime acik olmasu.

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarim olumsuz etkileyebilir,

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

Tagihmaz ana gayrimenkul 1050,33 m2 parsel alam (zerine bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢ati kat olarak inga ediimistir. B.B lerin katlara gore dagihmi;

Bodrum kat : Migterek alanlar ,13-14 B.B. nolu diikkan eklentileri ,
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,

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

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

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

4.Normat kat:; 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
122,90 m2 , bodrum kat :107 m2 olmak Gzere toplam 228,90 m2 alanhdr.

14 8.B. Nolu dilkkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
131,50 m2 , bodrum kat :112,8 m2 olmak Gzere toplam 244,30 m2 alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Ayl Durumlara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedigikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkut Gzerinde yeniden ruhsat almayt
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKLL EGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarlyla Hangi Amagla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap) Bulunup Bulunmadig) Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar diikkan niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimt aciklaywar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimun kulamilma nedeni

Pazar yakiasimt varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
{benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemii vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

{b) degerteme konusu varlidin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli élglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gdzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida ver verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamib agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu
kriterterin karsilanamadigi asatidaki ilave durumiarda, pazar yaklagtm
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadint ve pazar
yaklasimi ite belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirlikiandirtlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) degerleme konusu varifa veya buna dnemli diglide benzer varhklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
gincel olmamast,

(b) deferieme konusu varhgmn veya buna dnemli digiide benzerlik tagiyan
varhklarn aktif olmamakla birlikte iglem gérmes],

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varhklarin dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farklilklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) glncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (Srnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu satig iceren islemler

vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lOretim matiyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
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Bircolk varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlarmina gelir. Pazar yaklagimimn kullaniimadidi durumiarda
dahi, dijer yaklasimiarin uygulanmasinda pazara dayalt girdilerin azami kullanin
gerekli gdrilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme bdlciitieri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli Glglide benzeriyie
ifigkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargiagtirilabilir varhklar
ile degerleme konusu vartik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhibklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisaliagsbinldiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme galismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasimi kullamimigtir.

2. Fiyat Dbilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagh
Satis Emsalleri
. Emsal | Beyan | Gozlemlenen Nitelidi Satisa Satiga i Tigilisi | Iletigim
No Edilen ! Alan {m2) Sunulan Sunulan ! t
Alan ' Degeri (TL) ! Birim :
{m2) Dederi {
- L (TLfm3) & ]
Emsal 1 : { Sanigelin 0{534) 570
60,00 55,00 ‘ Diikkan F50.000.00 12.500,00 i Emlak 7981
Emsal 2 ' ' iV | Goger 1 O[B33) 181
; 75,00 ! 70,00 Dikkan 800.000,00 i 10.666,67 Emiak o127
[
Emsal 3 5- 71 E Bokilar i 0530$233 |
110,00 90,00 Dikkan 1.600.000,00 P 14.545,45 I Emlak : 1563
H H ' i
- i & . & & . 2 S SRR SN W
i Emsal 4 h : : | Yovam i {535)23439
i | ‘40,00 35,60 | Dukian 450,000,00 ! 11.250,00 ¢ Emiak i 86
; ; i i E i
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3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartiimis, dedgerlemeye konu gayrimenkule vyakinh§in
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin aynntili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

—— e o A §_____ a2 8 — s 8 §8 W
cSabiga . 1

i : : 1 Birim i } Yap |

iEBms | Yikzblci %:unula | Defer | Ceph :'a | Konu  Zama :r Serefiy | Pazari | Manzar | Dije gﬁze;ﬁliu“:

al No ' mil (m32} - Degeri "[TL/m jaD, p, |m D. nD. ‘YagleD. kD. & D, rD. -

| { L 1} - ‘4D, i Peg

W USSR, 1 4 ) NN S N SIS DN N St S YN N — e
' i H

f;“sa | 55  750.000 J' 13636 0% 0% |0% (0% [0% {15% ‘-S% 0% o% | 15.000

f';"’sa ’ 76 %'Bon.onu E 11.429 {0% {0% §0% fo% 0% | 15% -5% 0% 0% 112571
] : 2 H — H

TS {90 (160000 17778 0% 0% i0% (0% 0% [10% [-5% Jow  jo% ;1s.667

e | 35 [450.000 {12857 (0% 0% jow jom  jow [25% [-5% low 0% |15.429

T T S " Ortalama Birim Deger (TL/m2) | 15.417

Yuvariatilmis Birim Deger (TL/m?2) | 15,400

Emsal tagmmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarhk payt ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Tasinmaziar konum olarak daha iyi yerde olduklarindan serefive dederi
yerinde yapilan géziem dogrultusunda verilmigtir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug agagidaki gibidir.

Bagimsiz Blumin Pazar degeri:

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bélgedeki ortalama zemin kat diikkan birim fiyatlar 15.400 TL/m2'dir.

Tasinmazin bulundudu bélgede bodrum kat zemin katin 1/6'si, asma kat ise 1/3'U
kadar dederlidir, Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi agadidaki gibidir.

13 NOLU B.B.
_________ Formiil : { Bodrum kat alant / Oran } + Zemin kat Alans + ( Asma kat alani / Qran )
! { Indirgenmis
Zemin kat___angnn_; Bodrum kat alan: Oran_| Asma kat atani : Oran i alan
H i 1 :
122,9 _im? 1107 ) Cim2 i/6 10 mé 1 1/3 140,73 im?
_— __Formiil : ( indirgenmig Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis Projedeki Ortalama Birim !
alan Blrim Fiyat (TL) i Alan Fiyat ,E
| I :
140,73 im2 {15,400 229,9 Emz 9.427,11  [TL/m? |
14 NOLU B.B.
Formill : { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alam + { Asma kat alan / Oran ) ]
] ! Indirgenmis
! Zemin kat alany | Bodrum kat alam :Oran _; Asma kat alant Oran i alan
i t i ] ; i i
1315 im? (1128 im2 L 1/6 .0 _ m2_ ly3iisoso  imz
o Formul: { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
¢ Indirgenmis Praojedeki ' Ortalama Birim i
calan  __ iBirimFiyat (L) ;Alan __ _ Fiyat
1150,30__ lm2 115.400 2443 !m? _ 19.474,50 _ TL/m? N T
Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir Edilen | Bagimsiz Yuvarlatilmis KDV'li Deger
Bolom No | Bolam Birim Deder | BolOm Badimsiz Bolim | (TL)
Alani {TL/m2) Degeri Dederi (TL)
(m2)
13 229,9 9.427 2.167.267 | 2.165.000 2.554.7G0
14 244.3 9.474 2.314.498 | 2.315.000 2.731.700
| TOPLAM 4.480.000 5.286.400
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Malivet yaklasimimi aciklayici1 bilgiler, konu gayrimenkulin
dederiemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklastm, bir abcimn, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varli§ elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmast ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn digiimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilmailann degderleme konusu varlikia dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varhd) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden elugturabilmesi ve varhigin,
katiimailann degerleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemili
bir prim $demeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede

yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dedrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimiri olanaksiz kiimasi, vefveya

(c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasl.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
vaklastma dnemli ve/veya anlamh adirhik veriimesi gerekli gordlmekie birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadig) agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklastmi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml: adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yakiagimlarin uygulamp uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhiklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(a) katihmailarnin aym faydaya sahip bir varhgt yeniden olusturmay digtnddkleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli vefveya anlamll bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

{b) maliyet yaklastminin diger yaklagimlara bir ¢capraz kontrol araci olarak
kullanimast (6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), vefveya

(c) varhdin, malivet yaklagiminda kullanijian varsayimlan son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmug bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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yapmadidint) ve katthmceilanin, varhdgin, tamamlandidindaki dederinden varlig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapian uygun
dizeitmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin bekientilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagim: kullanilmamugtir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanitan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullaniimamigtir.

3. Yap: maliyetleri ve difer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullamilmamustir.

4, Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullandmamigtir,
¢. Gelir Yaklasim ile Ulagiian Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere donigtliriiimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratian gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanimin bugiinkii degerine dayanlarak tespit edilir,

Agagida yer verilen durumiarda, gelir yakiasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemll vefveya anfamb adirhk verilmesi gerekii gériilmektedir:

(a) varhigm gelir yaratma kabiliyetinin katilimarin géziiyle dederi etkileyen gok
Snemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadid) asadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yakiagima énermli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yakltagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinlip agirliktandiritamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

2022 /ASCE=-050

36 }



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katibmcinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin &nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) dederlermne konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas: (6rnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gecmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminiere/biitcelere vlagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hen{iz baslamamasi, ancak
baglamasinin plantanmis olmas.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinrmacilarin yatinmlarndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algianan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satihk emsai taginmaz
butundugundan gelir yaklagimi kullaniimamistir,

2. Nakit giris ve gikaslarinin tahmin edilmesinde kullanmilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve vyapian diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullaruimamigtir.

3. indirgeme/iskonto oramnin nasi! hesaplandiina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullannimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimy kulfanmlmamisgtir.
¢. Dider Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerieri (analiz ve kullanifan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayltk
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.
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Kira Emsaileri
[Emsal | Beyan | Gozlemlene | Niteli | Kiraya " [ satiga Sunuian | figilisi | Ifetigim
{ No ; Edilen i nAlan {m2) | §i j Sunulan Birim  Dederi ]
i | Alan i i Degerl {TL) {TL/m2)
:_ Hm) _. %
CEmsal | : Bagor 7 0(535)26831 |
i1 i 108,00 an,00 Dikkan ; 4.800,00 53,33 Emlak IE 39
? = N R N ) S
i Emsal ! EvAlsan | 0(531)97081
P2 105,00 90,00 Dilkkan : 5.200,60 57,78 Emiak | 61
] i
; o . | :‘ i
j: Emsal ’, Yuvam !}
1 3 40,00 i 35,00 { Dikkan ; 2.000,00 57,14 Emlak 1 {535) 23439 86
i " : :
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i fleri A
Ems | VOzBici ; Kiray | Gerce | Cep | Ala [ Konu ' Zam ' Ya | Serefi | Pazar | Manza | Di§ | Duzeltil |
al | mi i A : ki i he n mpD, | anD. ! - ye D. hkD. :rap. er i mig i
No | (m?) ' Sunul | Blim | D, D. i ¥a D. Birim
! an Deder - Defier
} Deder | (TL/m i D. H
; (L) | *) i :
;‘ | ] : i
H E;T;S I 90 4.800 53 0% | 0% ; 0% f0% 1o ! 15% -3% 0% 0% 60
; i i
i :
Ems ', . I o
al 2 ; 20 ] 5.200 58 0% 0% | 0% 0% E 0% { 15% -3% 0% 0% &5
L ' — ‘ : 3 .:
ala 35 2,000 i 57 | 0% 0% ; 0% D% 0% | 15% ! 3% 0% 0% i 64
i i ! ! H
Ortalama Birim Degier (TL/m32) | 63

Emsal taginmazlann tamanu taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkuilerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazariik payt ( emiakg komisyonu )
bulunmaktadir,

Tasinmazlar konum olarak daha iyi yerde olduklarindan serefiye degeri
yerinde yapilan gézlem dogruitusunda verilmistir.
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Badimsiz Biliimierin Kira Dederleri

Bolgedeki ortalama zemin kat ditkkan kira birim fiyatlarn 63 TL/ay'dir.

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

13 NOLU B.B.
________ Formit : { Bodrum kat alan / Oran ) + Zemin kat Alam + ( Asma ka_t__g[anlj Oran )
Indirgenmis
- Zemin kat alany _j Bodrum kat afam ....;Qr.anm Asma kat alans Oran | alan
122.9 ' m2_ | 107 i m2 i 1/6 10 | m2 . 11/3 1140,73 Im?
N e _Formil : ( Indlrgenmlg Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indlrgenmts ! Projedekr Ortalama Birim
alan Birimn Fiyat (TL ) TAlem Fiyat
i [
140,73 tm? |63 | 229, g 1m2 38,57 [TL/m? - N
14 NOLU B.B.
Formiil : { Bodrurn kat alar: / Oran ) + Zemin kat Alam + ( Asra kat alani / Oran }

! Indirgenmis

Zemin kat alam ' Bodrum kat atani iOran_; Asma kat alam _ ; Oran ; alan .
T ) ) i P
1315 |m2 {1128 im2 s jo  m2 13 150,30 |m2
Formil : { indrrgenrnis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis i Projedeki Ortalama Birim i

ralan. i Birim Fiyat (TL} ‘Alan Fiyat ______;
150,30 im? {63 12443 Im? _ {3876 (Tym?

“"| " Takdir Edilen | e | Bagumsiz Bolam
—_— Bafimsiz Bﬁli.im i Baﬁlrnsnz Bblum -
Bagimsiz Bolu:: | Kiralanabtiir | Bmg‘e'f:;: .l Kira Degeri Yu%:;l;t;lﬁn;l:
| Alam (m2) | (TL ,;’12) = (TL/ay) (TL/ 2y)
- - | ... . ' .
13 229,50 38,6 ; 8.866 8.900,00
= ——— —— ],.. e - _—
14 | 244,30 38,8 i 9.469 9,500,000
l 1 L S - —
- TOPLAM 18.400,00
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
2. Hasilat paylasimi veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasim veya kat kargiligi ydntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile ernsal pay orantan takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde proje geligtirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelisgtirilmis proje dedgeri analizi ve kullamlan
veri ve varsaymmlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yapilmamigtir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin konut olarak kullaniimasmin en verimii ve en iyi kullanim gekli
oldugu diisiintimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bolionms bir kisim bulunmamaktadir,

2022/ASCE-050

4] %, !%
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerfeme Yontemleri ile_Analiz Sonuclariin
Uyumiastinimasi Ve Bu Amacgla 1zlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartiari’'min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te "Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindidinda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giiveniliriidine
ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir,

Degerleme ¢alismasinda sadece pazar yakiagim kullamimig olup, bu ydéntemin
dogruluguna ve givenilirlidine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yéntem kullanitmarmgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas) Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Oimadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde izin aiinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile lgili
Gordy

Degerleme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair gbriglere
raporda "Gayrimenku! Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadidr Hakkinda Bilgi" baslid! altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olclide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirfamaya
Tabi Olup Olmadi§d: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simramaya
tabi degiidir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigmna Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifii dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Haklks Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Otarak
Bu Haklar Dodguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hitkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasirin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yvaplann portféye alinmasina izin vermektedir. Ay fikramn (b)
bendine gore portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miikiyeti tek basina ya da bagka kisilerie birlikte ortakliga ait
olan otel, ahgveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast
ve sube gibi yapilarin, tamarmimn veya béiimierinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullarmimas: halinde, amilan yapiya iliskin ofarak yapt kuflanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayi fmar
Kanununun gecici 16 ncit maddesi kapsarmnda vapt kayit belgesi alinns olmasi,
bu fikrada ver alan yapi kullanma izninin alinrmis olmasi sartinin yerine getirifmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikranin (c) bendine gére gayrimenku! yatinm
ortakhikiar portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dogrudan ve énemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebiiir.
Ayrica anilan fikranin (j} bendinde gdre gayrimenkul yatirim ortakitklart herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara yatirim yapamaziar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasas) Kuruiu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhidi portfdyiine alinmasinda bir sakinca
olmadid: 6n goriimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi titm analiz, calisma ve hususlara
katilryorum. '

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gbre hazilanmigtir,
» Tasinmaz Sermaye Piyasasl Mevzuat: ¢ercevesinde gayrimenkul yatmm ortaklign
portfdyinde “Ditkkan” baghdi altmda bulunmasinda herhangi bir sakinca ofmadid

gords ve kanaatindeyiz,

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullantdmistir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz parcast olup badimsiz kullanilamaz.
¢ Rapor kopyalarinin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonucgltardan sirketimiz

sorurniu degildir,

b. Nihai Deder Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

Asce insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.$. mulkiyetindeki 2 adet bagimsiz
béldm icin;

' Rapor tarihine Qt’:re tasihmazm KDV'siz ve kE\?‘ﬁi’&E&&?
7 KDV'siz Degeri 1 KDV Dederi ( % 18 )
5.286.400,00

4.480.000,00 TL. |
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