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A\ GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin étesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yaptimamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmugtir. Aksi belirtilmedikge bllyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Bagka higbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamisgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimcl olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci g6z 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve dederin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Uizerindeki miilkiyetier veya tasima bedelleri goz onlne
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir,

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi 6ng&riillir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, muisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii caligmasi yapmasi
mimkdin degildir. Bu nedenle gériildiga kadar ile herhangi bir zemin kirlilig
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir,
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ZEVUGMA ( 1 A GERLEME ve DANISMANLI

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yaptimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki oimadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz;

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karg! herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz tcret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann geligtirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir,

Raporlama asamasinda gérev alaniar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme gallsmasinda gérev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

Now

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgliklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYi VE TICARET
A.S. igin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.$.'nin yazil izni olmadan cogaltiiamaz ve aginci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-005

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiari

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22.09.2022

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras

02.09.2022 / ASCE-01

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

Isbu rapor Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig’inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son {ig yil iginde firmamizca yapiimis degerleme
bulunmamaktadir,
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3. KURULUS VE MUSTER1Yi

__TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANT : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI : Deﬁirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

) Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

1.100.000 TL

| MERsis NO

0998071641300019

oy

FAALIYET KONUSU

Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlG resmi, 6zel, gercek
ve tizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmils degerleme standartlan ve esaslari gercevesinde
dederleme raporlarin hazirlamak.

"IZINLER/YETKILERT

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degderleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iligkin Esastar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek {izere konunun gériisildiigiu Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kuruiu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degderleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir,

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET AS.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvar) No:64 Sehitkamil/Gaziantep
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A GA NKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mlsteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin guncel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmas| gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitiama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil ficesi, 15 Temmuz Mahallesi sinirlari
ierisindeki 6429 ada 1 parselde kayith * Arsa * vasifli taginmazin pazar degerinin
tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme calismas: gayrimenkulin piyasa
degerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkultn durumu
irdelenmig ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa degeri arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullari icinde degerlendirilmis ve degere nasil ulagildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu tasinmaza ulagim; Sehit Fethi Sekin caddesi tizerinden 600m
kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine donllir 300m ilerde sol
tarafta bulunan taginmaza ulasiiir.

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu gérintlisi asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir:

! =

il Gaziantep

iLCE Sehitkamil

MAHALLE 15 Temmuz

ADA 6429

PARSEL 1

YOzOLCUM (M2) | 2834,43 - p s
NITEUK Arsa

2022 /ASCE-005
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MALIK Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
PAY 11 —
| PAYDA 1
| " - = |
PAY ORANI [100% ]
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
| Belge Adi Incelendi§i Kurum | Belge Tarihi Belge Sayis| |
Mimari | EFB]EM Sehitkamil Belediyesi
Ik Yapr Ruhsat Sehitkamil Belediyesi 05.03.2020 99
Tadilat Yapi Ruhsati §e_ﬁitkamil Belediyesi | 22.09.2022 447
| i !

b. Gayrimenkul ile_ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Oimadig
Hakkinda Bilgi

Rehinler BSItGm Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balim Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bélimd | Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi
' Glkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri taginmaz ve sinirl ayni hak edinemezier.
( Sablon: Yabancilarin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-
! 31022

' Irtifaklar BSIimG | Kayit Bulunmamaktadir,

' Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
| BolimU

2565 sayill Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununa gére
askeri yasak bdlgelerde ve giivenlik bélgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel (izerinde yer alan beyan bu amacla
konmustur. S6z konu beyanlar ilgili parselin Tiirk vatandaslarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine &nemli bir etki
yapmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ui¢ Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

2022 /ASCE-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Meydana Gelen Degisiklikler_e (Imar Planmgla Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi
Taginmazlar son 3 yIl igerisinde ;Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

6429-1 nolu parsel : 08.03.2019 tarihinde satig islemi ile tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

: _ ' ,
[ Bina | Kat | Bina |O.B.C.M.|Y.B.CM. |AB.CM. insaat |

|_Ada_| Parsel | Yiksekli§i | Adedi | Derinllk | (Metre) {Metre) | (Metre) : Taks ! Kaks | Emsal  Nizami | Nitelik |
6429) 1 ! 2 5 5 5 0.50 | Ayrik | Ticaret |
| | | i

i i - 1

** 0.B.C.M : On bahce cekme mesafesi ** Y.B.C.M : Yan bahge gekme mesafesl ** A.B.C.M : Arka bahge
gekme mesafesf

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plani'nda, E=0,50 Hmaks yengok 2 kat Ticaret Alani'nda
kalmaktadir.

Tasinmazlann bulundugu bélge imar iznine bagh villa tarzinda yapilasmanin
oldugu ve mistakil meskenlerin bulundugu bélgedir. Halihazirda ilin en gok talep
edilen bdlgesidir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kar§|l|§|_1n§aat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

6429 Ada 1 Nolu Parsel icin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 03.03.2022 tarih
ve 3725 yevmiye ile tescil edilmis (anahtar teslimi) 14.956.200,00 TL bedelli
ESER SOZLESMESI mevcuttur. Eser sézlesmesine gére bu bedele demir ve
harfiyat isleri dahil olmayip ASCE tarafindan kargilanacaktir. Ayrica isin mimari
statik makine elektrik vb projelendirme isleri, meslek odasi masrafiar, yapi
denetim masraflari, yapi ruhsatina iligkin harg masrafiar ile tapu, Yap! Kullanma
izni ve Kat Milkiyetine Gegis Masraflari da ASCE tarafindan karsilanacaktir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alln!nls Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine

2022 /ASCE-005
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Iiigkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaziardan 6429 Ada 1 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince duzenlenen 22.08.2022 Tarih ve 447 saylli INSAAT RUHSATI
mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapi 2B yap: denetim Itd.sit. tarafindan kontrol
edilmektedir.

Adres: Incilipinar Mah. 38017 nolu sk. Kepkepzade Is Merkezi C blok N:6/9
Sehitkamil/Gaziantep

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

Degerlemesi yapilan 6429 Ada 1 Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmigtir. Farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda degerde farlilik gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Biigi

Parsel (zerinde herhangi bir yapi hentiz tamamlanmadigindan enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

2022 /ASCE-005
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5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alanryla Tarkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bslimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gliineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglar’nin bulundugu ilde;
Diltikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglari yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularin olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
baglan pamuk ve bugday tarlalari ile kaplidir. ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlari, step ve yari step bitki 6rtiist gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykug, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglari, kirpi
ve bildircin gériiimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goralur.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tirkiye'nin altine, Glineydodu Anadolu Bélgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statlistiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkis uygarliklarn,
kdltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glnimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumugtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltdrel zenginliginin bir géstergesidir.

2022/ASCE-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihsel bagdlantilari eski Dilliik ve Kale ile iligkilidir.
Dullk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir. Dallk, tarihin en eski ¢caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diiglim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dillik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gliniimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yihinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 6limu Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek't Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun {izerine Selguklu tahtina gegen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultani 1. izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modgollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277’de Mogollara
karg diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullari ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blytik élciide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yillina kadar bélgede egemenligini sUrdUrmigtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanti ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevle dldiriimiistar,
Karisikhktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yOnetimi altina girmistir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir,
I.DlnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana kars kadini, erkedi, biiyiigl, kiigiigi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagdi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant: yollar
ile béigenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Haklunda Genel Bilgiler
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Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bélimi
merkez olmak {izere 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 gegmistir.

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

Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bélgenin iklimi ve Gzellikleri gorulir. Kislar soguk ve yadisl, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, guneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagi
ilgesi bulunmaktadir.,

Baslca yiikseltiler: Sofdagi (1496 m), Diiliikbaba (1250 m), Giireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiigtik akarsular arasinda en onemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayali niifus tespit sonuglarina gére ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir, Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
siniflanmiz igerisinde 17 Saghk Ocagi ile 1 ana cocuk saghgi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayist ise 25'tir.

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

Iige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programlh Lise, 1 Fen Lisesi
fle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 6grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 &§retmen gdrev yapmaktadir, Bunun yani stra 1 6zel
Anaokulu, 5 &zel ilkégretim okulu ile 4 $ze lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6grencisi olup, 255 &gretmen gorev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
dgretim yapilmaktadir.

figenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Striicti Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiitiir Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Mlizesi ile 1 Halk Kdtlphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosuliarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satiidi

Turkiye genelinde konut satilan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigi ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigi ve %?5,6 pay
ile izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GUmiigshane oldu.

Konut satigt, Eyliil 2022
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Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde %11,4 artti

Konut satiglari Ocak-Eylll déneminde bir énceki yilin aymi dénemine gére %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konut satis sayisi, Eylu) 2022

Eyliit Ocak - Eyliit
Deglgim Dejigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%}
Satg gekiine gore toplam satg 113402 147143 -22,9 1057193 949 130 114
ipotekli satig 16 870 29769 -43,0 228601 181855 257
Dider satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satig durumuna gdre topiam satig 113402 147143 22,8 1057 193 948128 114
Ik el sahg 35954 43967 -18,2 312118 287 156 87
Ikinct el satts 77 448 103176 -24.9 745 075 661 982 12,6

Ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gerceklesti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina

gére %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari iginde

ipotekli satiglarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil déneminde
2022/ASCE-005
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gergeklegen ipotekii konut satiglari ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

EylGl ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eyliil ddnemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislari Eyldl ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarin payi %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger
konut satiglari ise bir énceki yilin ayni ddnemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satiy durumuna gore konut saug:. Eyltl 2022
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=—ilk el saliglar —==Ikinci e! satigiar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde Ilk el konut satis sayisi, EylGl ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut
satiginin payl %31,7 oldu. ik el konut satiglan Ocak-Eyiiil ddneminde ise bir
onceki yilin aym dénemine gére %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gerceklegti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.
Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina

gore %24,9 azalig géstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislar icinde ikinci
el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci el konut satiglart Ocak-Eyliil déneminde

S
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.

Satig durumuna gore konut sang, Eylif 2022

(Adel)
200 000 ‘

150 000 ‘

103 176
100 000 | %5 368

77448
50 000 | 41376

35954
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——Ilk el sabiglar ===lkinci el satigtar

Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislar iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayi bin 795 konut satigt ile istanbul aldi. istanbul'y sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

5273
I | I 5 049
- n l _I

ool10f11]12 )01 02 03! 04 05]06] 07 0809]10,11]12] 01/ 02003 04! 05] 06,07 |08 0s]
2020 2024 202

Yabancilare yapilan konut satgi, Eyliil 2022
{Adat)

10 000

|
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6830
§000 |5 269
4000
[10f11] 02, 03004 050607 |08 o] t0]11] '

Yabancilara yapilan konut satislars Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki ytin ayni
ddnemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.
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Ulke uyrukiarina gore en gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslarina

yapildi,

Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile

Irak vatandaslar izledi,

Uyruklara gore en gok konut satig: yapilan 20 iilke, Eyliil 2022
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2. Ciro Endeksleri, A§ustos 2022
Toplam ciro yillik %130,3 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yilv Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 ytlt Adustos ayinda yillik sanayi

sektori ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yillk degigim oram (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranlan (%), Ajustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artt

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yil Adustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yil Adustos ayinda aylik sanayi
sektorl ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik dejigim oran: (%), Agustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, A§ustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, ayhk %1,98 artti
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir énceki aya gore %1,98, bir
onceki yilin ayni aymna gére %116,98 arttr. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi

%?2,23, iscilik endeksi %1,16 artt). Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti,
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylk %2,25 artti

Bina ingaat! maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayni
ayina gore %113,05 artti, Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi yiilik degjisim oran (%), Ajustos 2022
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yilitk %130,51, ayiik %1,10 artti

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbre %1,10, bir
onceki yilin ayni ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, igcilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksl yithk degdigim orani (%}, Agustos 2022
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4. Yap: izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilanin yiizélgtimii %7,8 azaldi
Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili 11, geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayist %15,3,
ylizblgimi %7,8 azaldi.

Yapi ruhsat: verilen yapilann daire sayisi ve yizélgiimii, Il Ceyrek 2022

Yizdicimd Dalre sayisi
{mityon n) (bin adet)
80 300
80 220 250
40 200
30 150
20 100
10 40
1] v | il i} v | ] 1} 43 I i
2018 2018 ! 2020 20 2022
e YUZBEOM) (W) = Digiitre sayI51
Yapi ruhsat: istatistikleri, 2020-2022
Yilhk Yilhk Yillik
i Ceyrek Bina sayisi  deljsim (%) Daire sayisi dedisim (%)  Yiedlcim (m®)  deigim (%)
2020 96 241 2,7 555 397 73,7 112742 419 53,7
I 14167 39 80799 52 17 624 368 96
] 19635 193 137 846 207 4 27 502 546 1426
] 25327 1325 141072 1546 27 876 209 992
v 37112 66,9 195 680 372 39739295 39.3
2021 138 309 437 721257 2,9 150 847 787 33,8
I 33622 1373 174741 116,3 34392 027 951
It 30537 55,5 157 526 143 31819478 16,7
1] 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6
v 43699 17,7 239 577 24 51290 031 291
2022 1 26 168 =222 128 157 -26,7 27093 662 -21,2
] 28249 75 133 424 <153 29328 196 -1.8

Toplam yGzdiglimin %53,3'0 konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yuzolglim{i 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
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milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alan olarak
gergeklesti.
Yap: ruhsati verilen yapiarda, konut, konut dig! ve ortak atanlarin ylizbigtim paylan, N, Ceyrek, 20202022

(%)
70

588
56 i
& 55 533
50
40
285
30 i
23 2t9
» | 2,0 192 182
8 —- — B —_ = —
Konut atan Konut chg alan Ortak alan
» 202041 8202141 202211

En ylksek yuzélgiim payt %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina goére en yiksek yiizdlglim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen yapiann kullanma amaglanna gire yizdicum paylan, . Ceyrek 2022

#Iki ve daha fazla daireli binelar
Sansyi binalen ve depolar

= Bir dalreli binalar
Kamu edlence, ejitim, hastane veya

bakim kuruluglen binaian
%35 Ofis (igyeriyhinslar

Ikamet amach olmayan diger binatar
- Toptan ve perakende ticaret binalarn

% *1.1 Otel vb. binalar
- —

sHalka agik [kamet yerleri

Trafk ve Letigim binalan

Grafikteki rakarnlar, yuvarlamadan dolay toplamt vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizélglimii %20,1 artt:
Bir dnceki yihn ayni geyregine gére, 2022 yili 11, geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayls| %22,6, daire
sayis) %22,5 ve ylzdlgiml %20,1 artt.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve ylizélgiimi, . Ceyrek 2022

Yizdlgimi Dai_re SaYIst
{mityon nd tin adef)
B0 300
50 250
40 200
30 150
0 - 100
10 50
"' ] H
2018 2019 2020 rupyl 2022
e Y ROl U] (17) mememmm Daire sayis!
Yap1 kullanma izin belgesi istatistikler!, 2020-2022
Yilhk Yillik Ytk
Yil Ceyrek Bina sayrst  dedisim (%) Dakre sayisi defigim (%) Yizolcim (m*)  defilsim (%)
2020 77 865 171 600 036 -18,8 122 229101 -18,6
I 18 603 410 156 024 =375 31822 153 -39.4
] 14 492 255 114 973 =212 23576 419 -185
th 21113 89 1563 628 38 31025314 37
v 23 657 0,6 175471 10,1 35805215 -16
201 92 182 184 627 082 45 127 797 120 46
] 20979 128 159 129 20 33042616 38
i 18 511 VING 120979 52 24294 365 3.0
I 21954 4,0 138723 -8.7 28 294 402 8.8
v 30738 299 208 251 18,7 42 1665 737 17.8
2022 I 22 481 72 155 343 2.4 30 429637 -1.8
] 22691 26 148 207 25 29189 015 201

Toplam ylizélgimin %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylizélgimu{ 29,2 milyon m2 iken: bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yap1 kullanma izin belgesine gore konut, konut dist ve ortak alanlarin yuzolgimii paylan, Ii, Ceyrek, 2020-2022

(%)
70

80 56,1 56,3 57,5

242 222 206 2,3

Konut alan Konut digt atan Ortek elan

w202041 w2024 2022.)

En ylksek ylzélglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

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

Yapi kullanma izin belgesi verflen yapilenin kullanma amacina gére yuzdlgiimu paylar, Il Geyrek 2022

ki ve deha faza dairel binalar
Bir daireti binalar

2O (igyeri) binalan
Sanay binalsn ve depotar
Toptan ve perakende ticarst binalan
Kamu efilence, editim , hagtane veya
bakim kuruuglen dinslen

" lkamed amagl olmayan dijer binalar
Otel vh. binslar

%Trafik ve letigim binalan

Halka agk ikemet yerler

Grafikteki rakamlar. yuvariamadan dolayi toplami vermeyebi.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktérier

Tercih edilen alanda olmasi

Bélgede yapilagsmanin hizla devam etmesi
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Olumsuz Faktérier

Insanin devam etmesi

Firsatiar

Bolgedeki ticari alanlanin ; gelecede yonelik deder artis beklentisi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Ana gayrimenkul 2834,43 m2 parsel ali {izerine inga edilmektedir, Yapt 2 bodrum
+ zemin-asma + catl kattan ibarettir.

2. ve 1. Bodrum katta : Ortak Alanlar bulunmaktadir.

Zemin katta : 11 adet diikkan ,

Asma katta : 11 adet diikkan eklentisi bulunmaktadir.

Gati katta : Asansdr makine dairesi bulunmaktadir.

Yapi yerinde yapilan incelemede % 50 ingaat seviyesindedir.
Toplam ruhsat alani : 3609,71 m2'dir.

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

Devam eden projede; ruhsata aykir yapilagma tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul lzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacgla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz arsa (izerinde ingasi devam eden ticari blok

niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim acikiayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna &nemli Olglde benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli diglide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamhi adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergekiestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandinhp agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna énemli 6lglde benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varliklia 6nemli ve/veya anlamii farkiiliklarinin,
dolayistyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamma gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadi§i durumlarda

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanimi

gerekli gbralmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi

degerleme olgltleri).

pazara dayall

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilastirlabilir varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karstlagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsiagtirmall analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtiriidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazin arsa degeri tespitinde; yeteri sayida satilik emsal
bulundugundan pazar yakiagimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynags
Emsal | Yiizéle | Hissesy/ Imar Yapilag | Satisa Satiga ‘ lgilisi | Tletigim
No fimi Net Parsel | Fonks. ma Sunulan Sunulan
(m?) (m?) Sartlan Degeri (TL) | Birim
Degeri
(TL/m?)
Emsal | 880,00 | 880,00 Konut A2 9.100.000.0 | 10.340.91 | Arslanoglu | 0 (543) 614
1 0 emlak 6122
Emsal | 2.007, | 2.007,00 | Konut A2 21.000.000, | 10.463.38 | Ingaat 0 (536) 600
2 00 00 Emlak 99 12
|
Emsal | 1.560, | 1.560.00 | Konut A2 15.000.000, | 961538 | Kurtlar 0 (543) 830
3 00 00 emlak 1505
Emsal | 1.050, | 1.050,00 | Konut \-2 10.505.000, | 10.004,76 | ETM 0(553)053 47 |
4 ‘ 00 00 Gayrimenk | 41 |
ul [
|
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3. Kullanillan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

ctkartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

- e
"m‘.ﬁegen-ﬂl/.

176 '.U'M"..n

hilLDincerler,
Fenilfises,
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems Yuzdlgii Satiga Gergekgi | Ceph | Ala Konu Zama | Ya Serefi Pazar] Manza Dije | Dlzeltiim

al mii (m2) | Sunulan Birim eD. n mD. nb. 1] ye D, tk D. raD. rD. iy Birim

No Degderi Deger D. Yag Detjer
(TL) (TL/m2) 1B,

Emsa | 880,00 9.100.000,0 | 10.340,9 0% 0% 0% 0% 0% -5% -2% 0% 45% | 14.270,45

f1 4] 09 S

Emsa | 2.007,00 21.000.000, | 10.463,3 0% 0% 0% 0% 0% -5% -2% 0% 45% 14.439,46

12 00 78 2

Emsa | 1.560,00 15.000.000, | 9.615,38 | 0% 0% | 0% 0% 0% | -5% -2% 0% 45% | 13.269,23

13 00 5 1

Emsa | 1.050,00 10.505.000, | 10.004,7 | 0% 0% | 0% 0% 0% | -5% -2% 0% 45% | 13.806,57

14 00 62 1

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 13.846,4

30

Emsallerin tamaminda %2 pazarlik payl bulunmaktadir.

Bélgede satilik vasifli TICARI alan imarl arsa bulunmadigindan KONUT imarli
emsallerden yararlaniimistir.

Ticari imarli olmasi sebebiyle DIGER DEGERLENDIRMEDE % 45 olarak g6z
6nlinde bulundurulmustur,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

ADA PARSEL | YUz6lgi | BIRIM DEGERI (TL) | HESAPLANAN | YUVARLATMA
m (m2) | FIYAT DEGER ( TL) | DEGERI ( TL)
6429 1 2834,43 | 14.000,0 | 39.690.000,0 | 39.682.020,0 | 7.980,00

0 0 0]

TOPLAM 39.690.000,0
0
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Asce insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar degderi:

-

HISSE DEGERLEMEST

.

ADA | PARS | ARSA DEGERI | PAY [ PAYDA YUZDE | HISSE DEGERI YUVARLATILMIS
EL HISSE DEGERT

6429 | 1 39.690.000,00 | 1 i 100,00% | 39.690.000,00 39.690.000,00

TOPLAM 39.690.000,00

2022 /ASCE-005

34




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi eide
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilanin degerleme konusu varlikla énemli dlclide ayni faydaya sahip bir
varligl yasal kisitlamalar ofmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemili
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklastimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gsriilmekle birlikte,
soz kenusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlami agirhik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandiriip agirliklandinlamayacagdini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiinduklieri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki vapip
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yapmadigini) ve katiimcilann, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varli§i
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Projeye iligkin ingaat %50 ilerlemis oldugu icin maliyet yaklagimi da kullanilmistir.

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

“Arsa Degeri Tespitinde” maliyet yaklasimi kullaniimamuistir, “Pazar yaklasimi ile

ulagilan sonug” baghgi altindaki emsal ydntemi kullaniianarak bulunan arsa dederi
referans alinmugtir,

3. Yap1 maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde ingast devam eden yapinin birim fiyat
igin ; 13.EylGl.2022 gi‘gnU.Resr_nT Gazete ( Say! : 31952 ) yayinlanan
“MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2022/3 YILI YAPI YAKLASIK BIRIM MALIYETLERI HAKKINDA
TEBLIG” den yararlaniimistir,

II-B sinifi yapilar igin agiklanan birim yaklagik maliyet : 4.650,00 TL'dir.
Degerleme konusu taginmaz iizerinde insaasi devam eden bina mevcuttur.,

Binanin ingaa seviyesi asagida belirtilmistir.
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KisSIm KLF'liiKLF'siz 15YER] A BLOK [ 3YER| B 8LOW SYERI C BLOY
YAPILAN IMALAT 5 [AS'su| AS'pi [FRM ] Csa R ERV SN | 5w [xsu s
z |z8lRIN * .
NO KIS | PUAN Aot Jeuan | moay | suan | pue,
14,00
1 KARA iNGAAT 56 ::gg 280 F 0.0 4 op
14,00 fagan]
2 cAn 3 g-gg 0,0 0.8 ] o
AT 150
3 7 ;g‘g 0.0 0,0 00
kol 2.00
2.00
0.50
4 TE8isAT (] ::gg
1,00
0.50
B YER DOSEMES| 4 g:gg
] ISLAK HACIM KAPLAMA 5! 1,6 ;gg
3.00
DI SIVA VE KAPLAMASI 2,50
7 95 5o
DENIZLIKLER 1,00
— Fpit Kaivpelart ;i 55 3,00
8 DOGRAMA E& | 200
0.50
9 CAM [SLER] 3 3.00
i BOYA 1,50
10 MUTFAK DOLAPLARI 3.5 1.00
VITRIFIYE 1,00 o
roman | §3,0 |moim| 6.6 loecn] 0.0
4. Maliyet yaklagini ile ulasilan sonug
i | . | ——
Yapi i : ‘
Ruhsatina |Yam Insaat | |
Esas Alan }Yaklaslk Seviyesi ( Yap! Yaksahk Yuvarlatilmig §
(m2) | Birim Fiyat | % ) . |Dederi (TL) Degeri(TL)
3§09,71 §4.6§Q,00 e 0950 8.392“._5_7_@,_00 ‘_~8.395.00Q,00 !
Sozlesme taahhidi sebebiyle ilave giderler .. .839.500,00
TOPLAM 19.234.500,00 |

Degerleme konusu taginmazin MALIYET YAKLASIMI iLE BULUNAN DEGER]

‘Arsa 'Deﬁeri 59.690.000,00 ]
' Yapi Degeri 9.234.500,00
| TOPLAM 48.924.500,00
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c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere dénigtiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin buglink( degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen gok
6nemli bir unsur olmas:,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir
yakiagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainin gbziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatirmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Taginmaz Uzerinde devam eden proje bulundugu ve bir nakit akisi beklentisi
bulundugu igin gelir yaklagimi kullanilmistir.
2022/ASCE-005
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2. Nakit giris ve cikislannin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger
varsayimlar

Arsa ticaret imarina sahiptir ve imara uygun ingaat ruhsati alinmigtir. Arsaya
iliskin detaylan “e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihgr Insaat Sézlesmeleri Ve
Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) fliskin Bilgiler” baghdi altinda paylagiimig bir
Eser sozlesmesi mevcuttur. Gelir yaklasimi ydnteminde ingaat ruhsat ve
sozlegmeye dair bilgiler baz alinarak bir projeksiyon gergeklestirilmistir. Bu
minvalde projeye iliskin ingaat alani ve satis alani projeksiyonlari agsagida yer
aldig sekilde hesaplanmistir.

A Brit Arsa Alam (M2) 2834
B Terk Alan (M2) 0

C (A+B) Net Arsa Alani (M2) 2.834
D Emsal / KAKS 0.5

E (C'D) Emsale Esas Alan (m2) 1.417
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 0%

G (E'F) Emsal Harici Satilabilir Alan (m2) 0

H (E+G) Toplam Satilabilir Alan

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalanilmigtir. Asagidaki tabloda yer
verildigi lizere emsal fiyatlari uyumlastirildiginda baslangig isyeri satig birim fiyat
60.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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Emsal Yizdl | Satisa 8irim Ce | Ala | Konu | Zama | Yap gerefiy | Pazarh | Manzar | Dige | Diizeltiim
No ¢imii | Sunulan Deger ph | nD. | mD, nD. 1 eD, kD, aD. rD. |15 Birim
{m?) Degeri{TL) | (TL/m? | e Yas Deger
] D. 1D,
Emsal 1 230 4.100.000 17.826 | 5% | 0% 15% 0% 20 0% -2% 10% 0% 26.383
%
Emsal 2 230 4.050.000 17.609 5% | 0% 15% 0% 20 0% 2% 10% 0% 26.061
%
Emsal 3 190 4.200.000 22,105 | 5% | 0% 15% 0% 0% 0% -2% 10% 0% 28,295
Emsal 4 160 3.550.000 | 22,188 | 5% | 0% 15% 0% 0% 0% -2% 10% 0% 28.400
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 27.285

Taginmazin bulundugu bolgede satilik vasifii mevcut veya ingaa edilen baskaca
bir proje bulunmamaktadir. Yukarida belirtilen emsaller bélgedeki satilik vasifli
konut emsallerdir.

Onceki dederleme tecriibelerimizden ayni bélgede bulunan isyeri birim m2

dederlerinin konut birim m2 degerlerinin 2 ila 2.5 kati oldugunu tecriibe ederek
bilmekteyiz. Ayrica dederleme konusu taginmaziarin ofis/igyeri alaru 1.415 m2

olmakla birlikte 2.195 m2 ortak alani bulunmakta,

alaninin 2,55 katina denk gelmektedir.

Bu yaklagimla iserlerinin birim m2 degerlerinin 54.500 ila 68.000 TI./m2
araliginda olacagi dederlendirilmistir.

Muhafazakar yaklasimla isyerleri icin birim m2 de

degeriendirilmektedir.

3. Indirgeme/iskonte oraninin nasil

ayrintili agtklama ve gerekgeler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

hesaplandigina

toplam kapall alan ofis/isyeri

gerinin 60.000 Tl./m2 olacad

iligkin

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye'nin 10 yillik deviet faizleri referans ahinmistir.
Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.
Dolayist ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate abnmusgtir,
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Son dénemde gergeklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gériiimektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yatinm araci olmadid icin risk priminin daha
ylksek olmas: gerektigi diigiiniimis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Oran %19,12+%8=%27,12 olarak kabul edilmistir.

Proje geligtirme ve izinler igin gecebilecek siireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baglayacad ve satiglarin tamamlanmasinin
bes yila yayilacadi kabul edilmistir. Satis fiyati artis hiz1 yillik %25 olarak kabul

edilmigtir.

4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug

Degerleme konusu arsanin dederi gelir yaklagimi ile 57.750.000 TL olarak

hesaplanmistir.

Arsa Alani (m2) 2.834
Satllabili_r Alan (m2) 1.415
Toplam Insaat alani 3.610
Ingaa Birim m2 Maliyet 4.650
Birim Maliyete flave Giderler 465
Giydirilmis Birim Maliyet 5.115
Buglinki Satis Fiyati 60.000
Fiyat Artis % 25%
iskonto Oram 27%
SATIS FAALIYETLERI ] 2 Toplam
Satis Hizi 0% 40% 1
Satifan Alan m2 0 566 1,415
Satis Fivati (TL) 60.000 75.000
Toplam Hasilat (bin TL) 0  42.450 122.044
INSAA FAALIYETLER] 1 2 Toplam
Kalan Insaat Tamamlanma Oran 50% 50%
Insaa edilen alan Alan m2 1.805 1.805
Insaa m2 dederi 5.115 5.115
Yapim Maliveti 9.233 - 9.233
Toplam nakit akis -9.233 42.450 112.811
Iskonto Katsayilari 1,271 1,616 __
NBD (bin TL) -7.263 26.269 57.753
Proje Degeri (TL) 57.753.436
Yuvarlatiimis Proje Degeri (TL) 57.750.000
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¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz henliz ingaat asamasinda oldugundan kira geliri yaklagimi
kullaniimamistir.

2. Hasilat paylagimi veya kat karsihigi yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaz hasilat paylagimi veya kat karsili§i yéntemi ile bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu taginmaza iliskin bos arsa degeri “Pazar Yaklagimi ile Ulasilan
Sonug” bélimiinde proje dederi ise “Gelir Yaklasimi ile Ulagilan Sonug Bélumiinde
paylasiimigtir,

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Degerleme konusu taginmaza iliskin bogs arsa degeri “Pazar Yaklagimi ile Ulasitan
Sonug” bélumiinde proje degeri ise “Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug Bdliimiinde
paylagtimistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin Gzerinde ticari alan projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu diistiniilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlaninda musterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yéntemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak {izere iki farkli yontem kullanilmistir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugilinki dedere
ulagiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan veriler blylk dlglide éngdriiye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlann dedismesi durumunda
degerde degisiklik olma riski yiiksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagim!
yonteminde arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bolimiine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yaziimasinin daha
uygun oldugu kanaatine varilmistir,

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug : 48.925,000 TL
Gelir yaklagimi ile ulagilan sonug : 57.750.000 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

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

Degerleme konusu tasinmaz {izerinde gelistirilen projeye yasal gereklerin yerine
getirilmis ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksizdir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar (izerindeki takyidatlar ve buna dair gériislere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Higkin
Herhangi Bir Simirfama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" baglig altinda yer
verilmistir.,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmaz igin mevcut imar plani yapilasma
sartlarina uygun olarak planlanmis ve insaati devam eden bir proje mevcuttur.,

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir (¢) bendi ise GYO'lara kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat karsihgi arsa
satisi sGzlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (c¢) bendine gére
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli élgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatinnm ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinilamaya tabi olan varhklara ve haklara yatirm yapamaziar.

I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi dikkate
ahnarak dederlendirme yapildiginda tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhg
portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanmin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gbre hazirlanmustir.

« Insaat ruhsati alinmis tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde “Proje” bashdr altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

* KDV oranlar glincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

* Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz pargasi olup bagimsiz kullaniiamaz.

* Rapor kopyalannin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerieme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagdidaki gibidir:

Rapor tarihine gére tasinmazin DEGERI

’ ' KDV'siz Degeri ,‘ KDV'li Dederi
48.924.500,00 TL | 57.730.910,00

" RAPORU HAZIRLAYANLAR

i -ﬁ?nméﬁk‘amg Gerleme
© Danigmanj AS.
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