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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapimamistir.

Mlk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. MUlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§) makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. M{lk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsaylimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildidi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gbre dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahsmasi yapmistir. Aksi belirtitmedikge biliyliklik ve ebatlar iie ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizlin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amacglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska higbir
amagla glvenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas! yer alti zenginligi dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci gdz 6nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve dederin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz 6nine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi goz online alinmistir,

Firmamizi miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi 6ngérilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterii bir uzman
calistirabilir.

Konu muilk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etidi galigmasi yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildiglu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Caligmalarda boige zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmigtir.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadig) varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsl herhangi kigisel bir gikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya 8nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mlitk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev

alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesteki
bir yardimda bulunmamistir.

Nown

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.$.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve iiclinci
kisilere verilemez.

2022 /ASCE-049

A



ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-049

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans N0:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA {SPK Lisans N0:401179)
G. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirtanmistir,

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

Dederleme konusu tasinmazlar igin son (g yil iginde firmamizca yapilmis
degerleme bulunmamaktadir.

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

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
'ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

] i, Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeugmadegerleme.com
Mail : Info@zeugmadegerierme. com.tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL i T
MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

Yirdarliikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi, 6zel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormis dederleme standartlan ve esaslan gercevesinde
degerleme raporlarim hazirlamak,

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Gzere konunun gortsildiigu Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep
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c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUgteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatt geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil igesi, Ulus Mah. 5295 Ada 1 Parselde yer
alan “Arsa” niteligindeki ana gayrimenkul (izerinde yer alan 100 adet bagimsiz
bolimin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme galismasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtirilip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulagildigi hakkinda bilgi
verilmigtir.

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

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulun Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep il Sani Konukoglu Bulvarina
girilerek Adliye Kavsadina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak
Bulvarina girilir. Daha sonra sirasiyla 72039 sokak ve 72041 nolu sokaklara
girilerek tagsinmaza ulasihr.

Enlem 37.0855

Boylam 37.3548

Taginmazlarin konumunu gdésteren uydu goriintisi asagidaki gibidir:

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

2. Tapu Kayitlarn

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

n __|Gaziantep R =
Ilce Sehitkamil

'Mahalle Ulus o
Ada B 5295

Parsel 1 .
Yiizolciimii (m2) 16.082,18 -

Nitelik Arsa o

Badimsiz Bolimler

Malik {Asce ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
Biok Adi | kat No S e Arsa Pay: Bagimsiz BSIim
Boliim No Niteligi
A BLOK B+Z 1 99/6082 DUKKAN
___ABLOK B+Z 2 110/6082 DUKKAN
ABLOK 1 i 3 155/6082 MESKEN |
A BLOK 1 L4 55/6082 MESKEN
ABLOK 1 . 5 Is5/6082 | MESKEN
A BLOK 1 6  I55/6082 _{MESKEN
ABLOK b .7 i55/6082 {MESKEN |
. _ABLOK _ 28 |55/6082  IMESKEN
n A BLOK 2 | 9 _i55/6082  MESKEN
. ABOK i 2 .. 10 [55/6082 MESKEN
ABLOK 3 11 i55/6082 MESKEN
__ABLOK I3 12 155/6082 MESKEN )
_ ABLOK 3 13 |55/6082 MESKEN
A BLOK 3 | 14 155/6082 MESKEN |
A BLOK 4 15 155/6082 MESKEN
A BLOK 4 . 16 155/6082 MESKEN
A BLOK 4 | 17 155/6082 MESKEN
___ABLOK 5 19  155/6082 MESKEN
A BLOK 5 20 155/6082 MESKEN
A BLOK 5 21 |55/6082 MESKEN
A BLOK 5 22 155/6082 MESKEN
. ABLOK 6 23 |55/6082 | MESKEN

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

_ABLOK 6 | 24 Is55/6082  IMESKEN |

A BLOK 6 25 155/6082 MESKEN
A BLOK 6 | 26  !55/6082 MESKEN
B BLOK B+Z 1 110/6082 DUKKAN
B BLOK B+Z 2 99/6082 DUKKAN
B BLOK 1 3 55/6082 | MESKEN o
B BLOK 1 4 55/6082 | MESKEN
B BLOK 1 5 55/6082 MESKEN
B BLOK 1 6 55/6082 MESKEN
B BLOK 2 7 155/6082 | MESKEN
B BLOK 2 8 |s5/6082 MESKEN j
B BLOK 2 9 55/6082 MESKEN
B BLOK 2 10 155/6082 IMESKEN |
B BLOK 3 11 155/6082 _ MESKEN
B BLOK 3 12 |55/6082 MESKEN |
B BLOK 3 13 !55/6082 MESKEN
B BLOK 3 14 55/6082 MESKEN
B BLOK 4 15 | 55/6082 MESKEN
B BLOK 4 16 |55/6082 | MESKEN ]
B BLOK 4 18 |55/6082 MESKEN -
B BLOK 5 19 155/6082 MESKEN
B BLOK 5 I 20  |55/6082 MESKEN |
B BLOK 6 . 23 I55/6082 B MESKEN
B BLOK 6 24 155/6082 | MESKEN
B BLOK 6 25 155/6082 MESKEN
B BLOK 6 | 26 155/6082 MESKEN
C BLOK A .1 lao/e082 I MESKEN
C BLOK £ . 2 l40/6082 _ IMESKEN
CBLOK _Z_ | 3 i40/6082 | MESKEN |
C BLOK 1 | 4 |58/6082 MESKEN ,
CBLOK 1|5 |5B/6082 _MESKEN
C BLOK S 6 |58/6082 MESKEN
C BLOK 1 7 58/6082 MESKEN )
C BLOK — 8 58/6082 MESKEN ]
C BLOK 2 9 58/6082 | MESKEN
C BLOK 2 10 158/6082 MESKEN
CBLOK ! 12 |58/6082 MESKEN
C BLOK 3 13 |58/6082 MESKEN
C BLOK 3 14 158/6082 MESKEN
C BLOK 3 15 158/6082 MESKEN -
C BLOK 4 .16 58/6082 MESKEN
C BLOK 4 |17 58/6082 MESKEN
C BLOK | 4 18 158/6082 MESKEN

_ CBWOK | 4 19 |58/6082 MESKEN
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

C BLOK ’ 5 20  58/6082 |MESKEN
__CBLOK 5 21 158/6082 MESKEN
____CBLOK 5 22 158/6082 MESKEN
CBLOK | 5 23 |58/6082 MESKEN
C BLOK 6 | 24 |58/6082 MESKEN
C BLOK 6 25 58/6082 IMESKEN 3
CBLOK 6 26 158/6082 | MESKEN
C BLOK 5 6 27 |58/6082 MESKEN
D BLOK z 1 40/6082 MESKEN
D BLOK Z 2 40/6082 MESKEN
D BLOK Z 3 40/6082 MESKEN
D BLOK 1 4 58/6082 MESKEN
D BLOK 1 5 58/6082 MESKEN
D BLOK 1 6 58/6082 MESKEN o
D BLOK 1 7 58/6082 MESKEN
__DBLOK 2 8 58/6082 MESKEN
D BLOK 2 9 58/6082 MESKEN
D BLOK 2 10 {58/6082 MESKEN
D BLOK 2 11 |58/6082 MESKEN
D BLOK 3 12 |58/6082 MESKEN
DBLOK | 3 | 13 |58/6082 MESKEN
D BLOK 3 14 |58/6082 __i MESKEN f
D BLOK 4 16 |58/6082 MESKEN
D BLOK 4 17 58/6082 IMESKEN
D BLOK 4 18 158/6082 MESKEN |
. _DBLOK 4 19 {58/6082 | MESKEN
D BLOK 5 21 i58/6082 i MESKEN
...DBIOK | 5 | 22 |58/6082  _ IMESKEN
D BLOK 5 23 (58/6082 __IMESKEN
) DBLOK i 6 .24 158/6082 [ | MESKEN
_ DBLOK | 6 i 25  [58/6082 MESKEN
D BLOK | 6 26 !s/eoB2  IMESKEN |
D BLOK 6 27 |58/6082 | MESKEN

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

Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje TKGM Portali i
1k Yap! Ruhsati Sehitkamil Belediyesi %’”2”’1’.”6(5."2“6_11 : 233 o
Yapi Kullanma Izin Sehitkamil Belediyesi 21.08.2013 199
Belgesi
2022 /ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

"Rehinler Bolimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BolGmi

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimii

....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
92283

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

Irtifaklar BOlIma

Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
BolimG

Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar G

zerinde yer alan beyanin gayrimenkuliin degerine veya

devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig distintilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen

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

Tasinmazlar son 3 vl igerisinde ;

¢. Gayrimenkuli
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gore degerlemeye konu

Satis gérmemistir.
Hukuki bir slirece konu edilmemistir,

n Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin

parselin KONUT alani igerisinde oldugu 6greniimistir.

%PLAN OLGEGI 1/1000 -
TAKS 0.35 Hmax

KAKS 1.55 EMSAL

CEKME MESAFELERI g“ ;a“ :/’;‘a INSAAT NiZAMI | AYRIK

2022 /ASCE-049
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tasinmazin bulundugu bolge konut adirlikll olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ainmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bolimlere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahinmis Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarda kat mulkiyetine gegmistir.

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

Taginmaz parsel {zerindeki yapilar Muhendis Yapi Denetim Firmast tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile
iskan almistir,

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

v

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

5. GAYRIMENKULUN FIzZiKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamiari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bolimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Diltkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cay1, Afrin Cayt,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, izim
baglan pamuk ve budday tarlalari ile kaphdir. ilin dagiik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki 6rtiisti goriilmektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

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

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Boigesi'nin ise en bliyiik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statiisilyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkly uygarhklann,
kultlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulart ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri glinlimuize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kultlr ve ticaret merkezi
olma Ozelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltlirel zenginliginin bir gostergesidir.

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

Glnlimiuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilari eski Dillik ve Kale ile iligkilidir.
Duluk, antik kaynakiarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adtyla gegmektedir. DUl{ik, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Diluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmuistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddéneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hdyilk olan bir
tepe lizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doéneminde glinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarthlenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antep‘'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6limQ (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selcuklu Sultani 1. izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsl dlzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blylk 6lctide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
s(lalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini srdiirmuUgtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in basa gegmesinden sonra Osmanti ile Dulkadiroglulari Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir ddnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim geimemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldirialmigtir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmislerdir. Yavuz Suiltan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir,

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiitkselmis, 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.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar’in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karst kadini, erkegi, bliy(iga, kiiciigl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanint almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kultirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollart
ile bélgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

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

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantitanimin kuzeyinde kalan bélimiu
merkez olmak lUzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Guneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alan kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri goriiliir. Kiglar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dojusunda
Nizip, guneydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir,

Baslica ylkseltiler; Sofdagdi (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Klglk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Y1l adrese dayal nifus tespit sonuglarina gére ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi siniriari igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilge
sinirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocagi ile 1 ana gocuk saghdi merkezi faaliyet
gdstermektedir. Bu ocaklarimiza bagl saglk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
o6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 ézel egitim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programb Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden égrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6dretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 6zel ilkbgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6grencisi olup, 255 6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Iikégretim Okullarinda egitim ve
ogretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Siirlicli Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanhigina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kiitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022
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Tlrkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tlrkiye genelinde konut satislar Eylil ayinda bir 6nceki yilin aynt ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satist ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satigl ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimushane oldu.

Konut sateg1, Eyliil 2022

(Adet)
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Konut satislarn Ocak-Eylil déneminde %11,4 arth

Konut satiglart Ocak-Eylil ddneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gbre %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eyiiil 2022

Eyliil Ocak - Eyfiil
Defiigim Defligim
2022 2021 {%) 2022 2021 {*)
Saug gekline gire toplam saty 113 402 147 143 -22,9 1657 193 949 138 1.4
ipoteki satig 16 970 20759 -430 228 601 181 85¢ 257
Diger satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satiy durumuna gore toplam satig 113 402 147 143 -22.9 4 057 193 949 138 11.4
ilk el satg 35 854 43 867 -18.2 312118 287 156 8.7
ikinci el satts 77448 103176 -24.9 745 075 661 982 12.6

Ipotekli konut satislari 16 bin 970 olarak gerceklesti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan EylGl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari iginde
ipotekli satiglarin pay! %15,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oidu.
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Eylal ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satislarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tlrleri sonucunda 96 bin 432 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satiglan Eylii ayinda bir 6nceki yiin ayni ayina
gore %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satisiar icinde diger
satiglann payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyltl doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir 6dnceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Saug durumuna gbre konut satigy, Eylil 2022

(Adel)
200 600
150 00D
103 176
100 000 95 368
77 448
50000 | 41376
35 954
. vy S O AR I | i T T 1
0910111 |12]01 FGZ*OS 04]65‘06!0?108!09!10!11!12 01;02%03*04{05-06'07:08 08
2026 202t 2022

el 2] SattGlAT =———{kinci el satigiar

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir énceki yihn aym ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. Ilk el konut satislar Ocak-Eyliil déneminde ise bir
6nceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satigiarinda 77 bin 448 konut el degigtirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci
el konut satisinin payl %68,3 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde
ise bir onceki yihin ayni dénemine gére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak
gercekiesti.
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Satig durumuna gore konut satip. Eylal 2022
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Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayn ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eyiil ayinda toplam konut satislari iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satgi, Eylizt 2022
{Adet}
10 000
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Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylll déneminde ise bir énceki yilin ayni
donemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.
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Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslanini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslar izledi.

Uyruklara gbre en ¢ok konut satigt yapian 20 ilke, Eyliil 2022
Cin M 49
isvec m 50
fsral B 53
Hollanda B 53
Filstn W 57
Kanada B 59
Misir - 79
Urdon 0 81
Afganistan b 95
Amerka Bidesk Devietleri SN 113
Azerbaycan 115
ingltere N 120
Suudi Arabistan 159
Kuveyt 192
Ukrayna i 204
Kazakistan = 207
Almanya — 225

irak [ 433
iren N 597

Rusya Federasyonu | 1196  {Adel)
[

200 400 600 SbD 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yilhk %130,3 artt

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda yilik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidiginda; 2022 yih Agustos ayinda yillik sanayi

sektdri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artt.
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Toplam ciro yilhk dedigim oram {%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri yillik de§igim oranlan {%), Ajustos 2022

Toplam ciro —eeeee————  130,3
B_C - Sanayi — 123.7
B - Madencillk ve tagocakgilig: :— 118,1
C-imalat e 1234
F -ingaat [P T
G - Ticaret ——— 1773
H_H - Hizmet _ 160.1
H ~Ulaghrma ve depolama e — _ .= —————————a N
| - Konaklama ve yiyecek —— e 1379
J - Bilgi ve iletigim _ 85,2
L - Gayrimenkul e — e ———— 2014
M - Meslekl. pilimsel ve teknik s 115 0
I - idari ve destek Esss—— 1420
0 D 100 150 200 250

Toplam ciro aylik %6,8 artt

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yiit Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2022 yili AGustos ayinda aylik sanayi

sektéri ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arth.
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Toplam ciro aylik degisim orani (%), Agustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylk %1,98 artti

Ingsaat maliyet endeksi, 2022 yili Austos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
onceki yilin ayni ayina gbre %116,98 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi

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

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbre %2,25, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi % 1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yillin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi ylik dedigim orani {%}, Ajustos 2022
120 113.05
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Bina dis! yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %130,51, ayhk %1,10 artti

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,10, bir
onceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Aynca bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina dig) yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2022
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Ingaat maliyet endeksi yilik degigim oranlari (%), Ajustos 2022
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4. Yapi 1zin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapli ruhsati verilen yapilarin ylizélgimia %7,8 azald

Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayist %15,3,
ylzélglimi %7,8 azald.

Yap: ruhsati verilen yapilanin daire sayist ve yiizolgimu. il. Ceyrek 2022

Yizalgima Dairg say1si

{milyon n) {bin adet)
&0 300
50 280
40 200
30 150
20 100

10 oL

1l 1t v | i m (YA ] lit v | f ] HE 14 1}
2013 2019 2020 2021 2022
Y OZOICOMD (NT)  e===eDaire savisi
Yap: rufisah istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yillik Yilik

Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yazolcim {m®)  dedisim (%)

2020 96 241 727 555 397 73,7 112742 419 53,7

14 167 39 80 799 52 17 624 368 -9.6

it 19635 1193 137 846 207.4 27 502 546 1426

I 25327 1325 141072 1646 27 876 209 99.2

v 37112 66,9 195 680 37.2 39739295 393

2021 138308 43,7 2 257 29,9 150 847 787 33,8

i 33622 1373 174 741 116.3 34 392 027 951

il 30 537 55,5 157 526 14.3 31819478 15.7

it} 30451 20.2 149 415 59 33 346 251 19,6

v 43699 17,7 239577 224 51 290 031 29.1

2022 | 26168 222 128 157 -26.7 27 093 662 -21.2

1l 28 249 15 133 424 153 29 328 196 -7.8

Toplam yizélgimin %53,3'0 konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ylzdélgimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m?'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullanim alan olarak

gergeklesti.
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Yapi ruhsau verilen yapilarda, konut. konut digs ve ortak alanlarm yiizélgiim paylan, Il. Ceyrek, 2020-2022
(%)
70

539
56,8 «
g0 533

50
40
30
o 182 18,2

10

D ==

Konut alam Komut digi slan QOnek alan

» 20204 82021 202241

En yliksek yuzdlglm payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ¢eyreginde yap! ruhsatl verilen yapilarn
kullanma amacina gbre en yliksek ylizélglim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amaglh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsat: verilen yapilann kuflanma amaglanne gtre yuzolgim paylan, il Ceyrek 2022

wikive doha fazia daweli binaler
Sanayi binalari ve depolar

« Bir daireli hinalar
Kamu edience, editim hastane veya
bakim kurulugian binalan
Ofs (igyeri) binalan
ikemet amagh olmayan diger binatar
Toptan ve perakende ticaret binalan

Otel vb. binalar

wHalka agik tkamet yerleri

Trafik ve detigm binatan

Grafikteki rakamiar, yuvanamadan delayi loplami vermeyebifir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizélgimi %20,1 artt
Bir dnceki yiin ayni geyredine gore, 2022 yih 1I. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
saylis! %22,5 ve ylizolgimi %20,1 artti.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarnin daire sayisi ve yiiz6lgiimil, Hl. Ceyrek 2022

Yizaigimi Daits sayisl
{rmilyon n {nin adet)
&0 300
50 250
49 200
30 150
20 ¢ 100
10 50
I Iy} { Il 1] [0 . il ] j v | Il Hi v Il
2018 2019 2020 2021 2022
Y (2Ol OMI (N7 e Daire sayis!
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yilk Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  defisim {%) Daire sayist degisim (%} Yozokom (m")  degisim (%)

2020 77 865 A7 600 096 18,8 122 223101 18,6

I 18 603 -41,0 156 024 -37,5 31822153 -394

i 14 492 -255 114 973 -21,2 23576419 -18,5

i 21113 89 153 628 38 31025314 37

v 23 657 0.6 175 471 -10.1 35805 215 -7.6

2021 92 182 184 627 082 4,5 127 797 120 4,6

l 20 979 12,8 159129 20 33042616 3.8

it 18 511 N 120 979 52 24 294 365 30

1 21954 48 138723 8.7 28 294 402 8.8

v 30738 29.9 208 251 187 42165737 17.8

2022 I 22 481 72 155 343 2.4 30 429637 -7.9

] 22691 286 148 207 225 28189015 201

Toplam yuzdlgimin %57,5' konut alani olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylUzélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digt ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergekiesti.
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Yap: kallanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ontak alanlann yiizolgiimi paylar, Il. Ceyrek, 2020-2022

()
70

60
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40

8

Kanut alant Konul dig alan

#2020-H w2021l

21,3

Ortak alan

En yiksek ylizdlgim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gore en yliksek ylzdigtim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m? ile

bir daireli ikamet amagl binalar izledi.

Yapi kuilanma izin belgesi verilen yapilanin kullanma amacina gore yiizélgimii paylan, H. Ceyrek 2022

Grafikiekd rakamlar. yuvariamadan dolay: toplami vermeyebilir.

#iki ve dahs fazia daireli binalar
Bir daireli binalar

=Ofs (igyeni) binalan
Sanayi binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalare
Kamu eglenoe, editim , hastane veya
bakim kurulugian binalan
ikam et amach oimayen difjer binalar
Otel vb._ binalar

& Trafik ve detigin binalan

Haika agk ikamet yerleri

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan

Faktorler
Olumiu Faktorier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas:
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Olumsuz Faktorler

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Frrsatlar

Bolgenin alim firsati sunmasi

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Degerlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel
alani tzerine A,B,C,D Blok Betonarme Apartman seklinde B.A.K yapi tarzinda
ayrik nizam olarak yaptlmistir.

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

2. Bodrum kat: Ortak alanlar ,

A-B Biok 1. Bodrum kat : 1-2 B.B. nolu diitkkan eklentileri ve ortak alanlar,

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

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

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

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

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

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

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

A blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak Uzere
toplam 202 m2‘dir.

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

B blok 1 B.B. Nolu Diukkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak (izere
toplam 230 m2'dir.

Taginmaz bagimsiz bélimlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapllarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (izerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibarlqu Hangi Amacgla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Dedgerleme konusu taginmaziar mesken/diikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim: Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla kargilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Agagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhgmn veya buna onemii digiide benzerlik tastyan
varliklarin aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

(c) onemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemienebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agdirltk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamad:i§) asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adiriik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandinhip agirliklandirnlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna énemli diclide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli éiclide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin,
dolayisiyla da stbjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemliere yonelik bilgilerin glivenilir olmamas! (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig iceren islemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varli§in yeniden tiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmast.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklar igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yakiagiminin kullamiimadigi durumlarda

dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme olgitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmas! ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi

Konut Satis Emsalleri

Ems | Beyan Gozlemlen | Nite | Satisa Satisa Xgilisi Iletisim
al No | Edilen en Alan | ligi | Sunulan Sunulan

Alan (m?2) Degeri (TL) | Birim

(m2) Dedgeri

(TL/m?)
Ems | 95,00 80,00 Mes | 1.800.000, | 22.500,00 | Maximum 0 (537)
al1 ken | 0O Emiak 697 5277
Ems | 175,00 150,00 Mes | 1.985.000, | 13.233,33 | Erkal o (532)
al 2 ken | 00 Emlak 697 99 48
Ems 170,00 140,00 Mes | 1.850.000, 13.214,29 | Piramit 0.537.262
al3 ken | 00 Emlak 89 42
Ems | 125,00 90,00 Mes | 1.330.000, | 14.777,78 | Paribus 0.539.724
al 4 ken | 00 Emlak 46 14
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Diikkan Satis Emsalieri
| Emsal | Beyan | Gézlemlen | Nite | Satisa Satisa | Igilisi Lletisim
No Edilen | lan | ligi | Sunulan Sunulan
Alan (m?2) egeri (TL Birim
{m32) Dederi
TL/m=
Emsal | 305,00 180.00 Dik | 5.500.000, @ 18.032,7 | Hasan 0 (507) 910
1 kan | 00 9 Bilmez 40 51
Emlak
Emsal | 150,00 | 150.00 Diik | 3.200.000, | 21.333.3 | Yasar 0 (532) 404
2 kan | 0Q 3 Mercanodl | 93 84
u
Emsal | 850,00 | 450,00 Diik | 11.750.000 | 13.823,5 | Repa 0{532) 273
3 kan |,00 3 Emlak 4297
Emsal | 65,00 25.00 Piik | 1.300.000, | 20.000, Hiiner o 70 8
4 kan | 00 0 Emiak 27

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
¢tkartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimlar
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Konut Satis Emsalleri Analizi
Ems | Yizblcii | Satisa | Biim | Cep | Ala |Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Dig | Riizeltil
mii Sunula | Peder | he mbD. | an Pl |yeD. |4kD. |arap., |er mis

No | (m2) o (T, | B B D, Yas 2. | Bitim
Regeri | m2) LD, Deger
{TL)

Ems | 80 1.800.0 | 22.50 (0% | @ = 0% 0% | =10% | -5% 0% 0% | 15.750

all go 2 % | 1A%

Ems | 150 19850 | 1223 0% |2 (0% (0% (18 [0% |[-=5% |10% |Q% | 15218

al2 00 2 % %

Ems | 140 18500 | 13.21 (0% |0 0% |0% |10 |10% |-5% |0% 0% | 15.196

al3 00 4 % %

Ems | 90 L330.0 | 1477 (0% |0 [15% (0% |5% [0% |:5% |0% |O0% | 16.994

al4 20 8 Y

Ortalama Birim Deger (TL/m?} 15.790

1 ri Analizi

Ems | Yizdlcii | Satisa Birim | Cep | Ala | Kenu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Rid | Dizelil

al mii Sunuian | Deder | he mp. ol veD. | bkD. |2raD, |er mig

No | (m3) Dederi | (TL/ | P B. Yas P. | Birim
[4/5] m3} (D, Deder

Ems | 180 55000 3055 (0% [0 |0% [0% |0% [0% |[:5% |[0% |o% | 29028

all 1] 6 %

Ems | 150 32000 (2133 (10 (@ [10% |0% |10 | 0% |-5% |O% 0% | 26.567

al2 4] 2 % % Y

Ems | 450 11.750. (2641 |10 |0 0% |0% (0% [0% |[=5% (0% |0% |2z417

al3 20¢ 1 % S

Ems | 55 13000 | 23.63 | 10 2 10% (0% |10 | 0% 5% | 0% 0% | 29.545

ald 20 -] % % %

italama Birim Deder (TL/m?) 28,164
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A ve B Blok 1 NOLU B.B.
Formiil : ( Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alani + ( Asma kat alani / Oran )
Zemin kat | Bodrum kat alani Or | Asma kat | Oran | Indirgenmis
alan an | alam alan
138 | m? 0 m 64 m?2 1/3 | 159, [ m?
2 1/ 33
6
Formil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
2022/ASCE-049
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—

_ Birim Fiyat (TL ) | Projede | Ortalama
Indirgenmis ki Alan | Birim Fiyat
alan

159, |m? | 28.000 20 [m? [ 22,08 [TUY
33 2 581 |m?

A ve B Blok 2 NOLU B.B.

Formul : ( Bo

drum kat alant / Oran ) + Zemin kat Alani + ( Asma kat

alan / Oran )

Zemin kat | Bodrum kat alani Or | Asma kat | Oran { Indirgenmis
alani an | alani alan
165 | m* 0 m 65 m?2 1/3 | 186, | m?
B 1/ 67
6
Formiil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
] Birim Fiyat (TL ) Projede | Ortalama
Indirgenmis ki Alan | Birim Fiyat
alan
186, | m? 28.000 23 | m? | 22.72 |TY
67 0 4,64 m?

Emsal taginmazlanin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

segilmigtir.

Emsallerin tamaminda pazarlk payi

bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

( emiakg

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug agagdidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim{in Pazar dederi:

komisyonu )

37

Blak No Bagi | Bagimsiz | Takdir Edilen HESAPLANAN Yuvarlatilmig KDV."li
msiz | Bolim Birim Deder DEGER ( TL) Bagimsiz Blim | Deder
BolG | Alam (TL/m2) Degeri ( TL )
m (m2)
No
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TABLOK |1 202,00 | 22.085,00 4.461.170,00 | 4.460.000,00 | 5.262.800,0 | 18
ABLOK |2 230,00 | 22.724,00 5.226.520,00 | 5.225.000,00 | 6.165.500,0 | 18
ABLOK |3 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |4 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850.0 | 1%
ABLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850.0 | 1%
ABLOK |6 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |7 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |8 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |9 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |10 | 124,00 |16.750.00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |11 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.085.750.0 | 1%
ABLOK |12 | 124,00 | 16.750.00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |13 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |15 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |16 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |17 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |19 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |20 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |21 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
ABLOK |22 | 124,00 |16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
ABLOK |23 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |24 | 124,00 |16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |25 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
ABLOK |26 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%

BBLOK |1 | 230,00 |22.085,00 5.079.550,00 | 5.080.000,00 | 5.994.400,0 | 18
BBLOK |2 | 202,00 |22.724,00 4.590.248,00 | 4.590.000,00 | 5.416.200,0 | 18
BBLOK |3 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |4 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |5 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |6 | 124,00 | 16.000,00 1.084.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
BBLOK |7 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
BBLOK |8 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |9 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |10 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%

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

"BBLOK |13 | 124,00 | 16.750.00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
BBLOK |15 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 2.095.750,0 1%
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B BLOK 16 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 2.095.750,0 [ 1% |
B BLOK 18 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
B BLOK 19 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
B BLOK | 20 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
B BLOK | 23 124,00 16.000,00 1.584.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
| BBLOK |24 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
B BLOK | 25 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
B BLOK |26 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 r2\.004.850,0 1%
CBLOK |1 81,00 28.000,00 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 1%
CBLOK |2 81,00 28.000,00 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 1%
CBLOK |3 81,00 28.000,00 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 1%
CBLOK |4 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |5 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |6 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |7 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |8 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |9 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |10 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |12 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK | 13 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK | 14 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |15 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK | 16 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
- CBLOK |17 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 r2\.095.750,0 1%
C BLOK 18 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
C BLOK 19 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |20 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095,750,0 1%
CBLOK |21 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK | 22 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 3.095.750,0 1%
CBLOK |23 124,00 16.750,00 2.077.000,00 2.075.000,00 .’2‘.095.750,0 1%
CBLOK |24 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |25 124,00 16.000,00 1.984.000,00 ‘ 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK |26 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
CBLOK | 27 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
DBLOK |1 81,00 28.000,00 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 18
DBLOK |2 81,00 28.000,00 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 ;1_8
D BLOK |3 81,00 28.000,00 R 2.268.000,00 2.270.000,00 3.292.700,0 r]‘I.IS
D BLOK |4 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 rJ‘i’%
DBLOK |5 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 3.004.850,0 1%
DBLOK |6 124,00 16.000,00 1.984.000,00 1.985.000,00 2.004.850,0 1%
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"DBLOK |7 | 124,00 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 2.004.850,0 | 1%
D BLOK 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |9 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |10 |[124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750.0 | 1%
DBLOK | 11 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%

| DBLOK |12 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK | 13 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |14 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.085.750,0 | 1%
DBLOK |16 [124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |17 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |18 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |19 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |21 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |22 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1%
DBLOK |23 | 124,00 | 16.750,00 2.077.000,00 | 2.075.000,00 | 2.095.750,0 | 1% |
DBLOK |24 |124,00 | 16.000,00 1.084.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |25 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |26 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%
DBLOK |27 | 124,00 | 16.000,00 1.984.000,00 | 1.985.000,00 | 2.004.850,0 | 1%

TOPLAM 214.770.000 :2)20.208.05

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 bagka bir varligi elde

dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu

yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma

paylarinin dustlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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(a) katiimcilarin degerleme konusu varhkla dnemli Olglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemili
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sitirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri oérnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agdirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) kathmcilarin ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay: diisiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varlidin, maliyet yaklasiminda kullanifan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigini) ve katihmecilarin, varhigin, tamamlandigindaki dederinden varhg
tamamilamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dlzeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadgi:, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimi kullanilmamuistir.
3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar
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Maliyet yaklasimi kullanitmamstir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yakiasimi kullamimamistir.
¢. Gelir Yaklaginu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yvaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflaninin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima
6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhiklandirilip agiriiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin géziyle
degeri etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin 6nemii belirsizlikierin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol gtcli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminiere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
basglamastinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi tegkil eder.
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Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimt kullanilmamistir.

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

Gelir yaklagimi kullanilmamustir.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agciklama ve gerekgeler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

6. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartillmg, degeriemeye konu gayrimenkule vyakinhdini
gosteren krokiler
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Konut Emsalleri Dii Emsalleri

7. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iligkin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satis Emsalleri Analizi

Ems | Yizdlcii | Sabiga | Birdm | Cep | Ala | Kenu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Dig | Diizeitil
al (1111} Supula | Peger | he o mp. | an B yeD. |LkD. |amp. |er mis
No {m2) n (TLL D. . D. Yas D. Birim
Dederi | m2) 1D, Dedier
{1}
Ems | 80 1.800.0 | 22.50 | 0% | O B 0% | 0% |-10% | -5% |0% 0% | 15.750
all 00 [+] % | 15%
Ems | 150 1.985.0 | 13,23 (g% |0 2% 0% |10 | 0% 5% |10% |0% | 15218
al2 00 3 % %
Ems | 140 18500 | 13.21 |£8% | @ 0% 0% |10 |10% |-5% | 0% 0% | 15.196
all3 00 4 % %
Ems | 90 1,330.0 | 14.77 (0% | @2 15% | 0% | 5% | 0% 5% | 0% 0% | 16.992
al4 1] 8 %
Diikkan Satis Emsalleri Analizi
Ems | Yazblciim | Sabsa | Birim | Cep | Al | Kenum | Zama | Ya | Serefl | Pazerl | Manza | Dije | Dlize
al & (m=) Supula | Rede | be an | B . e | Y& O kD, mo . | Mitmi
No n r D. D. Ya s
Rederi | (IL/ st Blrim
(7TL) m?2) D. Dede
4
Ems | 180 5500. (305 (0% (2 |2% 2% [0 |o% =5% | 0% 0% | 290
all 000 56 % % 28
Ems | 150 2200, | 2L.3 |10 |2 | 10% 0% 10 | 0% 5% 0% 0% | 26.6
al2 090 323 % | % 67
Ems | 450 11.750 | 26.1 (10 | Q@ | 0% 0% [4] 0% 5% 0% 0% | 274
al3 000 11 % | % 1z
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Ems | 55 1300 (226 [10 [0 [10% [@% |10 [0% |:=5% |0% 0% | 29.5
i frim i 2 ' ) 28.1
i
A ve B Blok 1 NOLU B.B.
Formilil : ( Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alany + { Asma kat alar / Oran )
Zemin kat alan | Bodrum kat alani Oran | Asma kat alam Oran indirgenmis alan |
138 m? 0 m? 1/6 64 m? 1/3 159,33 | m?
Formiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmig Birim Fiyat (TL) Projedeki Ortalama Birim Fiyat
alan Alan
159,33 | m? 28.000 30 m? 22.085,81 TL/m?
Ave BBlok 2 NOLU B.B. -
Formii : { Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alam + ( Asma kat alam / Oran )
Zemin kat alary | Bodrum kat alani Oran | Asma kat alani Qran indirgenmis alan
165 m? o m? 1/6 65 m? 1/3 186,67 | m?
Form@l : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedekl alan
indirgenmis Birim Fiyat (TL) Projedekl Ortalama Birim Fiyat
alan Alan
186,67 | m? 28.060 53 m? 22.724,64 TL/m?

Emsal tasinmazlanin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazariik payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir
Konyt Kira Emsalleri
Emsa | Beyan | Gozleml | Niteli | Satisa ‘Satisa Iigilis | Iletisim
I No Edilen |enen i Sunulan Sunulan i

Alan Alan Dederi Birim

(m2) (m2) (TL) Degeri

(TL/m?2)

Emsal | 150,00 [125,00 |Mesk |4.100,00 |32,80 Riya |0.541.24
1 en Emlak 17727J|
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Emsal | 190,00 | 170,00 Mesk | 7.000,00 41,18 Emek 0.501.70
2 en Emlak |6 87 28
Emsal | 120,00 | 100,00 Mesk | 6.500,00 65,00 Pirami | 0.537.26
3 en t 28942
Emlak
Diikkan Kira Emsalleri
Emsa | Beyan | Gézleml | Niteli | Satisa Satisa Ilgilisi | Iletisim
I No Edilen | enen gi Sunulan | Sunulan
Alan Alan Degderi Birim
{(m2) (m2) (TL) Degeri
(TL/m2)
Emsal | 20,00 20,00 Dukk | 1.050,00 52,50 Akyol 0530 242
1 an Emlak 5508
Emsal | 180,00 | 180,00 Dukk | 15.000,00 | 83,33 Repa 0 (532)
2 an Emlak 273 42
97
Emsal | 200,00 | 200,00 bikk |40.000,00 | 200,00 Erhan 0 (533)
3 an Ozeren | 349 48
32

Konut Kira Emsalleri
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Konut Kira
Emsalleri
Analizj

Emsalleri
Analizi

E y ==
Ao mii
No 2Im?2)

Emsal 20| 125

al1

Emsgal 2180 170

al2

Emsal 100

al3

Ortalama Birim Deder (T{./m?3) 83
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A ve B Blok | NOLU B.B.

Formiil : ( Bodrum kat alan1 / Oran ) + Zemin kat Alami + ( Asma kat alani / Oran )

W<

Zemin Kat alan1 | Bodrum kat alani Or | Asmakatalant | Oran | Indirgenmis
an alan
138 m? 0 m 64 m? 1/3 1593 | m?
2 1/6 3
Formiil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
indirgenmis | Birim Fiyat (TL ) Projedek | Ortalama Birim o
alan i Alan Fiyat
11593 [m? 28.000 20 [m? |22.085 [ TL/m?
3 2 .81
A ve B Blok 2 NOLU B.B. [ 1
Formill : ( Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alan1 + ( Asma kat alant / Oran )
Zemin kat alani | Bodrum kat alam Or | Asmakatalan1 | Oran | Indirgenmis
an alan
165 | m? 0 - m | 65 m? 13 | 1866 | m?
& 1/6 7
Formiil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis Birim Fiyat (T1. ) Projedek | Ortalama Birim
alan i Alan Fiyat
186.,6 | m? 28.000 23 |m? | 22.724 | TL/m?
7 0 64
2022 /ASCE-049
~
48




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Badqimsiz Béliimlerin Kira Dederleri

Blok No Bagims: | Alam BIRIM HESAPLANA | YUVARLATILMI
z Boélim | (m2) FIYAT N KIiRA | $§ KIRA DEGERI
No DEGERI ( TL/ay )
(TL/ay )
A BLOK 1 202 72 14.544 14500 |
A BLOK 2 230 72 16.560 16.600
A BLOK 3 124 52 6.448 6.400
A BLOK 4 124 52 6.448 6.400
A BLOK 5 124 52 6.448 6.400 |
A BLOK 6 124 52 6.448 6.400
A BLOK 7 124 52 6.448 6.400
A BLOK 8 124 52 6.448 6.400
A BLOK 9 124 52 6.448 6.400
A BLOK 10 124 52 6.448 6.400
A BLOK 11 124 52 6.448 6.400
A BLOK 12 124 52 6.448 6.400
A BLOK 13 124 52 6.448 6.400
A BLOK 14 124 52 6.448 6.400
A BLOK 15 124 52 6.448 6.400
A BLOK 16 124 52 6.448 6.400
A BLOK 17 124 52 6.448 6.400
A BLOK 19 124 52 6.448 6.400
A BLOK 20 124 52 6.448 6.400
A BLOK 21 124 52 6.448 6.400
A BLOK 22 124 52 6.448 6.400
A BLOK 23 124 52 6.448 6.400
A BLOK 24 124 52 6.448 6.400
A BLOK 25 124 52 16.448 6.400
~ABLOK 26 124 52 6.448 6.400
B BLOK I 230 72 16.560 16.600
B BLOK 2 202 72 14.544 14.500
B BLOK 3 124 52 6.448 6.400
B BLOK 4 124 52 6.448 6.400 |
B BLOK 5 124 52 6.448 6.400
B BLOK 6 124 52 6.448 6.400
B BLOK 7 124 52 6.448 6400
B BLOK 8 124 52 6.448 6400
B BLOK 9  |124 52 6.448 6400
B BLOK 10 124 52 6.448 6400
B BLOK 11 124 52 6.448 6400
B BLOK 12 124 52 6.448 6400
B BLOK 13 124 52 6.448 6400
B BLOK 14 124 52 6.448 6400
| BBLOK 15 124 52 6.448 6400
| BBLOK 16 124 52 6.448 6400
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BBLOK 18 124 52 6.448 6400
B BLOK 19 124 52 6.448 6400
B BLOK 20 124 52 6.448 6400
B BLOK 23 124 52 6.448 6400
B BLOK 24 124 52 6.448 6400
B BLOK 25 124 52 6.448 6400
B BLOK 26 124 52 6.448 6400
CBLOK 1 81 83 6.723 6700
CBLOK 2 81 83 6.723 6700
C BLOK 3 81 83 6.723 6700
CBLOK 4 124 52 6.448 6400
CBLOK 5 124 52 6.448 6400
CBLOK 6 124 52 6.448 6400
CBLOK 7 124 52 6.448 6400
C BLOK 8 124 52 6.448 6400
CBLOK 9 124 52 6.448 6400
CBLOK 10 124 52 6.448 6400
CBLOK 12 124 52 6.448 6400
CBLOK 13 124 52 6.448 6400
CBLOK 14 124 52 6.448 6400
C BLOK 15 124 52 6.448 6400
CBLOK 16 124 52 6.448 6400
C BLOK 17 124 52 6.448 6400
CBLOK 18 124 52 6.448 6400
CBLOK 19 124 52 6.448 6400
CBLOK 20 124 52 6.448 6400
C BLOK 2] 124 52 6.448 6400
C BLOK 22 124 52 6.448 6400
CBLOK 23 124 52 | 6.448 6400
CBLOK 24 124 52 6.448 6400
CBLOK 25 124 52 6.448 6400
CBLOK 26 124 52 6.448 6400
CBLOK 27 124 52 6.448 6400
D BLOK 1 81 83 6.723 6700
D BLOK 2 81 83 6.723 6700
D BLOK 3 81 83 6.723 6700
D BLOK 4 124 52 6.448 6400
D BLOK 5 124 52 6.448 6400
D BLOK 6 124 52 6.448 6400
D BLOK 7 124 52 6.448 6400
D BLOK 8 124 52 6.448 6400

DBLOK 9 124 52 6.448 6400
D BLOK 10 124 52 6.448 6400
D BLOK 11 124 52 6.448 - 6400
D BLOK 12 124 | 52 6.448 6400
D BLOK 13 124 52 6.448 6400
D BLOK 14 124 52 6.448 6400
D BLOK 16 124 52 6.448 6400
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D BLOK 17 124 52 6.448 6400
D BLOK 18 124 52 6.448 6400 B
D BLOK 19 124 52 6.448 6400
D BLOK 21 124 52 6.448 6400
D BLOK 22 124 52 6.448 6400
D BLOK 23 124 152 6.448 6400
 DBLOK 24 124 52 6.448 6400
D BLOK 25 124 52 6.448 6400
D BLOK 26 124 52 6.448 6400
D BLOK 27 124 52 6.448 6400
toplam 672.000,00

8. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgl yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

9. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

10. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve
kuflanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapliimamistir.,
11, En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlarin konut/ditkkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldugu distintlmektedir.

12. Miisterek veya boliinmis kissmlarin degerieme analizi

Musterek veya béllinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Dederleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glivenilirligine
yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla deerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmig olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu taginmazlarda kat milkiyetine gegmistir

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile ilgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigt Hakkinda Bilgi" bashg altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2022/ASCE-049 -

) ¥



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DECGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde proje gelistirilmistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sé6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Haklkanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremiilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-48.1 sayily Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iiskin Esaslar Teblidi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklari proje gelistirebilirler. Ayni fikrarn (d) bendine
gore gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata
baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olmasi gerekir. Ote yandan anilan fikranin (b) bendine gére portféylerine
alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zoruniudur.

Degerleme konusu tasinmaziar kat milkiyetlidir ve “bina” olarak gayrimenkul
yatirim ortakhi§i portféyiine alinabilmektedir.

Tebligin amilan fikrasimin (c) bendine gére gayrimenkui yatirim ortakhiklar
portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve énemli Oiciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir. Ayrica
antlan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul yatinim ortakliklari herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varhklara ve
haklara yatirim yapamaziar.

Tasinmazlarin dederini 6nemli diciide etkileyecek veya devredilebilmesini
sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Cimlesi

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
Taginmazlarin “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve
kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir,

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

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 99 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV’siz ve KDV'li dederi.

KDV'li Degeri
KDV’siz Degeri ._ ( Meskenler % 1
| Diikkanlar % 18 )

214.770.000,00 TL |  220.208.050,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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