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LZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK D

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, ézel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin étesinde olacak konularn aciklamak niyetiyle
yvapilmamistir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamstir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin ahindigr makamiar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska higbir
amagla glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi siirece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gbéz 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz éniline
alinmamug sadece gayrimenkulln kendisi goz 6niine alinmistir.

Firmamizi malk izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi 6ngérilir. Bu konu ile higbir sorumliuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaminin zemin kirliligi ettidii calismasi yapmasi
mumkin degildir. Bu nedenle goruldagu kadari ile herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadigl kabul edilmistir.

Cahgmalarda bodlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmad:i§i kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig! varsayilarak degerleme calismast yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili clarak giincel veya gelecede doéniik
higbir iigimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gobrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden saptanmig sonuclarin gelistiritmesi ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirfanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

N o ;

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gésterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. igin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazill izni olmadan cogaltilamaz ve liglinci
kigilere verilemez.

2022/ASCE-051

JERRN



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-051

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

05.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin 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 III-62.3 sayli Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig‘inin 1,
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.,

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

Degerleme konusu taginmazlar igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig
degerleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvami Ve Adresi

 UNVANI : Zeugma GayFimenkuI Degerleme A.S.
ADRESI : { Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
. u ol | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06 ;
Web: www.zeugmadegerieme.com
_— Mail : info@zeugmadegerlermecomtr =~ = 0000
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYEST ! 1.100.000 TL B o
MERSIS NO 0998071641300019 o

FAALIYET KONUSU

Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi, ézel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkulierin nitelidi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartlan ve esaslari ¢ergevesinde
dederleme raporlanni hazirlamak.

‘1ZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasl
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna liiskin Esaslar

- Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti

vermek Gzere konunun gorusildigl Kurul Karar Qrgani'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik

| Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti

| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

Yonetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarnin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zlibeyde Hanim Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerieme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iicesi, Burak Mah. 3878 Ada 12 Parselde
yer alan “A Ve B Blok Numarah 6 Katli Betonarme Apartman Ve Arsas! ”
niteligindeki ana gayrimenkul (izerinde yer alan 2 adet badimsiz bélumin pazar
dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu dedgerleme c¢alismasi gayrimenkullerin
piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri aragtinlip tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil ulagildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Sani
Konukogiu Bulvari’'na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsagindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6036 nolu sokagin kesisim noktasindaki tasinmaza ulastlir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis clup belediye hizmetlerinden faydalanim
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem 37.1007

Boylam 37.4360

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintlisi agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan
Degderleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

o Gaziantep - .
Ilge. . __:Sehitkamil
' Mahalle _iByrak
Ada = 3878 B . .
Parsel 12 - o
tYiizolelimii (m?) 2.087,02
Nitelik ' A Ve B Blok Numarali 6 Kath Betonarme Apartman
| Ve Arsasi - - ]
Bagimsiz Boliimler
Malik |Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.
ik ! — ' -
A Bagimsiz | | Bagimsiz Bolim
Eklenti Blok / Kat No B5lim No , Arsa Payi | Niteligi
DEPO | A/BODRUMZEMIN | 13 | 147/2087 | DUKKAN
{___DEPO A/BODRUMHZEMIN | 14 | 155/2087 i DUKKAN |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanian
| Belge Adi !'Incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
&8 8 R §F ' Iy 73 A’
Mimari Proje i TKGM Portali |
ik Yapi Ruhsatt TSEM&EF&?[ Beledivesi ¢ 27.01.2017 130 |
“Yapi Kullanma 1zin "Sehitkamil Belediyesi | 03.08.2018 | 146 ,
Belgesi I | !
i : i ;

b. Gayrimenkul ile_.'i:lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bélimi Kayit Bulunmamaktadir.

‘Beyanlar Balims | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 -
47004
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

{Y8netim Plani : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017
; 14:01 - 14015

irtifaklar BolUmU | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolimu

H i

Ta§/nmaz uzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diisinilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Deg|§|kllklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

¢ Satls gérmemigtir.
e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

[PLAN OLCEGI 1/1000 S
i TAKS 10,35 (Hmax |
| KAKS ®35 ___|EMSAL

| GEKME MESAFELERI __gn ;’35“ :;'z‘a INSAAT NIZAMI |AYRIK

Taginmazin bulundugu bélge konut agirlikii olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karart, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis S6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat

Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat mulkiyetli olup bagimsiz bolimlere iligkin
olarak yapiimis sézlesme bulunmamaktadir.

2022/ASCE-051

12 %/%



ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim 1zinlerine
iliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimp Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmast gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudirigii'nde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1lgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Antep Yapt Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmus olup tasinmazlar mevcut hali ile iskan alarak
kat mulkiyetine gegmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel tizerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: Y22272E56AA3B

2022/ASCE-051
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28’ ve 38° 01' dogu boylamlari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodgusunda $Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogdusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarinin yakiasik olarak %1'lik bélumini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cays,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, (zim
baglari pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortiisti gdrilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdedi, yaban kazi, gil,
kinah baykus, gGvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslarn, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve vadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarninda goérGldr.

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

Tirkiye'nin altincl, Gineydogu Anadolu Bélgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statliisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarhklarin,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylik Iskender, Selevkoslar Kraligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinim{ize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kultiir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumugtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kaittrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2022 /ASCE-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Glniimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Diiliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Duliik, tarihin en eski gaglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlegim
Diliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdylk olan bir
tepe lizerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulari ve
Osmanlilar doneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériiimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selgukliu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kugatmistir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultani I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars’in 1277'de Mogollar'a
kars! diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bliylik élctide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini siirdirmustdr. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir ddnem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay!, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldirdlmastir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmigtir.

Osmanli yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanli Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden geligmesini saglamistir.
I.DUinyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin igsgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gtin boyunca
diismana karsi kadini, erkegdi, blytigd, kiclgu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugln tarihi, kiltiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollarn
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Saehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2022/ASCE-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélimi
merkez olmak (izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete ge¢gmistir.

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

Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Guneydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gériltr. Kiglar soguk ve yadisli, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag:
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdagdi (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglari'dir (1053 m). Kiigik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayah niifus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). fige
sinirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghgi merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagl saglk evlerinin sayisi ise 25'tir.

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

flce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genei lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden égrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 6gretmen goérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 ddrencisi olup, 255 6gretmen gorev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilk6gretim Okullarinda egitim ve
dgretim yapiimaktadir.

ficenin okur — yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Slrtct Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, 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 Eylll ayinda 113 bin 402 konut satild

Tlrkiye genelinde konut satiglart Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis 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 satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimulshane oldu.

Konut satigy, Eyliil 2022

(Adet)
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123 491
113 402
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2020 2021 202

Konut satiglarn Ocak-Eylil doneminde %11,4 artt

Konut satiglari Ocak-Eylil déoneminde bir énceki yilin aynt dénemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut saug sayisy, Eylil 2022

Eytint Ocak - Eyliit
Dedigim Defligim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satg gekline gore toplam satg 113402 147 143 -22.9 1057 193 949138 114
ipotekii satig 16 970 29759 -43.0 228 601 181 855 257
Diger satig 96432 117384 -17.8 828592 767 283 8,0
Sabg durumuna gére toplam sat§ 113 402 147 143 -22.8 1057 193 049 138 114
ik el satig 35954 43967 -18.2 312118 287 156 8.7
ikinci e! satig 77448 103176 -24.9 7456 075 661082 12,6

Ipotekli konut satiglan 16 bin 970 olarak gergeklegti

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglann pay! %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yihin ayni dénemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.
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Evlil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis turleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislar iginde diger
satiglarin payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592

oldu.

Satig durumuna gore konut sangl, Eylol 2022

(Adet)
200 000

150 000

103 176
100 006

50 000

09’10’11|12;o1'02303?04£05 o6{07i08 00 10,11 12|01 o2]03loaios osio7 08 09
2020 | 2021 2022

e ik 6] B3R5 IAT ikinci el satigiar

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergekiesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el konut
satisinin payt %31,7 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Eylul doneminde ise bir
dnceki yilin ayn: dénemine gore %8,7 artisia 312 bin 118 olarak gergeklegti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglant Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %24,9 azalis gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satislart Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artigla 745 bin 75 olarak

gergeklesti.
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Satig durumuna gore konut satigs, Eyliil 2022
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Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satigi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payt %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayr bin 795 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancifara yapilan konut satigs, Eylil 2022
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satigl Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapiid,

2022/ASCE-051

19 g‘/

\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarnni sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gbre en cok konut satigi yapilan 20 iilke, Eyliil 2022

Cin 1B 49
jsvec I 50
israil W 53
Hollanda W8 53
Filstin 8 57
Kanada WM 59
Misir - 79
Urdin @ 81
Afganistan - 85
Amerka Bidesk Devietleri | 113
Azerbaycan - 115
ingikere MM 120
Suudi Arabistan — 159
Kuveyt :— 192
Ukrayna [N 204
Kazakisian [N 207

Almanya JEEEEEE 225
frak _ 433
iran — 592
Rusya Federasyonu EEG_—_—— 1156 (Adet)
260 . 4.00 600 500 1000 1200 1400

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

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Agustos ayinda yilhk %130,3 artti.

Topiam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yily Agustos ayinda yillik sanayi

sektdrd 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 yilbk degisim oram (%}, Agustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artt

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Adustos ayinda ayhk sanayi

sektori ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik dedigim orani (%), Agustos 2022

16
14 F e |
12 /[ \
10 f \
2 f‘\\ f . — ) 5.8
f J F b Fa'
®] & / 37 z’f \/I ) ;
4 / e /\ /'\\ / \ ‘ r
4 \ / \ r/ \ e /
240 N\ / \¥
2.1 / \ \
0 — e T S " e . a—
V ¥
_2 o
-1.2
4
Oﬂ|09|"0ll|!|2 O1|OZ'DS 04 OSIN’Q7|CGIDD’XG'H|12 CI1|02’03I04|05|05|07|08
2020 2021 2022

Ciro endeksleri aylik dedigim oranlar: (%}, Agustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

insaat mailiyet endeksi yilitkk %116,98, aylik %1,98 artti

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
onceki yihin ayni ayma gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arttl.
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ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayhk %2,25 artti

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

Bina ingaati maliyet endeksi yilik degigim orani {%), Ajustos 2022
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Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artti

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
6nceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, igcilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir 6nceki yilin aymi ayina gore
malzeme endeksi %147,20, isgilik endeksi %83,36 arttl.
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Bina digs yapilar igin ingaat maliyet endeksl yithk degisim orani (%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeksl yiltik degisim oranlar: (%), Agustos 2022
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizélgimi %7,8 azald)

Bir onceki yilin ayni geyregine gére, 2022 yili II. ceyreginde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi

ylizdlglimi %7,8 azald.

Yap: ruhsats verilen yapijann daire sayisi ve yiizdlcimit. I Ceyrek 2022

%?7,5, daire sayisI %15,3,

Y iedigima Daire sayis!
(milyon r) (bin adet)
B0 300
50 @ 220 260
|
40 200
158
30 138 133 o
20 100
45
10 - 50
[ i} v | 1] Hli v 1} i (| Hi v 1]
2018 2019 2020 A 2022
" UZBICOMO (NT)  emeemm Daire sayist
Yap: ruhsat: istatistikleri, 2020-2022
Yillhk Yillik Yilhk
il Ceyrek Bina sayisi  degigim (%) Daire sayis defigim (%)  Yazolcim (m®)  degisim (%)
2020 9 241 727 555 397 73,7 112 742 419 53,7
14 167 39 80 799 52 17 624 368 -96
19635 1193 137 846 2074 27 502 546 1426
25327 132,56 141 072 1646 27 876 209 99.2
37 112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 437 721 257 299 150 847 787 338
33622 1373 174741 116,3 34 392 027 951
i 30 537 555 157 526 143 31819478 15,7
i 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6
v 43 699 17,7 239577 224 51290 031 29,1
2022 i 26 168 -22.2 128 157 -26,7 27 093 662 -21,2
] 28249 -15 133 424 -163 29328 1% 7.8

Toplam yizélgimiin %53,3'U konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yUzélgiimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'sj konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak

gergeklesti.
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Yapt ruhsats verilen yapilarda, konut, konut disi ve ortak alanlarin yiizolciim paylan, I1. Cayrek, 2020-2022
(%)
70

60

533

50

40

=t 223 218 aud 21,0

a0 ! » 19,2 18,2

w W

0 —_—— - e —
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En ylksek ylizélgiim payi %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiiksek yluzolcim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapt ruhsati verilen yapilann kuflanma amagianna gére yizslgiim payian, it Ceyrek 2022

#ikive deha fazia daireli binalar
Sanayi binalan ve depoler

& Bir daireli binatar
Kamu effence, eitim, hastane veya
bakim kurduglan binalan
O3 (igyeri) binalar
ikan et amach olmayan diger binalar
Toptan ve perakende ticaret binslan
Otel vb. binaler

rHalka at;:k ikamet yerieri

Trank ve fletigim binalan

Graftkteki rakamiar, yuvaramadan dolay) toplami vermeyebilir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélclimi %20,1 artt
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisi %22,5 ve yuzolglimi %20,1 arttr.
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Yaps kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiiztlgimd, il. Ceyrek 2022

Yiwakglimi Daire say!s!

{milyor thin adet)
60 300
50 250
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10 50
e YOI UMT (7)) e Daire S3Y1SH
Yapt kullanma izin belgesi istatistikleri. 2020-2022

Yillsk Yilhk Yilhk

Yl Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yizolcom (m®)  degisim (%)

2020 7865 471 600 096 18,8 122 229 11 -18,6

I 18 603 -41.0 156 024 -375 31822153 -394

] 14 492 255 114 973 -21,2 23576 419 -185

HS 21113 89 153628 38 31025314 37

v 23657 0.6 175471 -10,1 35 806 215 -7.6

Fiizal 92 182 184 627 082 45 127 797 120 46

I 20979 12,8 159 129 2.0 33042 616 38

I 18 511 27 120 979 52 24 294 365 30

i} 21954 4,0 138723 97 28 294 402 -8.8

v 30738 29,9 208 251 187 42 185 737 17.8

2022 t 22 481 7.2 155 343 2.4 30 429 637 -79

] 22 691 22,6 148 207 25 29183 015 20.1

Toplam yuzélgimin %57,5'i konut alani olarak gergekiesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylizdlciimi 29,2 milyon m?2 iken; bunun 16,8 milyon m?2'si
konut, 6,2 milyon m?2'si konut disi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gare konut, konut dig: ve ortak alanlanin yizslglimii paylar, Il. Ceyrek. 2020-2022

(%)
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En ylksek ylzdlglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

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

yapilarin kullanma amacina gore en ylksek ylizélglim payina 21,7 milyon m? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilanin kullanma amacina gore ydzolgiimi paylari, Il. Geyrek 2022

wiki ve deha fazxia daireii binatar
Bir dairedi binalar

& Ofg (igyeri}binslan
Sanayi binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalan
Kamu eflence, editim , hastane vaya
bakim kurulugian binalan
ikam et amach olmayan di§er binalar
Otel vb. binsiar

*Tratk ve detigin binalan

Hedka agk ikamet yerierl

Grafiktekd rakamlar yuvasiamadan dolayt topiams venmeyebilir.
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumliu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmast

Olumsuz Faktérler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Béigenin gelisime acik olmasi.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergekiegsecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 2087,02 m2 parsel alani {izerine A-B blok olmak
tizere 2 blok halinde inga edilmistir. A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
gati kat olarak insa edilmistir. B.B lerin katlara gore dagihmi;

Bodrum kat : Musterek alanlar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,

Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dukkanlar ve bina girisi ,

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

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

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

4.Normal kat; 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat .
141,30 m2 , bodrum kat :92,5 m2 olmak Uzere toplam 233,80 m2 alanlidir.

14 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak Uzere toplam 248,60 m2 alanhdir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup OIlmadig1 Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Degderleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagcla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna dnemli digiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar
yaklagtminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandirip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna onemli dlglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel clmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif clmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimaklia birlikte, karsilagtiritabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkliliklaninin,
dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere y6nelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zoruniu satig iceren iglemler

vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme olgutleri).

Karstlastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlclide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilagtirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmali analize
dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmast ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme galigmasinda tek yéntem olarak pazar yaklasimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
Satis Emsalleri
{ Emsal Beyan Gozlemlenen Alan | Niteligi Satisa i Satisa i Iigilisi -; Iletisim
No Editen {m2) i Sunulan i Sunulan i !
Alan i Dederl (TL)  Birim H
{m2) Dederi {
S N | SRR S S e = ouma) L
Emsal 1 { Sangefin 0(534) 57079
60,00 55,00 Diikkan 750.000,00 12.500,00 : Emiak 3
Emsal 2 i 0{533) 19101
75,00 70,00 Ditkkan 800.000,00 10.666,67 ! Goger Emlak | 27
Emsal 3 . - ——i_—w— T 4 ' Bakirlar _,'_[)-(Eé(]) 23315 |
110,00 90,00 Dikkan 1.600.000,00 14.545,45 i Erlak 63 i
: ) S S
Emsal 4 | § Yuvam | (535)23439 |
i 40,00 35,00 Diikkan 450.000,00 11.250,00 i Emiak | BB i
. L X LS LI I TS M C- v....j
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhgini
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayli aciklamalar ve diger varsayimlar

‘ Satisa Birim | ‘ gYap T ‘ . .. ”1
{Ems | Yiizblgii :unula Deger ! Ceph | :la Konu |Zama {1 Serefiy | Pazarh | Manzar | Dije ?uze:i:!i':'“
{alNo mi(m2) |p . . ((TL/m jeD. if | mD. [nD. |Yas|eD. kD. iaD. rD. ;eger
(TL) 2 11D.

Flms"’ 55 750.000 |13.636 (0% 0% 0% 10% [0% [-10% 5% i0% 0% [11.591

Fg‘sa ;-70 800.000 i11.429 [0% ;0% ! 0% 0% 0% i-15% |-5% 0% 0% 9.143

[mea f90 3'500'00 17.778 |0% 0% 0% [0% |0% |-10% |-5% |0% 0% |15.111

Emsa | 35 450.000 |12.857 | 0% 0% i0% 0% 0% .-15% {-5% 0% 0% |10.286

14 | !

i i i y i S B I "N
Ortalama Birim Deder (TL/m?) | 11.533
Yuvarlatilmis Birim Dedger (TL/m2) | 11,500 |

Emsal tasinmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr (
emlakgl komisyonu )} bulunmaktadir.

Emsaller konum olarak daha iyi yerde olduklarindan gerefiye degeri
yerinde yapilan gézlem dogruiltusunda veriimistir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Pazar yaklasimt ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolimiin Pazar degeri:

ve DANISMANLIK AS

Bolgedeki ortalama zemin kat diikkan birim fiyatlari 11.500 TL/m2'dir.

Tasinmazin bulundugu bolgede bodrum kat zemin katin 1/6'sy, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi asadidaki gibidir.

A BLOK 13 NOLU B.B.

i

( Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alani + ( Asma kat alani / Oran )

. Formdal :
! : indirgenmis
Zemin kat alant_ | Bodrum kat alan : iOran_ | Asma kat alanl Oran ’alan N
141,3 im? 1925 m2 1/6 i0 { m2 1/3 1156,72 im2
Formiil : (_Indirgenmis Alan * * Birim Fiyat ) / Projedeki alan

Indirgenmis Projedeki Ortalama Birim !
alan Birim Fiyat (TL ) :Alan | Fiyat :
i i : i i
156,72 im? |11.500 {233,8 im? |7.708,48 |Tu/m2 |

A BLOK 14 NOLU B.B.

i

34

S

: ___Formul : ( Bodrum kat alam / Oran ) + Zemln kat Alani + (Asma kat alam / Oran)
| Zemin kat alam__| i Bodrum kat alani | :Oran_; Asma kat alani i Oran ‘Indlrgenmgs alan
1418 | m2 | 106,8 m2_ _ii1/6 1o 'm2 * 1/3 1159,60  im?
- B . _Formal : (_ Indlrgenm|§ Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan 2
Ind;rgenmls a!an i Birim Fivat (TL ) PrOJedekl Alan | Ortalama Birim Fiyat :
159,60  Im? 111.500 | 248,6 ‘m2 2 17.382,94 \TU/m2 |
Badimsiz Bolimun Pazar dederi:
Blok No ! Bagimsiz | Baé_’umsuzv Takdir Edilen Yuvarlatiimis
i Bolim No | Bolim Alani Birim Deder Badimsiz
| (m2) (TL/m?) | B&lim Dedgeri |
(TL)
A, 13 233,8 7.708 1.800.000 |
A 14 248,6 7.383 1.835.000
TOPLAM 3.635.000,00
2022 /ASCE-051
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kllfet 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 elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden aretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimalarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6iglide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
kathimalann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgu niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli agiriik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadigl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yvaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dedgeri pekistirmek amaciyla
agirbkiandinhip agirbklandinlamayacadini dikkate aimasi gerekli gérilmektedir:

(a) katithmcilann ayn faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: distndukleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlambh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢capraz kontrol araci olarak
kullanmlmasi (6rnedin, maliyet yaklagtminin, dederiemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhigin olugturulmasinda
gegen slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk! yapip
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yapmadigini) ve katilimailarin, varigin, tamamlandigindaki degerinden varligs
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yakiasimi kullanilmamuigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kayna@, vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yakiasimi kullanilmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanilmamstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmamstir.
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini aciklayial bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbriimektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmast.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullaniimamstir.

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

Gelir yaklagimi kullarmimamistir.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkulier igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.
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Kira Emsalleri
Emsal | Beyan i Gozlemlene | Niteli | Kiraya - Séilsa ‘Sunulan Iii"gmiivi'gi- “fletisim
No Edilen i nAlan (m2) | &i Sunulan Birim Degeri
¢ Alan i Degeri (TL) (TL/m32)
mn
Emsal ‘ T B Ougir 0(535) 26831
1 108,00 | 90,00 ! Dikkan | 4.800,00 53,33 Emlak 39
. Emsal A EvAlsan | 0(531) 970 81
2 105,00 i 90,00 | Diikkan | 5.200,00 57,78 Emlak 61
 Emsal | i 1 Yuvam
3 40,00 i 35,00 ' Dikkan | 2.000,00 57,14 Emiak {535) 23439 86
i !

Emsal | Yizo | Kiray | Gerce { Cep | Ala Konu | Zam Iva " Serefi | Pazar | Manza | Dig | Duzeltil
No _lgilm : a kgi ! he n mbD. | an ipm :yeD. Ik D. ra D. er i mis
it Sunul { Birim ; D. D. D. i Ya D. ! Birim
i (m?) ! an Deder . HE-1) i Deder
Deger ' (TL/m ; D
i(TL) | 2) i : i
; H i | H
Emsal 1 | 90 4.800 ! 53 [ 0% | 0% ; 0% 0% | 0% | -15% | -3% | 0% 0% | 44
i ;
Emsal 2 | 90 5.200 &8 } 0% 0% | 0% 0% 0% i -15% ~3% 0% 0% E 47
- ; L S -
Emsat 3 35 2.000 57 | 0% | 0% i 0% 0% 0% | -15% -3% 0% 0% 47
] i ! ! _ ) ;
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) | 46
Emsal tasinmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte

gayrimenkullerden segilmigtir.

Emsallerin tamaminda pazarhk payr (
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller konum olarak daha iyi yerde oldukiarindan serefiye dederi
yerinde yapilan gdzlem dogrultusunda veriimistir.

2022/ASCE-051

38

—t




Badimsiz Béliimlerin Kira Dederleri
A BLOK 13 NOLU B.B.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alani + ( Asma kat alani / Oran )

e FOrmMGH /
; | Indirgenmis
| Zemin kat alani__! Bodrum kat alan Oran_;{ Asma kat alani ! Oran !alan 3
i i i ! i ! i
122,9 Im2 107 im2__l1/6 10 m2 [1/3 140,73  [m2 |
- Formul : (_Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis §Projedeki i Ortalama Birim
alan _iBirim Fiyat (TL) !Alan Fivat
| i :
140,73 im2 146 12299 Im2  i28,16 |TUm? | |

A BLOK 14 NOLU B.B.

2

Formdi : { Bodrum kat alami / Oran ) + Zemin kat Alam + ( Asma kat alant / Oran )
| i i Indirgenmis
i Zemin kat alani_ : Bodrum kat alani {Oran_j Asma kat alani Oran i alan _
1131,5 ‘m2 {1128 im2  l1/6 ‘0 I m2 13 115030 |m2
. Formlll : ( indirgenmi§ Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmig | Projedeki { Ortalama Birim
alan Birim Fiyat (TL ) Alan Fiyat i
115030 Im? {46 2443 'm? 128,30  |TL/m?
: Bagimsiz Ta!(dir | Bagimsiz : Bag"f's'z
Bagimsiz Boliim - s } Boliim Kira | o
Biok No = ) - gl Birim Kira | o S ! Yuvarlatimis
Bdiiim No Kiralanabilir Dederi | Degeri ' 'Kira Dederi |
Alani (m2) egert 1 (TL/ay) e Degert 1
(TL/m2) {TL/ay) i
' T 13 12338 | 282 | 6.584 | 6.600,00 |
; ! !
= : 14 | 248,6 | 28,3 | 7.035 | 7.000,00
- - TOPLAM - | 13.600,00 |
S S — B I === =L
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde proje gelistiriimemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

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

Tasinmazlarn konut olarak kullanilmasinin en verimii ve en iyi kullanim sekli
oldugu dasintlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarnn degerleme analizi

Miisterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yontemleri ile‘AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamast

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4’te “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazia yontem kullanilmamisgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.,

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 taginmazlar zerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§) Hakkinda Bilgi" bashd: altinda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifll degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

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

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatum Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (b)
bendine gére portféylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanidmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi ahnmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakhikiar portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemli blgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakliklari herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtiten sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n goérilmektedir.
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8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirfanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas! Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoyiinde “Dikkan” baghig altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi

goris ve kanaatindeyiz.
+« KDV oranlar glincel mevzuat dogruitusunda kullamimistir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.
« Rapor kopyalannin kullammlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. miulkiyetindeki 2 adet bagimsiz
bolim igin;

Rapor tarihine ggEg_taslnmaZ|n KDV'siz ve KDV'li degen

~ KDV'siz Degeri T KDVi Dederi ( % 18)
3.635.000,00 TL "~ 4.289.300,00

| ———— ve el " RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI KONTROL SORUMLU DFGERL E UZITiNI
d . . /”/—-\\ i v =]
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