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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK

BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme gahsaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Miulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akicl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge biiyiikiiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimier sadece gorsel amacghdir, rapordaki konuiann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullanitmamahdir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardima olmast dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci g6z 6nine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri g6z 6niine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi g6z online alinmistir.

Firmamizi mulk izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapihrken degderin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi§i dngoriilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migsteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerieme uzmaninin zemin kirliligi etida ¢alismast yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gbrildigia kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul
edilmistir.

2022/ASCE-040-Rev-1
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme caligmasi yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecede doniik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degdildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercekiestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Sirghein

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tiim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisgilerden alinan bilgi ve agtklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. i¢in hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan ¢ogaltilamaz ve iciinc(
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

18.01.2023

¢. Raporun Numarasi

2022/ASCE-040-Rev-1

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No0:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerleme Tarihi

03.10.2022

f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebli§‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkul Icin Yapilan Degerlemeye
1liskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin 2022/ASCE-040 numarall rapor sirketimiz tarafindan
hazirianmigtir. Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu 17.01.2023 tarihli talebine
istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar
gtincellenmemistir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) degerleme
isleminde gérev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No: 401179) dederleme
isleminde yardim etmigtir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin son {g yil iginde firmamizca yapilmis
degerleme bulunmamaktadir,

2022 /ASCE-040-Rev-1
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

{ UNVANT : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

" ADRESI : { Degirmicem Mah. Dr. Emin K|I|gi<ale Cad. No:20 Va_kffiar B
. e ! Ferhadiye Is Hanit Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www.zel ]Qfﬂ{\ldegfr'h;‘ﬁ‘. e.com
|3 Mail : info@;
KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019
FAALIYET KONUSU Yirurlakteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlit resmi, dzel, gergek
ve tlizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkulerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis dederleme standartlar ve esaslan gergevesinde
[ degerleme raporiarini hazirfamak. S
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
{ ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar
. Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek (izere konunun gorisildigl Kurul Karar Organi’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti !
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir,
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b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep 1ii, Sehitkamil Iigesi, Emek Mah. 208 Ada 3 Parselde yer
alan * 10 Katli Betonarme Mesken Ofis isyeri Ve Arsasi” nitelijindeki ana
gayrimenkul (izerinde yer alan 30 adet bagimsiz béliimiin pazar degerinin tespit
edilmesidir. S8z konusu dederleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin
belirfeme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalarn
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullar icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgt verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Fevzi Cakmak
Bulvarina girilerek kuzey yontinde ilerlenir sola Nikhet Celal Ersoy caddesine
doniilir 140m ilerlenir sol kolda kése basi binada bulunan tasinmaza ulasilir.

Alt yapi calismalarn tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmus ve belediye otoblislerinden) faydalanimaktadir.

Enlem 37.0822

Boylam 37.3499

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu gorlntisi agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlari asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

\

A

E | Gaziantep

Iice Sehitkamil

Mahalle Emek

Ada Ty 127 - B E
 Parsel 643 i )
Yiizolgiimii 999,00 %
(m?) L - | ]
| Nitelik 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Igyeri Ve Arsasi |

o

Bagimsiz Bolimler

| Malik Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.

; Bagimsi o

i Blok Adi Kat No z Bgﬁliim Arsa Payi :?ﬁlms-uz Bollim

; No iteligi

RN 1 1 33/999 | MESKEN

- [ 2 33/999 MESKEN |
- | 1 3 33/999  IMESKEN o

N g 4 33/999 i MESKEN !
= bomwe, 2o L 5 133/960 | MESKEN

- ; 2 6  133/999 MESKEN |

= i 2 7 i33/999  IMESKEN ‘;

- 2 8  133/999 MESKEN !
- | 3 94 183/999 . ' |MESKEN * |

_ e L 3] 10 133/999 MESKEN

j & 3 11 33/999 MESKEN ]

- ! 3 12 133/999 ~ |MESKEN

" - 4 13 133/999 MESKEN N
- 4 1 14 133/999 MESKEN
- ; 4 15 133/999 MESKEN
- 4 16 133/999 MESKEN

; 5 | 5 17 33/999 MESKEN i

- 5 18 |33/999 MESKEN

P - 5 19 |33/999 MESKEN

| - 5 20 {33/999 MESKEN

[ - 6 21 |{33/999 MESKEN

| - 6 22 133/999 MESKEN

| - 6 23 1337999 MESKEN L
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LZEUGMA GA
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DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

- i | 24 133/999 MESKEN :
- | Zemin-Asma 25 145/999 DUKKAN
- Zemin-Asma 26 114/999 J |
= Zemin-Asma 27 12/999
- Zemin-Asma 28 65/999
- Zemin-Asma | 29  135/999
- | Zemin-Asma | 30 36/999

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

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Belge Adi Incelendidi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje TKGM Portali o '
fik Yap: Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi | 31.12.2018 681

Yapi Kullanma izin Sehitkamil Belediyesi 17.12.2020 289

Belgesi

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi

Hakkinda Bilgi

Rehinler Bélumu

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BolUmu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumi

Yonetim Plani
09:53 - 22270

Irtifaklar BolGmMG

! Kayit Bulunmamaktadir.

_...KM ne Gevrilmigtir. Sehitkamil - 16-02-2021 10:29 -
11488
Diger (Konusu: -30 adet mesken igin 10.578,00 TL harg

alindisi ) Tarih: 14/10/2020 Sayi: 55982 Sehitkamil -16-
10-2020 15:11 - 58688

| Muhdesat
BolimQ

Kayit Bulunmamaktadir.

: 14/05/2020 Sehitkamil - 29-05-2020

Taginmazlar Gzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuliin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi distiniimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Satis gbrmemistir.
¢ Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.
e 29.05.2020 tarihinde kat irtifak: sebebiyle tapu tescili yapiimistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik nizam 5 kat Taks 0.65,Emsal 2.30
sartlarinda Ticaret+Konut Alani'nda kalmaktadir.

PLAN OLCEGI l1/1000
TANS 0,65 Hmax -
KAKS - ! tEMSAL 1.2,30

{On__!Yan  Arka |
i5  |5+3 {H/2 |

H

INSAAT NiZAMI | AYRIK

Taginmazin bulundudu boélige konut adirlikli olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin ainmig durdurma karari, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumliar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karslhﬁl_insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélimiere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Oimadigi1 Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi’'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligia’nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Kale 27 Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmisgtir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskdn alarak kat
mikiyetine gegmistir.

Adres: Incilipinar Mah. Nisantag Sk. Elit is Merkezi 11/37 Sehitkamil/Gaziantep

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

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB no: Y2227C4F89372
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar: ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bélumint kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cay:, Afrin Cayi,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
baglan pamuk ve budday tarlalari ile kaplidir. Ilin daghik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki értlisi gérGlmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kazi, ¢il,
kinall baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglari, kirpi
ve bildirain gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagighdir. Yagis en fazia kis ve ilkbahar aylannda gorldr.

flgeleri: Araban, islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en biiylik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buyliksehir statusiyle 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. Farkll uygarlikiarin,
kulttrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkosiar Krathgi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimdize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu’nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her ddneminde kdiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumugtur, Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
klltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

GlUnumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Diilik ve Kale ile iligkilidir.
Duliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla ge¢gmektedir. DUllik, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almis, bélgedeki yertegim
Duluk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddéneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héylik olan bir
tepe {izerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunumiuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 6limG Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'm Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (izerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 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 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargl diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihnda Dulkadiroguliari ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biiylk dlgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf’un ve Dulkadiroglulari’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini siirdirmustiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolayt, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevle didirilmigtir.
Karigikhiktan yararianan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanl yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmig, halk Osmanli Devleti’nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep‘in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, bliyigu, kigligi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarast ve uluslararasi baglantt yollar
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Sehitkamil ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bdlimu
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve 6zellikleri gorulur. Kiglar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzevinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, giineyinde $ahinbey ve batisinda ise Nurdagt
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Duliikbaba (1250 m), Glireniz (1069 m) ve
Sam Daglar’dir (1053 m). Kuglik akarsular arasinda en 6nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayali niifus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). lige
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocakianmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

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

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 6grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 6grencisi olup, 255 dgretmen gérev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Simfli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
O6gretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar orani % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriict Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Klltir Bakanli§ina bagl 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Katliphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin

Degerine Etkileri
F—“
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1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tlrkiye genelinde Eyllf ayinda 113 bin 402 konut satild

Turkiye genelinde konut satiglart EylUl ayinda bir 6nceki 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 gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satigt ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimighane oldu.

Konut satigy, Eyliil 2022

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

Konut satislan Ocak-Eylul déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut saug sayisi, Eylil 2022

Eylii! Qcak - Eyliit

Defjigm Dejjigin

i 2022 2021 (%) 2022 2021 %)
Sang sekiine gére toplam satg 113402 147143 -22.9 1057193 949 138 114
ipotekii satig 16 970 29759 -43.0 228 601 181855 257
Diger satig 96432 117384 -17.8 828 592 767 282 8.0
Satig durumuna gore topiam sang 113 402 147 143 -229 1057 183 949138 11.4
ik el sang 35854 43 867 -18.2 312118 287 156 87

ikinci el satig 77 448 103176 -24.9 745 075 661982 126

Ipotekli konut satiglari 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Eylill ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalg gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari iginde
ipotekli satiglarin pay1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde
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gercekiesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin aynr dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eyil ayindaki ipotekli satiglanin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylll dénemindeki ipotekli
satislarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tarleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislar iginde diger
satislarin payt %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir 6nceki yihin ayni dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Satis durumuna gore konut sangl, Eyliil 2022

(Adel;
208 000 <

103 176

T? 448
50 000 « 41376

35954

l09 101111201 02103 04 05 06]07] 0800 10'11!12%01‘023i03T04:_05\:06 o708 08
2020 2021 ! 202

e ilic f saltglar —kKinci et satigiar

ilk el konut satig sayist 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut
satiginin pay %31,7 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir
dnceki yiin ayni donemine gore %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislart Eyli ayinda bir 6nceki ythin ayni ayina
gdre %24,9 azalig gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglart iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliul déneminde
ise bir dnceki yihn ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Sats durumuna gore konut satigs. Eylil 2022

{Adel)
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Yabancilara Eylu! ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satiglan Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%323,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglari iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payi %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayl bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satgi, Eylil 2022
{Adety
10 000
00 |

| 6630
& 000 15269

80
5273
5 049

09 10 11 12 01 02 03304105 06 07 08 09 10 1 12|01 02 03 04 05 06!07 08! 09|
i 2020 2021 2022

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eylll déneminde ise bir énceki yihin ayni
ddnemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyrukiarina gore en ¢ok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapiidi.
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Eyldl ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut saug: yapilan 20 iitke. Eylul 2022

Cin I 49
fsve¢ M 50
isralt | 53
Hollanda W 53
Fikstin I- 57
Kanada W 59
Misr 0 79
Urdiin - 81
Afganistan [N 95
Amerka Birlegk Devietleri [ 113
Azerbaycan __- 115
ingitere j 120
Suudi Arablstan - 159
Kuveyt [ 192
Ukrayna SN 204
Kazakistan MENNNNN 207
Almanya N 225
Irck I 433
fran N 552
Rusya Federasyonu I 1196 (Ade()
200 400 600 800 1000 1200 1400

1. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yillik %130,3 artti

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

Toplam cironun alt detaylarina bakiidiginda; 2022 yil Agustos ayinda yillik sanayi
sektéri ciro endeksi %123,7, ingaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yithk dedisim orani (%), Ajustos 2022
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Ciro endeksleri yithk degigim oranlan (%), Ajustos 2022

Topdam ciro ey 1303
B_C - Sanayi i_ 1237
B - Madenciiik ve tagocakgihd! _ 118,1
C-imalat e 4239
F -ingaat —— 1115
G - Ticaret _ 127.3
H_N - Hizmet — e 1504
H - Ulagtirma ve depolama _ 2017
|- Konakiamave yivecek e ——— 137.9
J - Bilgi ve Hetigim I_ 85,2
L - Gayrimenkul _ 201.4
K - Wesleki. silimselve teknlk  pum 115.0
N - idari ve destek — 1420
] 50 100 150 200 258

Toplam ciro aylik %6,8 artty

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2022 yih Agustos ayinda ayhk sanayi
sektérii ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro ayhk degigim orani (%), Ajustos 2022
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2. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

Insaat maliyet endeksi yilhk %116,98, aylik %1,98 artti

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Austos ayinda bir dnceki aya gére %1,98, bir
Gneceki yilin ayn ayina gore %116,98 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir énceki yihn ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yilhk degdigim oram (%), Ajustos 2022

T « 116.98
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Bina ingaati maliyet endeksi yilik %113,05, aylik %2,25 artt
Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbre %2,25, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iscilik

endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki ytlin ayni ayina gére malzeme endeksi
9%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaatt maliyet endeksi yillik degisim oram {%}, Ajustos 2022
120 113.056
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Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artt

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,10, bir
énceki yilin ayni ayina gore %130,51 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir énceki yihin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, isgilik endeksi %83,36 artt.
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yithk dedisim oran (%), Agustos 2022
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3. Yapi izin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylzélgimi %7,8 azaldi

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yil I1. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yuzdlcimiil %7,8 azald.

Yapi ruhsati verilen yapiiann daire sayisi ve ylizolgimu, Il. Geyrek 2022

Y zalgima Daire s&15i
{milyon ) (bin adet)
50 i 300
50 220 250
40 200
30 | 1650
20 100
10 - 50
}
i
2018 2018 2020 2021 2022
s YIZOKGD (M) e Daire sayis!
Yapi ruhsat istatistikleri, 2020.2022

Yilhk Yilk Yithk

Yl Cayrek Binasayist  dedisim (%) Daire sayi defisim (%)  Yizélcom (m™)  defigim (%)

2020 96 241 72,7 555397 3.7 112 742 419 53,7

I 14 167 39 80799 52 17 624 368 96

¥ 19635 183 137 846 2074 27 502 546 1426

ili 25327 1325 141072 1546 27 876209 99,2

v 37 112 669 195 680 372 39739295 393

2021 138309 43,7 721 257 2,9 150 847 787 3338

i 33622 1373 174741 1163 34 392 027 9.1

it 30 537 55,5 157 526 14,3 31819478 15,7

i} 30 451 202 149 415 59 33 346 251 19,6

v 43689 17,7 239577 224 51290 031 29.%

2022 1 26 168 -22.2 128 157 -26.7 27 093 662 21,2

It 28249 75 133 424 -16.3 2932819 -78

Toplam yluzdlglimin %53,3'lG konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ylUzélgimi 29,3 milyon m?2 iken; bunun 15,6 milyon m?2'si konut, 8,4
milyon m?2'si konut dist ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yapt ruhsau verilen yapilarda, konus, konut digl ve ortak alanlarin yiizolglim paylars, ik Ceyrek, 2020-2022
(%)
70

60

o5 = 533
50
40 |
% 223 219 - .0
= i / 192 182
«o N
0 — . e .

Konut alary Kot digr slan Orek alan

202041 =2021-1 20221

En yliksek ylizdlglim pay: %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil II. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarn
kullanma amacina gore en yiiksek ylizélgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsatt verilen yapilann kullanma amaglanna gore yiizélgiim paylan, Ii. Ceyrek 2022

wiki ve deha faxla daireli binalar
Saneyi binalan ve depoter

« Bir daireli binafar
Kamu edlence, efitim, hastane veya
bekim kuruduglen binalan
O1is (igyeri) binsian
ikamet emack olmayan dijer binaler
Toptan ve perakende ticaret binalan
Ctel vh. binalar

sHalke agtk ikamet yerleri

Traflk ve Ietism bmalan

Grafikieki rakamiar, yuvariamadan dofay toplarmi vesmeyebifis.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzélgimi %20,1 artti

Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili II. geyreginde belediyeler
tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisi %22,5 ve yilizbélglimi %20,1 arttt.
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Yap: kultanma izin belgesi verilen yapilann daire sayis1 ve ytzélgimil, fl. Ceyrek 2022

YRalgomo Daire sayisi
{milvon @) (oin adet)
60 300
50 250
40 | 200
30 150
20 - 100
10 50
i
e YROIGOMO (N7} weeme Dalre sayist
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yiflik Yillik Yillik
Yi Ceyrek Bina sayis:  degisim (%) Daire sayist dedgisim (%)  Yaeodlcim (m®)  dedigim (%)
2020 T7 865 A7 600 096 -18,8 122 223101 18,6
I 18 603 -41,0 156 024 -31.5 31822153 -394
It 14 492 255 114973 -21,2 23576419 -18,5
it 21 $13 89 153628 3.8 31025314 37
v 23657 0,6 175471 -10.1 35805215 76
201 92 182 184 627 082 45 127 797 120 4,6
H 20 979 12,8 153 129 20 33042616 38
i 18511 217 120 979 52 24 294 365 30
n 21954 4,0 138723 97 28 294 402 88
' 30738 299 208 251 18,7 42 165737 17,8
2022 t 22 481 72 155 343 24 30 429637 -7.9
i 22 691 22,6 148 207 25 29189015 20,1

Toplam yuzélgimiin %57,5' konut alani olarak gergeklegti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. ¢ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylzélgimii 29,2 milyon m=2 iken; bunun 16,8 milyon m?2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut digi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yizolgiimii paylarn, il. Ceyrek, 2020-2022

%)
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60 56,1 563 575

8 8 & 8

A7 231 22 2.2 206 2.3
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Konut alani Konut chy alan Ortak alan
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En ylksek ylizolciim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oidu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen

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

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gore yzéigiimi paylan, . Ceyrek 2022

=iki ve daha faza dairsk binalar
Bir daireli binator

% Q3 (igyer]) binalan

* Sanay hinatan ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binalen
Kamu eflence, eftm  hastane veys
bekim kundugten binalert

‘Ikan el amagh cimayan dijer binatar
Otel vb_binalar

“ Trafk ve letigim binalan

Halks agk ikamet yerleri

Grefikteld rakanmiar. yuvariamadan dolayt ieplam venmeyebil.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorfer

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

Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Boélgede yapilasmanin bitmesi sebebiyle tasinmaz dederlerinin ortalamadan daha fazla
prim yapmasi

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 :

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 999,00 m2 parsel
alant lizerine 10 Kath bina B.A.K yap! tarzinda ayrk nizam olarak yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkut ; 1-2-3 Bodrum+
Zemin + 6 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dagilimi;

1-2-3 Bodrum kat: Misterek Otopark

Zemin kat : 1-2-3-4-5-6 B.B. Nolu 6 adet ditkkan ve bina girisi
1.Normat kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 13-14-15-16 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 17-18-19-20 B.B. Nolu 4 adet mesken,

6.Normal kat: 21-22-23-24 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
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2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

Degerlemesi yapilan tasinmaz meskenler 82 m2' lik burdt alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo, dus, ve 1 adet
balkonu bulunmaktadir.

25 Nolu B.B : Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 78.00m, asma kat 29.00m2 , toplam 107,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 78.00m2, asma kat 29.00m2/3=~10.00m2=88,00m2

26 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 19.00m, asma kat 8.00m2 , toplam 27,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 19.00m2, asma kat 8.00m2/3=~3.00m2=22,00m2

27 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 13.00m, asma kat 9.00m2 , toplam 22,00 m2' lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 13.00m2, asma kat 9.00m2/3=~3.00m2=16,00m2

28 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 111.00m, asma kat 42.00m2 , toplam 153,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 111.00m2, asma kat 42.00m2/3=~14.00m2=125,00m2

29 Nolfu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer aimaktadir.
zemin kat 60.00m, asma kat 22.00m2 , toplam 82,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 60.00m2, asma kat 22.00m2/3=~7.00m2=67,00m2

30 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 61.00m, asma kat 24.00m2 , toplam 85,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 61.00m2, asma kat 24.00m2/3=~8.00m2=69,00m2

Tasinmaz bagimsiz bélimlere ait alanlar dejerleme tablosunda yazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul {izerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarlqu Hangi Amacla
Kullaniidig:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagia Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken/dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini agiklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtiriabilir
(benzer) varhklaria karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimis olmast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli diglide benzerlik tagtyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli &lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel
gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadi§i agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmast halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp agirlikiandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerieme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklannin,
dolayisiyla da subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara davyali girdilerin azami kullanimi
gerekli goriilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayah
dederleme dlgltleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli &lglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varlikiar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarin karstlastirmah bir analizini yapmast gerekir. Bu kargilasttrmali analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satihik emsal bulundugundan
degerleme galigmasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynagi
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Konuti Satis Emsalleri
SATILIK KONUT
§ Satisa i
i Satiga Sunulan
Beyan Gozlemlen Sunulan Birim
i Edilen Alan ! en Alan Dederi Degeri ) )
iEmsal No | (m?2) {m?=) Niteligi (TL) (TL/m2) Ilgilisi Iletisim
i 2.800.000, Altug 27 |0 (531) 353
!Emsal 1 280,00 210,00 : Mesken 00 13.333,33 | Emlak 90 12
2.700.000, ¢ (555) 553
Emsal 2 250,00 180,00 Mesken 00 15.000,00 :Lion Emlak { 98 99
2.415.000, Akmege 0 (505) 072
Emsal 3 250,00 190,00 Mesken 00 12.710,53 ; Emiak 27.00 L
2.850.000, Premium 0 (532) 698 |
Emsal 4 240,00 175,00 Mesken 00 116.285,71 iEmiak Q07 57 i
Diikkan Satis Emsalleri
. N N i  SATILIK DUKKAN - ]
£ | Satisa |
: | Satiga Sunulan ;
Beyan ] Gozlemlen Sunulan Birim ;
Edilen Alan i en Alan i Dederi Dederi :
Emsal No i (m?2) 1 (m2) i Niteligi (TL) {TL/m?2) ilgitisi ! fletisim
z ; 1.750.000, fiter 10.532.604
Emsall 160,00 160,00  Diikkan 00 29.166,67 iSikiiroglu ;60 40
! 1.800.000, Ramazan {0.532.387 |
Emsal 2 160,00 160,00 Diikkan _ 100 30.000,00 !By 18173
i 1.300.000, i Haner ‘0532 370 80
Emsal3 6500 150,00 Diikkan 00 26.000,00 :Emlak 27
H | Malak 342
; 4.750.000, s Gayrimenk ! 0 (532) 351
Emsald 125,00  1125,00 Dikkan 100 38.000,00 . ul 91 33
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3. Kuflanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

1 lleri Analizi
o : 5 e o
Satisa |gim |
Ems | Ylzdlel :unula Degder |Ceph | Alan | Konu | Zama z:g: Seref | Pazar :raanz Diger :g::l:lmi
il 2
al No | mil (m2) Degeri g‘L/m ebD. D. mbD. {nD. D. iye D. | hk D. D. . Deger
) |
t
Fns2 210 2800-00 43333 |o% [15% [15% (0% |10% |10% |-2% 2% 0% |20.000
Frs2 118 270000 15000 0% [15% |15% (0% |10% [10% |-2% 2% (0% | 22.500
: T2.4 | e e i "
e 190 2415004 35711 ;0% |15% |15% [0% {10% |10% |-2% |2% |o0% |19.066
Ems {175 ' 2.850-001 16,285 jo% |15% |15% {0% |10% |10% |-2% (2% |o% |24.429
| L
1
Ortalama Birim Deder (TL/m?2) | 21.499
piikkan S Emsalleri Analizi
A B i i T N — H
i |Satisa gL ! E i
i Ems | Yiizdlcih ! rs‘unula : Deder | Ceph | Alan | Konu | Zama ::;: Seref | Pazar :::z Dig i :;u;;:::m §
tal No ! mii (m2) } Degeri i g‘;’L/m eD. D. mbD. [nD. D. iye D. ; hk D. D. D. Deger
(L) % i i |
Fms2 1 6o [575000 29167 {o% fow 5% 0% |10% jo% lo% |o% low |33502 |
I3 160 1290 30,000 [o% jow lsw lo% |10% 0% lo% |o% lo% i3aso0 |
WE =TS S — ——r . i - + +
T H 3 1
Fmsa 150 12339990 26000 [0% jo% |10% |o% |to% jow low (0% |o% {3rz00 |
LY G - ] —il See— S = =g i b
H H H | s i
TS {125 §3'75°'°° {38000 0% jow lo% lo% lo% low |-10% 0% [ow 34200 |
Ortalama Birim Deder (TL/m2) } 33.360 |

|

Emsal taginmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikie gayrimenkullerden
komisyonu )

segilmigtir.
bulunmaktad

Ir.

Emsallerin tamaminda pazarhk payl
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz BolUmUn Pazar degeri:

Bagimst | Bagimsi | Takdir HESAPLANAN | Yuvarlatilmig KDV 'LI
z Bolim | z Bélim | Edilen DEGER ( TL ) Badimsiz B6lim DEGER
No Alant Birim Dederi ( TL)
(m2) Deger
(TL/m2)
1 82 21.000 1.722.000 1.720.000 1.737.200
2 82 21.000 1.722.000 1.720.000 1.737.200
3 82 21.000 1.722.000 1.720.000 1.737.200
4 82 21.000 |1.722.000 1.720.000 1.737.200
5 82 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
6 82 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
7 82 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
8 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650 |
2 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650 _!
10 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
11 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
12 82 : 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
13 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
14 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
15 82 | 21,500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
16 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650 |
17 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
i8 82 | 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
19 82 21.500 1.763.000 1.765.000 1.782.650
20 82 | 21.250 1.742.500 1.745.000 1.762.450
21 82 | 21.250 1.742.500 1.745.000 1.762.450
22 82 21.250 1.742.500 1,745.000 1.762.450
23 82 21.250 1.742.500 1.745.000 1.762.450
24 82 21.250 1.742.500 1.745.000 1.762.450
25 107 32.700 3.498.900 3.500.000 4.130.000
26 27 33.350 900.450 900.000 1.062.000
27 22 32.950 724.900 725.000 855.500
28 153 | 34.000 | 5.202.000 5.200.000 | 6.136.000
29 82 32.950 2.701.900 2.700.000 3.186.000
30 85 31.200 2.652.000 2.650.000 - 13.127.000
TOPLAM 57.755.000 60.997.300
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b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlg: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yakiagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla dnemli élglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterterin kargilanamadigr asagdidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandiriip agirhiklandirdamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi dugtindikleri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasimin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen siireye kadar katlanian maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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yapmadigini) ve katilimcilarin, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanilmamuistir.

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

Maliyet yaklasimi kullanilmamstir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasim kullanitmamistir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek
bir cari degere donugtiriimesi ile belirtenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkli degerine dayaniarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
Bnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumilarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin dider yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacagin dikkate almas: gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmast,

(c) deferleme konusu varlikla itgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmisg tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu variigin gelir yaratmaya heniiz bagiamamasi, ancak
baglamasinin plantanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gortlmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullaniimamigtir.

2. Nakit giris ve cikistarmin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapillan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamstir.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

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

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

Bélgede kirahk gayrimenkullerin portféyde bekleme siiresi ¢ok digiiktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlarin kat ve kattaki konumlar
dikkate alinmamigtir.
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Konut Kira Emsalleri

i ; Satisa
i Kiraya Sunulan |
! Beyan Gozlemlen Sunulan Birim
Edilen Alan j en Alan Degderi Degeri
Emsal No__| (m?2) (m2) Niteligi (TL) (TL/m2) _ !Higilisi Iletisim
] Korkmazia {0 (533)
Emsal 1 170,00 150,00 | Mesken 7.500,00 150,00 r Emlak 138 1473
Marvis 0 (530) :
:Emsal 2 200,00 175,00 Mesken 10.000,00 157,14 Emlak 110 78 00
0 (532)
Emsal 3 120,00 120,00 Mesken 7.500,00 162,50  iTKEmlak {630 7907
Diik Kira E leri
i Satisa o
Kiraya Sunulan
Beyan Gozlemlen Sunulan Birim
Edilen Alan | en Alan Dedgeri Degeri
:Emsal No 1 {(m2) {m=) ¢ Niteligi (TL) (TL/m?2) Ilgitisi Iletisim
; 20,00 20,00 1 Dikkan 1.800,00 90,00 Piramit 0.537.262
| Emsal 1 Emlak 89 42
i 180,00 180,00 Dikkan 15.000,00 183,33 REPA 0.532 273
GAYRIMEN |42 97
Emsal 2 KUL
65,00 65,00 : Dikkan 4.500,00 69,23 Hiner 0532 370 |
Emsal 3 o Emiak 80 27 !
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Diikkan Kira Emsalleri

n aliz
[ I Gerge | | ]
g | Kiray fikei | ‘ | Diizel
| Emsal g;&zg'g Sunul g'r!."e‘ iCeph [Alan |Konu !|Zama z:p: SereﬂiPazar :raanz Diger t;;:_':::
iNo | an €9¢ leD. |D. mbD. (nD. ¥ iyeD. (kD. D.
¢ {m2) r ; D. i D. Dede
! ! Deder (TL/ } :
: i(TL) m?2) ;
jEmsal 1450 {7500 |50 [15% [15% |0% [10% [10% |-2% [2% 0% 0% {75
Emsal 175 |10.000{57 |15% [15% (0% |10% [10% |-2% 2% 0% [0% |86
ggmsa' {120 17.500 {63 {15% [15% |0% [10% [10% [-2% 2% (0% [0% |94
? Ortalama Birim Deger (TL/m?2) | 85 _
Diikch Kira Ei fleri Analizi
Gerg i I ] l
i Kiray | ekgi i i
Yizdlc a L Yap: ! Sere EPaza Manz;
Emsal Gmi Sunul i:m Ceph | Alan | Konu ; Zam Yasi | fi : rlik o= Dige : Dilizeltilmis
No an Defjie e D. [D. mD. ianD. o ye | r D. ! Birim Deger
(™) | Deger ' r D. D. iD. D.
FTL) | (TL/ i
m2) i -
Emsal {20 1800 90 0% 15% | 0% 0% 0% 10% | 0% 10% (0% 122
1
Emsal {180 15000 {83 0% 0% 25% 10% 0% 10% 0% 10% (0% 121
Emsal |65 4500 (69 |0% 0% [25% 0% 0% 110% 0% [20% (0% 1107
3 | ; 5
_ Ortalama Birim Deder (TL/m?2) | 117
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Badimsiz Biliimlerin Kira Dederleri

Bagimsiz | Bagimsiz Takdir Edilen | Bagimsiz Yuvarlatiimig
Boliim BoIGm Birim Kira | Bolim Kira | Bagimsiz
No Kiralanabilir | Dederi Dederi (TL/ay) | Béliim Kira
Alani (m2) | (TL/m2) Degeri
(TL/ay)
1 82 85 6.970 6.950,00
2 82 85 6.970 6.950,00
3 82 85 6.970 6.950,00
4 82 85 6.970 6.950,00
5 82 85 6.970 6.950,00
6 82 85 6.970 6.950,00
7 82 85 6.970 6.950,00
8 82 85 6.970 6.950,00
9 82 85 6.970 6.950,00
10 82 85 6.970 6.950,00
11 82 85 6.970 6.950,00
12 82 85 6.970 6.950,00
13 82 85 6.970 6.950,00
14 82 85 6.970 6.950,00
15 82 85 6.970 6.950,00
16 82 | 85 6.970 6.950,00
17 82 | 85 6.970 6.950,00
18 82 | 85 6.970 6.950,00
19 82 85 6.970 6.950,00
20 82 85 6970 6.950,00
21 82 85 6.970 6.950,00 |
22 82 85 6.970 6.950,00
23 82 85 ~16.970 6.950,00
24 82 85 6.970 6.950,00
25 107 | 115 12.305 12.300,00
26 | 27 1120 3.240 3.250,00
27 | 22 120 2.640 2.650,00
28 153 120 18.360 18.350,00
29 82 120 9.840 9.850,00
30 85 110 9.350 |9.350,00
TOPLAM 222.550,00
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgs yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar

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

Taginmazlarin konut/diikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldugu distunilmektedir.

6. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kissim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararas! Dederleme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dedgerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamistir,

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 taginmazlar tzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlar lzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghg: 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirflamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakk! Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakii Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller “*Ust hakki veya devremiilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilann portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (b)
bendine gére portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmrmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamarminin veya béliimlerinin yaimizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinrmis olmast,
bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin {(c) bendine gére gayrimenkul yatirim
ortakliklar: portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakhiklart herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakltklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhgi portfdyline alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara
katiryorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hukiimlerine gore hazirlanmgtir,
Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid
portfdyiinde “Konut/Diikkan” baghdl altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig gorils ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.

Bu sayfa, bu defierleme raporunun ayriimaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimiari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.$. mulkiyetindeki 30 adet
badgimsiz bolim igin;

‘ Rapor tarihine gore tasinmazin KDV’siz ve KDV'li deﬁeri.' .

KDV'siz Degeri ( Meskenler % 1
Dikkanlar % 18 )

' 57.755.000,00 TL 60.997.300,00 TL
p . e =
RAPORU HAZIRLAYANLAR ?G/ ‘
—— . 1
KONTROL 'SORUMLU DEGERLEME UZMANI
P ™ 0
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