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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle
yaplimamistir.

Miulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilimigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calsmasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge blylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig) kabul edilmistir.

Kullarlan harita, sekil ve cgizimler sadece goérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Baska higbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimcl olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gdz 6nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degdisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz énline alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin digsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig: éngériliir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

cahstirabilir.

Konu muilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidt ¢aligmas) yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gérildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmisgtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmigtir.

QN
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"GCevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detaylt bir aragtirma
yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gbdzlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dedgerleme galismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

3. Degerleme konusunu olugturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmigtir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigstir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhiglikiardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
deglldlr Bu Dederieme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET

A.S. igin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazli izni olmadan gogaltilamaz ve lgiinct
kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022/ASCE-041

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

03.10.2022

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

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

isbu rapor Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Deﬁerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafmdan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar igin son Gg¢ yil iginde firmamizca yapiimig
dederleme bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

t UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. ;
ADRESI : Degdirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar 7
. -, Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
. Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESE 1.100.000 TL
 MERSIS NO ' 0998071641300019 - -

FAALIYET KONUSU

. gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve

YUrarlikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin,

faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu dederleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerteme
standartlar ve esaslarl gergevesinde dederleme raporlarin
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilt Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasast |
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere konunun
g6rusildiigd Kurul Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas! Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan ile
Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek
Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yoénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin

dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2022 /ASCE-041
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MA GAYR KUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Taniticl Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miigteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilgesi, Glivenevier Mah. 5171 Ada 1
Parselde yer alan ™ 10'Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Kath C2 Blok 9'Ar
Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul
Gzerinde yer alan 26 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Soz konusu degerleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaaiyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalar: yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastirilip tespit ediimistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendiriimis ve degere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmigtir.

2022/ASCE-041 % A
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiN BiLGiLER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan ve dogu-
bati yéniinde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukoglu Bulvarina girilerek
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gosteren Kavsadindan Dr. Asim Glizelbey
Caddesine girilip ilerlendiginde sol kolda kalan taginmaza ulasgilir.

Alt yapi galismalar tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkani! tamdir. Ulasim gesitlilik g0stermekte olup; toplu tagima araglarnndan
(dolmus ve belediye otoblislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem 37.1013 |

Boylam 37.3299

Taginmazlarin konumunu gésteren uydu gorintisi asadidaki gibidir:

2022/ASCE-041 {
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MA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMA

2. Tapu Kayitlar
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1l Gaziantep N

flce Sehitkamil

Mahalle Giivenevler -

Ada 5171 -

Parsel 1

'Yiizolgimii | 15.856,54 o
(m?) S ,. - |

. Nitelik 10'Ar Katli A Ve B Blok 26 Katli C1 Blok 6 Kath C2 Blok

[ 9'Ar Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi

Bagimsiz Bélimler

2022/ASCE-041
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Malik |Asce ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
i l Bagimsiz Bagimsiz Balum
f Bliok Adh ' Kat No Bﬁliim No Arsa Payi Nife ligi
 ABLOK _ SVEGATI | 15 | 192/15857 MESKEN
B BLOK ? 2 6 | 142/15857 ? MESKEN
BBLOK | 3 7 | 142/15857 MESKEN
B BLOK 3 8 142/15857 MESKEN
| BBLOK 4 | 9 142/15857 i MESKEN
B BLOK ' 4 10 | 142/15857 ' MESKEN
B BLOK 5 . 11 i 142/15857 | MESKEN
B BLOK 5 128 | 142/15857 MESKEN
B BLOK 7 VE CATI 15 | 192/15857 MESKEN
CiBLOK | 2 2 | _214pses7 | mEsken
C1 BLOK F = s ¥ 214//15857 MESKEN
C1 BLOK 4 4 214//15857 E MESKEN
. CLBLOK 5 5 214//15857 ' MESKEN
Ct BLOK 9 8 214//15857 é MESKEN
C1 BLOK 17 16 214//15857 MESKEN 5
C2 BLOK | 2 2 | 218/15857 MESKEN ‘
C2 BLOK i 3 3 218/15857  MESKEN
C2 BLOK 4 4 218/15857 MESKEN
D BLOK 2. 5 142/15857 MESKEN
D BLOK 3 7 142/15857 MESKEN
E BLOK 3 6 142/15857 MESKEN
E BLOK | 4 9 142/15857 MESKEN
E BLOK 5 5 | 10 142/15857 MESKEN
—



RIMENKI RLEME ve DANISMANLIK AS.
| E BLOK 5 11 142/15857 | MESKEN
i E BLOK 6 12 142/15857 : MESKEN
i E BLOK ] 6 13 142/15857 MESKEN

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

‘Belge Adi

incelendigi Kurum

Belge Tarihi o

Mimari Proje

Ik Yapi Ruhsati

TKGM Portalt

Belge Sayis: )

i

'_S}_eﬁ_itkamil Belediyesi

' Son Yapt Ruhsati

Yapi Kullanma Izin
Belgesi

1
i

i
i

$ehitkami|_§eledﬁesi

18.07.2011 2

Sehitkamil Belediyesi

55
08.07.2013 472
30.01.2014 022

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

"Rehinler Balumii

| Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BolOmQ

Kayit Bulunmamaktadir.

 Irtifaklar Bolumi

Kay'sf Bulunmamaktadir.

Eﬁﬁﬁ?\aesé‘t
Boiuma

|

i~ ligylt Bulunmarmaktadir.

“Beyanlar Boloma | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 10-03-2014 13:55 ~ |
9352

Yonetim Plami : 08/11/2013 Sehitkamil - 11-11-2013
16:53 - 37631

Tasinmazlar lizerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulln degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi distintimektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dé6nemde Gergeklesen
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 ;

« Satis gérmemistir.

e Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

2022/ASCE-041
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ZEUGMA GAYRIMENKI EME ve DANISMANLIK AS.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bodlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrnik Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartlarinda
Konut Alani'nda kalmaktadir.

| PLAN OLCEGE _11/1000

{TAKS | Hmax 115,5

| Kaks , EMSAL 115
§(;EKME MESAFELERI g“ ‘5""“ Q;’;‘a INSAAT NIZAMI | AYRIK
- L~ i

Tasinmazin bulundugu bolge konut adirlikli olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul iIcin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Kargihigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Degderleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

g. Degerlemesi 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 Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Metzel Yapi Denetim Firmas: tarafindan kontrol

edilmigtir.
_—
2022/ASCE-041 % 4<
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM LS

Denetimler tamamlanmis olup tasinmaziar mevcut hali ile iskdn alarak kat
milkiyetine gegmigtir.

Adres: Fatih Mah. Yiiksel lyikdgker Sk. N:25/B Sehitkamil/Gaziantep

§. 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 Agiklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

hitps://beptr.csb.gov.tr/bep-web/ # /fguervEkD internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmis olup herhangi bir belge bulunmamaktadr.

2022/ASCE-041 A <
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ZEUGMA 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 boylamian ile 36° 38' ve 37° 32’ kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alamyla Tarkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bolimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayy,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglart pamuk ve bugday tarlalari ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yari step bitki értlisti gérilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkkbahar aylarinda gérilir.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinci, Giineydogu Anadolu Bodlgesi‘nin ise en buyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde énemini korumugtur. Farkl uygarlikiarin,
kilttirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallig), Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirogiulari ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri glinimoGze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kilttrel zenginliginin bir gdstergesidir.

Ginumiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilani eski DalUk ve Kale ile iliskilidir.
Diilitk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap

—
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kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegcmektedir. DGk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, béigedeki yerlesim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmugtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héylk olan bir
tepe Uzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde glinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 6ltimi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun {izerine Selgukiu tahtina gecgen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218’de Selcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollara
karsi diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blyiik 6lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini stirdlirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldirilmistar.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamustir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halepin kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonierden gelismesini saglamistir.
I.DiinyaSavast'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana karsl kadini, erkegi, biytugl, kiicligl ile miicadele veren gehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yii binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Saehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélimu
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep 1I'i Merkezinde

a—
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Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 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.

Guneydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve 6zellikleri géruliir. Kiglar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdag: (1496 m), Diilikbaba (1250 m), Giireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kig¢lik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilt adrese dayali niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilce
sinirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk sagligi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanimiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica ilge sinirlan icerisinde 3 ézel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczaneile 5
Ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 Ozel ilkddretim okulu ile 4 6zei lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 6grencisi olup, 255 égretmen gorev yapmaktadir.

67 kéy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Siufli Iikédretim Okullarinda editim ve
6gretim yapiimaktadir.

Iicenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siirticti Kursu ite 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltar Bakanlidina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kiitliphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022

Tlrkiye genelinde Eylil ayinda 113 bin 402 konut satildi
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Tiirkiye genelinde konut satislar Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satigl ve %16,8 ile en yluksek 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 oldux_ju iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimtighane oldu.

Konut satigy, Eyliil 2022
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Konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde %11,4 arth

Konut satislar Ocak-Eyliil doneminde bir énceki yilin aynt dénemine gore %11,4
artigla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eyliil 2022

Eylaf Ocak - Eyfil
Degigim Dedigim
2022 2021 {%) 2022 2021 (%}
Satg gekiine gore toplam satg 113 402 147 143 -22.9 1057 193 949 138 114
ipotesti sang 16 970 29759 -43,0 228 601 181 858 257%
Diger sang 96 432 117 384 -17.8 828 582 767 283 8.0
Satig durumuna gore toplam satig 113 402 147 143 22,9 1 057 183 949 138 11.4
ik el satig 35954 43967 -18.2 312118 287 156 87
Ikinci el satig 77 448 103 176 -24.9 745075 661982 12.6

Ipotekli konut satiglart 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglart Eylil ayinda bir 6nceki yihin ayn ayina
gore %43,0 azalig gdstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari iginde
ipotekli satiglarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-EylUl déneminde
gercekiegen ipotekli konut satiglar ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eyliil ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-EylGl donemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklegti.

mn——
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Diger satis tiirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger
satislarin pay! %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde gergeklesen diger
konut satiglan ise bir onceki yilin aynt ddnemine gére %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Saug durumuna gore konut sabigi. Eylil 2022

(Adet)
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Ik e satiglar = Ikinci el satiglar

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Eyliil ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. Ik el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki ythn ayni donemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglart Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %24,9 azalis gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artigla 745 bin 75 olarak

gergeklesti.

2022 /ASCE-041 ‘{’
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Satig durumuna gore konut satgh. Eylil 2022
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Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan Eylil ayinda bir 6nceki yiin ayni ayina goére
%?23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payt %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! 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 satigs, Eylil 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir 6nceki yilin aynt
dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satitgi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.

2022/ASCE-041
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Eyliil ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar Turkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandasglan izledi.

Uyruklara gbre en gok konut satig: yapitan 20 iilke, Eylll 2022

Cin W 49
lsveg m s
israil M8 53
Hollanda W 53
Filstn W 57
Kanada B8 59
Misir - 79
Urdon I 81
Afganistan [ 95
Amerka Biflegk Devietieri I 113
Azerbaycan MR 115
Ingitere - 120
Suudi Arabistan SN 159
Kuveyt [ 192
Ukrayna ‘_ 204
Kazakistan BN 207
Almanya IS 225
Irek I 433
iran N 557
Rusya Federasyonu [ 1196 {Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

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

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

Toplam cironun alt detaylarina bakiidiginda; 2022 yili Agustos ayinda yiliik sanayi

sektdril 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 yillik degigim oran (%}, Agustos 2022
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Ciro endekslari yilitk degisim oraniars {%), Agustos 2022
Toplam cire _ 130.3
B_C - Sanayi e 1237
B - Madencilik ve tagocakgi§l e 118,1
T ]
G -Imalat I 123.9
P |
F-Ingaat e —————
G - Ticaret . 1273
H_M - Hizmet N 150, 1
H-Ulagtmave depolama  sessssss e 201,7
I- Konaklama ve yiyecek ]— 137.9
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J - Bilgi ve iletigim

L - Gayrimenul L 2014
|

M - Mesleki. pilimsel ve teknik  seeeessssssssssssssm— 115.0

N - Idari ve destek EE—— 42,0
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Toplam ciro aylik %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektéreri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yihi Agustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda aylik sanayi

sektdrii 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 dedisim orani (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri ayhk degigim oranlan (%), Ajustos 2022
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022

insaat maliyet endeksi yihk %116,98, aylik %1,98 artti

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,98,

T

04|os|oa[n7|oa

bir

dnceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi

%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrnica bir énceki yihn ayni ayina gére
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.

23
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ingaat maliyet endeksi yillik dedigim orani (%}, Ajustos 2022
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %113,05, aylik %2,25 artt

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

Bina ingaat: maliyet endeksi ydlik degigim oram (%}, Agustos 2022
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Bina dis! yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, aylik %1,10 artti

Bina disi yaptar icin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %]1,10, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %130,51 arttr. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina dis: yapiar igin ingaat maliyet endeksi yilhk dedisim orant (%), Afustos 2022
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Ingaat maliyet endeksi ayhk degisim oranlan {%), Ajustos 2022

Toplam 1,88

Makeme 223

oo I .5
Toparn | 225
akeme [ .
s I .17
Tonem | .0
mazeme NN 109
sk I

0 1 2 3

Ingaat

Bina
ingaatl

Bina dig!
yapllann
ingaat

3. Yapi izin iIstatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
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Yap! ruhsati verilen yapilarin y(izélglimi %7,8 azalds

Bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore, 2022 yili II. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
ylizolglimil %7,8 azald:.

Yapi ruhsat: verilen yapilann daire saysi ve yizolguma. Il Ceyrek 2022

Yidigimi Daire sayist

(milyon m?) (bin adat)
60 300
50 240
40 i 200

i
oy 150
20 100
|
10 4 - 50
n 1} v f It 1] N | ] m v l i 1 I v . i . 1l
2018 2019 2020 2021 2022
Y {zOIMI (77}  ewm==Daire sayis!
Yap: ruhssats istetistikieri, 2020-2022

Yikk Yilhk Yilhk

it GCeyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi dedisim (%)  Yizdlcim (m®)  defisim (%}

2020 96 241 12,7 555 397 3.7 112742 819 53,7

I 14 167 39 80 799 52 17 624 368 96

] 19635 1193 137 846 207 4 27 502 546 1426

[} 25327 132,5 141072 154,6 27 876 209 99.2

v 37 112 66,9 195 680 37,2 39739295 39.3

2021 138 309 43,7 721257 299 150 847 787 338

1 33622 137,3 174 741 116,3 34 392 027 95,1

i 30 537 55,5 157 526 14,3 31819478 157

m 30 451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6

v 43699 17.7 239577 224 51290 031 29,1

2022 ! 26 168 =222 128 157 -26.7 27093 662 -21.2

] 28249 -5 133 424 -15.3 29 328 196 -7.8

Toplam yilizélgiimiin %53,3'G konut alani olarak gergekiesti

Belediyeler tarafindan 2022 yil I1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yaptlarnn
toplam ylizélgtimii 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'sj ise ortak kullanim alan olarak
gerceklesti.

2022/ASCE-041 %
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Yap: ruhsat: verilen yapilarda, konut, konut digi ve ortak alanlarin yuzolgiim paylar, il. Ceyrek, 2020-2022
(%3
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Konut alan Korwt dig alen Oriak alan
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En yiksek ylizdlglim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

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

Yam ruhsati verilen yapiiann kullanma amaglanna gore yazélgim paylan, Il Ceyrek 2022

wikive daha faxia dakeli binglar
Sanayi binalan ve depolar

s PBir daireli binalar
Kamu ejlence, efitim, hastone veya
bakim kurdugien binstan
Ofis (igyeri) binelan
ikamet amach oimayan diger binatar
Topten ve perakende ticaret binelan
Otel vb. binaler

aHalka agk ikamet yerleri

Trafik ve fetisim binalan

Grafikieki rakamiar, yivariamadan dofay: toplami vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizélgimi %20,1 artti
Bir 6nceki yihn ayni geyredine gbre, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %22,6, daire
sayist %22,5 ve yluzdlgimi %20,1 artt.

2022/ASCE-041 %
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve yizdlgtmii, Il Ceyrek 2022

Y{skdmi Daire sayis
(milyon nv) in adef
60 300
50 250
40 200
30 150
20 - 100
10 50
. fl
2018 2019 2020 20
Y [ZOICOMO (M) s DAlYE SAYISI
Yapt kullanme izin belges! istatistikler!, 2020-2022
Yilik Yillik Yilhk
Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayist dedisim (%)  Yizdicin (m?)  dedisim (%)
2020 77 865 471 600 096 18,8 122 229101 -18,6
I 18 603 41,0 156 024 =375 31822153 -39.4
i} 14492 -25,5 114973 212 23576 419 -185
1§ 21113 8.9 153 628 38 31025314 37
Y 23657 0.6 175 471 -10,1 35805 215 76
2021 92 182 184 627 082 45 127 797 120 4,6
I 20979 12,8 159 129 2,0 33042616 38
i 18 511 277 120 979 52 24 294 365 3.0
il 21954 4,0 138723 9.7 28294 402 8.8
v 30738 299 208 251 18,7 42165 737 17,8
2022 i 22 481 72 155 343 24 30 429 637 78
I 22 691 226 148 207 25 29189 015 201

Toplam yluzdlglimiin %57,5'1 konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélgimii 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m=2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklegti.
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Yap: kullanma izin belgesine gére konut, konut digt ve ortak alanlann yiizslgimi paylan, Il Ceyrek. 2020-2022
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Ortek alan

En yiiksek yiizélgim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylzélgim 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 amacgh binalar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen yapilartn kullanma amacina gére yiizolgiimii paylan, ll. Ceyrek 2022

Grafikteki rakamiar. yuvarlamadan dolay: topiami vermeyebitir.

wiki ve daha faza doirek binalar
Bir daieli binalar

®Ofs (igyeri) binalan
Sanayi bineten ve depoler
Toptan ve perakende ticaret binalar
Kamu eflence, efitim , hagtene veya
paklm kurulugian binelan
Ikewn et amach dimayen dier binalar
Oted vb. binalar

» Trafik ve ictigim binalan

Hatka agk ikamet yerteri

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan

Faktorier
Olumiu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi

2022/ASCE-041

29



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Konum olarak sehrin ragbet géren bir bolgesinde yer almasi

Tehditler

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

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 15856,54 m2 parsel
alani Gizerine 10'Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Kath C2 Blok 9'Ar Kath D
Ve E Blok seklinde B.A.K yap! tarzinda ayrik nizam olarak yapiimistir.

Degderleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 8 Normal kat + Gati kattan olugsmustur. B.B lerin katlara gore
dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin ve 1. Normal katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

2. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenier ,

8. Normal kat + Cati katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul B blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore
dagtimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar,

Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

i. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

7. Normal kat + Cati katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul C1 blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 24 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,
Pt
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1. Normal katta : 24 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

22. Normal katta : 21 B.B. nolu mesken ,

23. Normal katta : 22 B.B. nolu mesken ,

24. Normal katta : 23 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul C2 blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagihmi;

Bodrum katta : Ortak alanlar,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,

1. Normal katta : 5 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

3. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ,

4. Normal katta : 4 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul D blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 6 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére
dagilimy;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

6. Normal kat + Cati katta : 13-14 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Degderleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul E blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire
dagilimi;

Bodrum katta : 1 Noiu B.B. eklentisi ve Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,
1. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ve 2 nolu B.B. mesken eklentisi ,

2. Normal katta : 4-5 B.B. nolu meskenler ,
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6. Normal kat + Catt katta : 14-15 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

A bloktaki mesken : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris +
3balkondan olugmaktadir.

B bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan colusmaktadir.

C1 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

C2 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

D bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

E bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

Taginmaz bagimsiz bélimlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilmigtir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap:1 Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhigin veya buna dnemli lglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemili dlglide benzer varhikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekii gériimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigt agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerieme konusu varliga veya buna dnemli dlglide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhgin veya buna énemli diglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiniabilir
varliklarin degerleme konusu varhkla énemli ve/veya anlamli farkliliklannin,
dolayisiyla da slibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamast (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

=
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhklar igeren istemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagd: anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanimi
gerekli gériilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
dederleme olgUtleri).

Karsilasgtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemili élglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmaziar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag

Konut Satis Emsalleri
No Edilenr | en ___Alan Suaulan Sunulan
Alan {m?) Dederi (TL) Birim Dederi
(m?} B
|
Emsal1 | 332.00 | 320.00 Mesken | 8.500.000.00 | 25.222.55 Arte Emiak ﬁﬁsz)_zzzﬁ
Emsal2 | 32000 | 270.00 Mesken | 5.500.000.00 | 17.187.50 Zewama 27 | 0 (532) 281 13
Emlak 22
Emsal 3 | 180.00 | 150.00 Mesken | 1.950.000,00 | 10.833.23 Gaziantep 0 (551) 451 76
Emiak 6
M
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3. ullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satis Emsalleri Analizi

Emsal Yiz | Satisa Birim Ce Ala | Kon | Za Yapi | Se | Paz | Man | Di§ | Diazehil
No 8icid | Sunulan Deger ph n um ma | Yag re | arh zar er mig
mii | Degert (TL/m2) | e D. D. n D. il | kD. |aD. |D. Birim
{m2 (TL) D. D. ye Defjer
) D.
Emsal 1 | 320 8.500.000 26.563 0% | 0% | 10 0% | - 0 -5% | 0% 0% 25.234
% 10% %
Emssa!l 2 270 5.500.000 20.370 0% 0% 10 0% | 0% 0 -5% | D% 0% 21.389
% %
Emnsal 3 150 1.950.000 13.000 0% 0% 25 0% | 10% [+ -5% | 15% | 0% 18.850
% %
Emsal 4 150 3.100.000 20.667 0% 0% 10 0% | 15% 0 -5% 15% | 0% 27.900
%
Ortalama Birim Deger (TL/m?) o 23.343

Emsal taginmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr ( emlakgt komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolimiin Pazar dederi:

Blok No | Bagims! | Bagims: | Takdir | HESAPLANA | Yuvarlatilmi | KDV'li
z Bolim | z B6lUm | Editen | N DEGER ( |5 Ba§imsiz | deger
No Alani Birim TL) B&IGm
(m2) Deger Degeri ( TL
(TL/m?2 )
)

ABLOK | 15 280 23.500 | 6.580.000 6.580.000 7.764.400

B BLOK |6 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

B BLOK |7 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650
| B BLOK | 8 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

BBLOK |9 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

B BLOK | 10 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

B BLOK | 11 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

B BLOK |12 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

B BLOK | 15 280 23.500 | 6.580.000 6.580.000 7.764.400

C1 2 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400

C1 3 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400

C1 4 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400
C1 5 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400
| C1 8 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400
'C1 16 265 23.500 | 6.227.500 6.230.000 7.351.400
c2 2 270 23.500 | 6.345.000 6.345.000 7.487.100
[c2 3 270 23.500 | 6.345.000 6.345.000 7.487.100
| C2 4 270 23.500 | 6.345.000 6.345.000 7.487.100
| DBLOK |5 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650
| DBLOK | 7 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

EBLOK | 6 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650

EBLOK |9 173 23.500 | 4.065.500 | 4.065.000 | 4.105.650

E BLOK |10 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.,105.650
|EBLOK |11 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650
'EBLOK |12 173 23.500 | 4.065.500 4.065.000 4.105.650
'EBLOK |13 280 23.500 | 6.580.000 6.580.000 7.764.400

| [ToPLA 133.065.00 | 147.342.00
2022/ASCE-D41
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasim, 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 varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden lUretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarimin dislilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida ver verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varhi§i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katiimcilanin dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim éddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yakiagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen goésterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirdiklandinhp agrhklandirlamayacagini dikkate almas) gerekli gérilmektedir:

(a) katihmailarin ayni faydaya sahip bir variigi yeniden olusturmay digtindUkleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin énande potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol aract olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar: son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varhigin olugturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
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yapmadidini) ve katilimailarnin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varlid
tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kadr ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanimamigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullamlmamuistir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere doénugtlirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varbk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkll dederine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadig: asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandirihp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

X N
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(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin géziiyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
itiskin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegdin,
kontrol glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarnindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu ta§|nfnazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamimamustir.

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

Gelir yaklagimi kullanilmamistir.

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

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

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

Bélgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme siiresi gok digliktlr. (En kot
konumdaki mesken dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkuilerin kira tespitinde tagsinmazlarin kat ve kattaki konumlan dikkate

ahinmamistir.
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ira Ei

Alan Deder! (TL) Dedgeri

{m*) (IL/m32}
Emsal 1 é.&&ﬂ 120,00 Meske | 6.750.00 45.00 Ervol Emlak | 0 (532) 73274 65
Emsalz | 1700 | 14500 Meske | 6.500.00 44.82 Teknik 0 (532) 626 65 08

g Emlak
Emsal3 | 250.0 | 200,00 Meske | Z.500.00 32.50 Korkmazlar | 0(533) 962 57 74

a Emlak
Emsal Yiizb | Kiray | Gerge | Cep | Al | Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazarl | Manza | Dig | Dizelt
No Igim | a kei he an (mD. [anD. | p1 | yeD. |[kD. ra D. er ilmig

i Sunul | Birim | D, D Ya D. Birim

fm*) | an Deger st Deger

Deger | (TL/m D.
i{TL) | ?)
Emsal1 | 150 6.750 | 45 10% | 0% | 0% 0% 5% | 10% 0% 20% 0% | 65
Emsal2 | 145 6.500 | 45 10% | 0% | 0% 0% 5% | 10% 0% 20% 0% | 65
Emsal 3 | 200 7.500 | 38 10% | 0% | 0% 0% 5% | 10% 0% 35% 0% | 60
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 63
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Blok No | Bagumsi | Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bolim | Yuvarlatilmis
z Boliim | Bolim Edilen Kira Degeri | Bagimsiz Boliim
No Kiralanabili | Birim Kira | (TL/ay) Kira Degeri
r Alan1 (m2) | Degeri (TL/ay)
(TL/m2)
ABLOK |15 280 65 18.200 18.200
BBLOK |6 173 65 11.245 11.200
BBLOK |7 173 65 11.245 11.200
BBLOK |8 173 65 11.245 11.200
BBLOK |9 173 65 11.245 11.200
BBLOK |10 173 65 11.245 11.200
BBLOK |11 173 65 11.245 B 11.200
BBLOK |12 173 65 11.245 11.200
BBLOK |15 280 65 18.200 18.200
C1 BLOK | 2 265 65 17.225 17.200
C1BLOK | 3 265 65 17.225 17.200
C1 BLOK | 4 265 65 17.225 17.200
C1BLOK |5 265 65 17.225 17.200
C1 BLOK | 8 265 65 17.225 17.200
C1BLOK | 16 265 65 17.225 17.200
C2BLOK |2 270 65 17.550 17.600
C2BLOK |3 270 65 17.550 17.600
C2BLOK | 4 270 65 17.550 17.600
DBLOK |5 173 65 11.245 | 11.200
DBLOK |7 173 65 11.245 11.200
EBLOK |6 173 65 11.245 11.200
EBLOK |9 173 65 11.245 11.200
EBLOK |10 173 65 11.245 11.200
EBLOK |11 173 65 11.245 11.200
EBLOK |12 173 65 11.245 11.200
EBLOK |13 280 65 18.200 18.200
TOPLAM 367.400,00
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigh yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihd) yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri
ve varsaymmlar ile ulasitlan sonuglar

Proje dedgerlemesi yapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarnn konut olarak kulianiimasinin en verimii ve en iyi kullanmm sekli
oldudu dastintilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya boélinmius bir kistm bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari’min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Ydontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla dederleme y6ntemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Degderleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem 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 Olmadig: Hakkinda Gorus

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi" baghd: altinda yer
verilmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yapilarin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramn (b)
bendine gdre portfbylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin 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 yapiarin, tamamimn veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas halinde, armlan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtifen niteliginin tasinmazin mevecut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayti Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatirim
ortakliklari portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve énemli 6lcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranmin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakliklari herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca
olmadigr 6n gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara

katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlan

migtir.

Tasmmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféylnde “Konut” bashigr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

gorius ve kanaatindeyiz,
KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanimistir,

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullandamaz.
Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 26 adet

badimsiz b6lim igin;

Rapor tarihine goére tasinmazin KDV’siz ve KDV'li de§er_i.

'KDV’siz Degeri

KDV'li Degeri (%1) ve ( % 18 )

133.065.000,00 TL

o

 147.342. 000,00 TL.
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