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ZEUGCMA CAYRIMENKLI BEGERLEME ve DANESMANI T AL

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raperun devaminda tartizilsa dahi
Nukuki konulan, ézel arastirma ve uzmanlk gerektiren kenulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyie
yYapimamstr,

Mdlk ile ilgili hicbir bilgide dedisgiklik yapilmamigstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alhindig makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgelor raporda kamuy ve kurumlardan elde edilebildi§i kadan ile Yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore deferlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yapristir. Aksi belirtiimedikee biylkiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadig) kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamlmamaldir,

Aksl agik olarak belirtiimedidi slirece highir olas: yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardima olmas; dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve meveout talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gz &nline alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerieme uzmammn kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kogullanna baglidir ve dederin
dedigken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki miilkiyetier veya tazima bedelleri g6z Sniine
alinmamug sadece gayrimenkuliin kendisi goz Gniine alinmigtr,

Firmamizl milk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghiga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir,
Deder tahmin| yapilirken degerin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmaddi &ngdriiliir. Bu konuy ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cabstirabilir.

Konu mdlk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi et(dd ¢alismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérilldidl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadigr kabul
edilmistir.
2023 /ASCEGYOQ-039
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ZEUGMA GAYRIMENKL DEGFERLEMF v DANISMANLIK AN,

Gayrimenkullerda zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Gevre Jeofizi§i" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlaninin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
vapilmamigtir. Ancak, yerinde vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin CEVIeye
olumsuz bir etkisi oldudgu goziemnlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki oimadidl varsayilarak dedereme caligmasi yapilmistir_

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda 2gadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular =ahip oldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarda
kizith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederlema konusuny clugturan milkle ligili olarak gincel veya gelecede déniik
hickir ilgimiz yoktur. Bu isin icindekl tarafiara karsi herhangi kisisel bir cikanmr
veya gn yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu godrevle ilgili olarak verdiimir hizmet ve aldijimiz teret, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir yune veya dnceden saptanmis sonugclanin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodjrudan Hgili sonraki
bir glayin meydana gelmesine badh dedildir.

Deferleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gerceklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gérev alanlar meslaki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederlome calisrmasinda girew

alantarin dederemosi vapilan miilkin yeri ve tlir konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesiaki
bir yardimda bulunmanstir.

s el

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazidanmas: sirasinda gerekli tim &zen gasterilmis olmakla
birlikte Dederlerne Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklarmalann
degru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair natadan dederleme sirketi sorumiy
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. igin hazirlanmis olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan cogaltlamaz ve Geine
Kigilere verilemez,

2023 /ASCEGY0-039
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MESMAMNMLIE A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-039

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Degerleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederierne Uzmani . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkos Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 § ASCEGY(Q-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda TebligTnin 1.
Macdesinin ikingi fikras: kapsaminda hazifanmistir.

9. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son ¢ yil Iginde firmamizca yapimig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Dederi
=i

2022/ASCE-032 07.11.2022 443.460.000,00 TL

2022 /ASCEGYD-039
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LEUGMA CAYRIMENKUL DECERIL ME ve ANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun

Unvanm Ve Adresi

| UNVANI :

" ADREST :

faugma Ga:.rrimenkul Deﬁﬁeme ?5

'Eﬁirmi:;e_q-: Mah. Dr. Emin_ininu;kaFCad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye s Hani Kat:S Daire-502 Sehitkamil/GAZIANTEP |

iLETISEM:

' KURULUS TARIHI 03.05.2010

Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
' Web: www. zeugmadegerleme Com
_Mail : info@reugmadegerderme.com.tr

SERMAYEST

| 1.100.000 TL

| MERSIS NO

0998071641300019

FAALIYET KONUSU | YiirGriokteki meveoat gercevesinde her Lorli resmi, Grel, goroek |

!_iZiHLERf"rETl[iI.

ve Lizel kuruluglara ait her tirl gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalann belidi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badims:iz ve tarafeiz olarak
Lakdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkuilerin niteligi, piyasa ve
| gevre kogullannr analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
 kabul gérmiis dederleme standartlan ve esaslar cergevesinde
_ degereme raporlanmi hazirlamatk.
ERI | Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.S. Sermaye Piyasas|
| Kurulunun 170272001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de |
eri: VIII, No: 35 lle yvayimlanan “Sarmaye Pivasasi Mevzual
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Werecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli" cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
varmek (zere konunun gonigaldidi Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
| Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankaciik
Dizenleme ve Denetleme Kurelu'nun 05.06.2014 tarih ve 5884 ;
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeti -
| Verecek Kuruluslarin Yetkilendirllmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| 4. Maddesi kapzamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul prajesi
veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti |

| verme yetkisl verilmistir,

A - e e = e S = ==

2023/ ASCEGYD-039
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LAEVGMA GAYRIMENKIIL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S.

Gazi Mahalles| Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasas: mevzuat geregince, dederleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususiar cercevesinde dederleme raparunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsam, Gaziantep iii, Sahinbey Ilcesi, Sahintepe Mah. 923 Ada 1 Parselde
gelistirilmekte olan Selale Evieri projesinin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz
konusu degerleme galigmas! gayrimenkullerin Piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazifanmistir, Bu raporda resmi kurum aragtirmalarl yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu ircelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa defjeri aragtifilip tespit edilmigtir, Ayrica rapor kapsarminda dedere
etki eden unsuriar mevcut piyasa kosullan icinde degeriendirilmis ve dedere nasi|
ulagildigr hakkinda bilgi verilmistir,

2023 /ASCEGYD-D39
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ZEVGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME vo DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim;

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Universitesi giris kapis
karsisindan Adnan Menderes Bulvarina déniilir. 2200 mt sonra by caddenin
devami olan 400 nolu caddeye devam edilir.380 mt sonra Udru AVM yanmindan
428 nolu sokada donilip 225 mt devam edilir.Buradan 384 noly caddeye
dondlip 425 mt sonra sad yone 426 nolu caddeye aradan da 133366 nolu
sokada girilerek taginmaza ulasilir. Tasinmaz cevre yoluna cepheli konumdadir,

Alt yapi calismalan tamamianmig olup beledive hizmetiorinden faydadanmim
imkani tamdir. Ulagim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima aracglanindan
(dolmug ve beledive otobuslerinden) faydalaniimaktadir.

i Enlem | 37.0102

| Boylam | 37.3442

2023/ ASCEGYD-039
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se PBPANISMANLIK A%

2. Tapu Kayrtiar
Dederierne konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki qibidir:

Ana Gayrimenkul

11_ ! (saziantep e o ]
Tice ' Sahinbey sk
|Mahalle | Sahinte pe o - N
Ada 923 i
Parsel i1
Yizéleiimii | 9.869,31 |
(m?) . . po o
Nitelik | Arsa - E|

Badimsiz Ballmler

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsi [ o e
' Blok Adi |Hat No 'zi;i;ili]m Arsa Payi s Bﬁ""“‘|
No Niteligi
A BLOK 1 1 |47/9869 _MESKEN
A BLOK 1 | 2 47 /9869 | MESKEN !
A BLOK 1 i 3 _ 47/9869 | MESKEN . i
_ A BLOK 1 4 47/9869 | MESKEN
' A BLOK 2 5 |47/9869 MESKEN
A BLOK | 2 6 |47/9869 MESKEN
! A BLOK | 2 | 4?;9359 | MESKEN
A BLOK 2 L & [42/9869 | MESKEN o
. ABLOK 3 | 5 |47/9869 | MESKEN
A BLOK 3 10 47/9869 MESKEN
A BLOK S 11 47/9869 | MESKEN |
, A BLOK 3 | 12  47/9869 | MESKEN |
. A BLOK 4 13 4?;9559 'MESKEN |
A BLOK 4 14 |47/g889 MESKEMN
A BLOK P o 47/9869 | MESKEN
A BLOK 4 16 |47/9869 | MESKEN A
| ABLOK i 5 18 4?39559 | MESKEN |
[ A BLOK 5 19 laz/omes ____|MESKEN
| A BLOK 5 |20 47/9869 | MESKEN |
A BLOK 6 22 |47/9869 MESKEN
| A BLOK 5 | 23 47 /9869 | MESKEN
A BLOK 6 24 |47/9869 MESKEN !
| ABLOK | 7 26 47/9859 MESKEN .
A BLOK 7 27 |47/9869 _MESKEN '
A BLOK _ 7 28 47/9869 MESKEN — B
A BLOK ! 8 30 47/9869 MESKEN

2023 /ASCEGYO-039
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LEVGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME o FANISMANLIK A%,

_ABLOK | 8 31 |47/9869 | MESKEN
| TABLOK 8 32 47/o869 "MESKEN |
| _ABLOK 9§ | 33 _47/9869 | MESKEN
ABLOK | 9 34 |a47/9869 |MESKEN
_ABLOK _ 9 . 35 47/9869  MESKEN |
A BLOK 10 | 39  |48/9869 |MESKEN
A BLOK . 11 42 48/9B69 | MESKEN
A BLOK | 11 43 48/9869 MESKEN |
A BLOK 12 46  48/9869 MESKEN
A BLOK 12 47 48/9869 MESKEN ]
ABLOK | 13 49  48/9869 MESKEN =
| ABLOK | 13 50  48/9869 MESKEN
A BLOK 14 | 54 [48/9m65 _ MESKEN _
| A BLOK 15 58  48/9869 MESKEN
| TABLOK 16 62 48/9869 | MESKEN |
A BLOK 16 | 63 |48/9869 MESKEN
_ _ABLOK 17 | 66 |48/9869 | MESKEN
|___ABLOK | 18 | 69 48/9869 MESKEN !
| __BBLOK ! 1 1 [47/0869 __MESKEM -
| BBLOK | 1 | 2 |47/9869 _ MESKEN
__BBLOK 1 | 3 la7/o889 |MESKEN |
B BLOK 1 . 4 47/9869 MESKEN A
BBLOK | 2 5  47/9869 MESKEN
B BLOK ! 2 | 6 __ [47/9869 MESKEN
B BLOK ' 2 7 47/9869 |MESKEN
. BBLOK 2 | 8 '47/9869 'MESKEN
| B BLOK 3 9 47/9869 | MESKEN
|  _BBLOK 3 10 47/9869 IMESKEN
__BBLOK | 3 | 11 |47/9869 'MESKEN ]
| BBLOK | 3 12 |47/9869 | MESKEN
| BBLOK 4 L 137 [47M869. | MESKEN .
____BBLOK 4 | 14 47/9869 MESKEN
B BLOK 4 | 15 [47/9869 MESKEN
B BLOK 4 16 | 47/9869 "MESKEN |
i B BLOK ! 5 17  |47/9869 MESKEN
B BLOK ' 5 | 18 | 47/9869 | MESKEN |
B BLOK | 5 | 19 cwfgaﬁg MESKEN
| B BLOK ' 5 20 | 47/9869 _MESKEN
B BLOK 6 21 '47/9869 MESKEN
B BLOK ' 5 22 |47/9869 | MESKEN
E BLOK 5 | 23 'a7/98s9 MESKEN
B BLOK g 24 47/986%  [MESken
. BBLOK 1 T 25 47/SBE9 MESKEN |
B BLOK = 26 47/9869 | MESKEN
B BLOK 7 | 27 'a7/9859 MESKEN
| B BLOK 7 28  47/9869 | MESKEN |
B BLOK | 8 28 47/ss6y MESKEN
B BLOK I g 30 47/9869 MESKEN
2023 /ASCEGYD-039
12 s

I



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.
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BBLOK 8 | 32 47/9869  MESKEN |
BBLOK | g 33 |47/9869 MESKEN
| Blgle " | 9 | 34 lajmmes T | MESKEN ]
B BLOK 9 |35 _47/9868 MESKEN |
B BLOK g 36 47/9869 MESKEN ==
BBLOK | 10 37 _|48/9869 MESKEN |
B BLOK 10 38 |as/98e9 MESKEN
B BLOK I 11 41 | 48/9869 MESKEN
| B BLOK T 42 |48/9869 MESKEN N
B BLOK 11 | 43 48/9869 MESKEN _|
B BLOK 12 | 45  48/9869 MESKEN
B BLOK ' 12 46 48/9869 ' MESKEN .
B BLOK 12 a7 Tasjoses MESKEN |
B BLOK | 12 48 48/9869 | MESKEN .
B BLOK 13 | 49  [48/9869 MESKEN
| “BBiok | 13 51 ' 48/9869 MESKEN g
B BLOK 13 53 48/9869 "MESKEN
B BLOK 14 | 54 4s/oBe9 MESKEN
B BLOK 14 _a& | AB/SRGT MESKEN
B BLOK 15 | 57 |48/9869 MESKEN
B BLOK 15 | 58 |48/9869 | MESKEN
. BBLOK 15 59  48/9889 MESKEN » 14
| _BBLOK |~ 16 61 |48/9869 | MESKEN
| BBLOK 16 B2 4B/9869 MESKEN =¥
| B BLOK 16 |63 '4g/o869 |MESKEN
B BLOK 16 64  48/986% _ MESKEN -
B BLOK 17 65 | 48/9869 MESKEN
E BLOK 17 66 48/9869 MESKEN
B BLOK | 17 67 |48/9869 | MESKEN |
B BLOK |18 | 68 |48/9869 | MESKEN
B BLOK 18 65  |48/9889 MESKEN
C BLOK 4 1 47/9869 MESKEN ]
| C BLOK z 2 |47/9869 MESKEN
C BLOK | . & 3 47/9869 | MESKEN |
| CBLOK - z 4 47/9869 | MESKEN
C BLOK . 1 | s 47/9869 MESKEN
| CBLOK | 1 6 47 /9869 MESKEN
CBtoK: | r | 7 Tazmees ' MESKEN
| CBLOK 1 8 47/9869 | MESKEN
C BLOK 2 i 3 '47/9865 MESKEN
| C BLOK 5 2 T 10 a7/9859 | MESKEN
C BLOK . 2 , 11 |47/9859 MESKEN
|  CBLOK 2 - 47/9868 | MESKEN
C BLOK 3 | 13  '47/9869 MESKEN
C BLOK 3 14  47/9869 MESKEN
C BLOK | 3 15 | 47/9869 _ |MESKEN
| __CBLOK 3 " 16 47/9869 | MESKEN
C BLOK 4 . 18 47/9869 | MESKEN il

—
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM AMLIK A4

| CBLOK i 4 19  47/9869 ~ [MESKEN i
C BLOK 4 20 47/9869 MESKEN |
. CBLOK 5 [ 21 [47/9869 MESKEN
C BLOK s | 22 |47/9869 MESKEN 1
. CBLOK 5 23 47/9869 | MESKEN B
: C BLOK | 5 | 24 47/9869 | MESKEN |
. CBLOK 6 |25 |47/986% MESKEN
C BLOK 6 | 26 [47/9868 MESKEN
L C BLOK | 5 28  47/9869 MESI{EN
C BLOK . 7 29 47/9865 MESKEN
| CBLOK I 7 30 47/9869 MESKEN
_CBLOK o [ 32 |47/9869 | MESKEN |
_ CBLOK : 8 33 47/9869 _ MESKEN
__CBIOK | 8 34 47/9869 MESKEN |
C BLOK 8 35 | 47/9869 MESKEN
C BLOK g |37 [47/9868 | MESKEN
- C BLOK i g 38 47/9869 MESKEN
C BLOK g 39 47/9869 MESKEN
C BLOK 10 41 | 48/9869 MESKEN
C BLOK 10 42 |47/9869 | MESKEN
_ CBLOK 10 43  148/9869 _ MESKEN
C BLOK 10 44  47/9869 MESKEN —
C BLOK 11 45 | 48/9869 MESKEN |
C BLOK | 11 46  48/9869 MESKEN
; C BLOK - 11 | 47  |48/9869 MESKEN
| CHBOK 12 50 |4Bf9g69 | MESKEN
C BLOK 12 51 | 48/9869 MESKEN
C BLOK 13 54 | 48/9869 MESKEN — ol
C BLOK 13 | 55 |48/9869 | MESKEN
 CBLOK 14 58 | 4B/9869 MESKEN !
C BLOK 14 59  |48/9869 MESKEN
C BLOK 15 | 62 | 48/9869 _ MESKEN |
C BLOK | _as 64 |4BjoB69 | MESKEN |
_CBLOK 16 | &5 48/98e9 | MESKEN !
C BLOK 16 | B6  48/9869 ' MESKEN |
[ CBLOK 16 67  |48/9869 MESKEN .
| C BLOK_ |17 69  48/9869 MESKEN
C BLOK 17 70 [48/9869 | MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
Belge Ad: " Incelendidl Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi
Mirmari ﬁ:ﬁ'é | TKGM Portall I |
flk Yap: Ruhsati | Sahinbey Beledivesi ﬁn?.zma 295
= i —
2022/ ASCEGYO-039
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LEUGMA GAYRIMENKUIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Tsim Dedisiklidi Yap | Gahinbey Belediyesi | 09.03.2030 &1
Ruhsat i
Isim Degisikligi Yam Sahinbuy Belediyesi | 30.11.2030 410 |
Ruhsat)

L i I |
b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

.- Rehinler Bdlimi | Kayit Bulunmamaktadir.

_Serhf:-:-r Boliimi Kayit Bulunmamaktadir.

‘Beyanlar BSIGmU | Beyan Yénetim Plary | Degigikligi : 2.08.2021 Sahinbey -

| 07-09-2021 10:34 -72087

|

' | Beyan Yénetim Plam Dedisikligli ; 15.05.2020 Sahinbey -
09-07-2020 14:36 - 37577

Irtifaklar BSlimii | Kayit Bulunmamakladir. .

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolimii

Tapu kayitlannda sadece yonetim planina dair beyan bulunmakca olup,
gayrimenkuliin dedering veya devredilebilmesine bir olumsuz stkisi
bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile tigili varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde -

* Sabg gbrmemistir,
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

sahinbey Belediyesi imar midiritiginden alinan bilgive gore deferiemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartlarinda KONUT alani icerisingde oldugu égrenilmistir.

|_F'.LAN OLCEE] | 1/1000 _

TAKS | Hmax _ _
 KAKS ) ] | I}MSAL 2.50 |
|GEKME MESAFELERI &n |van Arka INSAAT NIZAMI AYRIK

2023 /ASCEGYD-039
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

5 8,5 | H/2

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

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) 1liskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat irtifakl olup bagimsiz bélimlere iliskin olarak
yapilmig sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri fgin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerckli tim izinler alinmis olup yvasal gereklilii olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyvesinde ve Tapu
Kadastro Genel MdirlGg§a'nde meveuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi1 Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel 0zerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapr Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmigtir,

Denetimler tamamianmig olup tasinmaziar iskan alma asamasindadir.

Acres: Sahinbey, Binevler Mah. 81039 NI. Sk. Baskanlar Sitesi B Blok 5/4
sahinbey/GAZIANTER, 27070 Gaziantep

§. EGer Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§juna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

2023 /ASCEGYD-039
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME we DANISMANLIK A%,

923‘_ ada 1 parsel Gzerinde 160 adet badimsiz béliimden olusan Selale Evier]
projesi geligtiriimektedir. Proje insaat biiyiik élctde tamamlanmig olup bagimsiz
bélimler iskan alinma asamasindadir, Takdir edilen deder tamamen mevcut

projeye iligkin olup, farkh bir projenin uygulanmas: durumunda bulunacak defer
farkli olabilir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki yvapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile
ntlps:/fbeptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb intermet adresinden sorgulanmis

herhangi bir belge olmadig gériilmistir,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kehramanmarag; gineyinde Surlye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b&lomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydo§ju Toroslarin uzantis: olan Sofdadlar’min bulundugu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanimi; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cavyr,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan Il topraklan zeytin, fistlk, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Tlin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki rtiist gérilmektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban &rdefji, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, vaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Tklimi: Akdeniz ve kara ikiiminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazia kig ve ilkbahar aylarnnda gériliir.

llgeleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Ofuzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

2023 /ASCEGYOD-039
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SEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTISMANLIK A%,

Tirkiye'nin altinc, Gineydotu Anadolu Bélgesi'nin ise en biyldk kenti olan
Gazf_antep » NGfusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikler, tarihi dokusy ve
blylkgehir statisiyle metropal bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipli§i
yapmig ve tarihin her déneminde Snemini korumustur. Farkl wygarhiklarin,
kitltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantcp_: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUyik Iskender, Selevkoslar Krallidli, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroflulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserler] ganimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
Jygariiklanin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin casithiligi kentin
kiltirel zenginlidinin bir géstergesidir,

Gunamiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eskl Diilik ve Kale ile iliskilidir.
Dulbk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecrmektedir. Dalik, tarihin en eski caglarndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almis, billgedeki yerlesim
Dulukten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirflesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hovik olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde ginumizdeki halini almistir. Mamluklar, Dulkadiraglulan ve
Gsmanlilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle variigim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12 vy. olarak tarinlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gbrillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 6l0md Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen I1. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kusatmigtir. 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almugtir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Maoollar'a
karg duzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Mermlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalarnis
fakat kusatamamigbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, schir blydk dlghde yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar balgede egemenlidini sirdirmistir. 1480 yvilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmermesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie oldurdlmdstir.
Kansikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%¢ Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

2023/ ASCEGYD-039
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, veni yapilar
yilkselmis, halk Osmanii Devleti'nin gerilerme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir,
1.DdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin iggalivie bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dugmana karg kadini, erkedi, by dgl, kiclidlo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvamini almustir, 25 Aralik 1921 yllinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyvet'in ilamyla bidikte hizlg gelismeye devam etmistir,
Bugln tarihi, kiltlrel dedereri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uiuslararasi baglant! yollan
ile bolgenin en énemli kentlerinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiflamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Szhinbey, Glneydodu Anadolu Bélgesinin en biyik, Tirkiye'nin 9. biylk kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralan, zengin tarihi ve killtlrel cevresi, otovoiu,
uluslararas havaalan, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
waleleri, hanlar, kastelleri, hamamilan, tiirbeleri, kiliseleri, yvaylaiar, gezi ve
piknik yerieri, sanayi ve ticareti ile bélgede 8nci Gaziantep ilinin Oc merkez
llgesinden biridir.

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayilt kanunla kuruimug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yilv itibariyle ilgenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en biyik
4. flgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Snerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanlidi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Kopriisi Gizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den ({Esas adi: Mehmet Sait) almistir,

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1953 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { $ahinbey ) nifusuna tescll edilmistir.

Iligede yazlar gencliikie sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesirl albindadir. Amanos (Gavur) Daglarinin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir, ligenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorildr. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish gecer. Tigede sicaklik ortalamas:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PECGERLEME ve I3 ANISMANLIK A%,

14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Tice
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 deroce arasindaki
60.3 derecelik 15t makas ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde clde edilen gundiz-gece arasindaki
151 dedisimleri gél iklimine gegisin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satid,

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir 6ncek yilin ayni ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 187 konut
saligl ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oidu. satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %38,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut sabisi ve %55 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu fller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile GUmishane oldu.

Konut sang., Kasm 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald.

Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir Gneeki yilin ayn dénemine géire %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklest.

2023 /ASCEGYD-039
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Fonut sapns sayie, Kasen 2027

Kasim B Dical - Kazim )
Dedigim Degigm
20231 2022 ] 2023 Mz %
Sty gekline pore topfam satg 93614 117 008 LG 108r 349 127768 14,5
Ipaietsi 5 atg 8245 18 555 -62.5 171708 258524 -335
Difjar s3hig H3Za8 101 1M =127 915643 1D 135 -16.2
Sabuy dunEmiuns Jdie toplam sahy B3 514 117 g6 P06 10AT 248 1277852 -14.8
lik- 2l 5atiz 30472 3T R0 -85 20 2400 3Gz 190 -12.1
Iking 8l za0z 53 042 B0 2z 215 759050 B85 464 15,2

Ipotekli konut satislar 5 bin 245 olarak gerceklest,

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilim ayni ayina
gore %68,5 azalis gostererck 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglanin pay) %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yvilin aym dénemine gére %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindoki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'G ilk el satg olarak gerceklesti.

Diger satiy tdrieri sonucunda B8 bin 269 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
saliglann payr %54,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satiglan ise bir énceki yilin ayni dénemine gfre %10,2 azalsla 915
bin 643 oldu.

Satig gekline gitre konut satis, Kasim 2023
[Aadel]
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Ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.
2023 /ASCEGYD-039
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%,

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satisian icinde ilk el
konut satisinin payl %32,6 aldu. Ik el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise

bir &nceki yilin aym dénemine géire %14,1 azaligla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

Tkingi el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gdre %21,6 azals gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci
el konut satigimin payl %.67,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
doneminde ise bir onceki vilin ayni dénemine gbre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Loty durumune gire kongt BTGl Hasam 20273
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut sahisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina giire
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabanalara yapiian konut sahisimin payr %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray1 790 konut satig ile Antalya aldi, Antalya'yi sirasiyla 710
konut satig! lle istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se [FAMNISMANLIK A%

Yabancdara vapilen konot EaTIF, Hasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gore en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yvapildr.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkive'den 637 konutl satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanim sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut jle
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslar izledi.

Uyruklara gore en gok konut satis: yapilan 20 ilke, Kasim 2023
Grheistn W ™
femen - 6
Cozyir @ 28
Kenada W 27
O 3
Hodancs B 35
Afonistan W 36
Kowyt B8 37
Mizer B =R
smesikg Bitesk Devieteri Wl 20
o Sy
Ingiltere - &1
Azecoayian BN GE
Irac - 50
Amanys NN 108
Swudi drobistas R 110
Kazakistar [N 117
Ukrayna — 128
Iz ——

Rusa M edemayng _ &3 (et

2, Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Taoplam ciro yillik %65,3 arto.
2023 /ASCEGYO-039
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
Sanavyi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplaminda ciro endeksl (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 artti.
Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ekim aymnda yillik sanayi
sektoril ciro endeksi %54,6 arth, ingaat ciro endeksi %58,6 artu, ticaret ciro
endcksi 69,4 artti, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.

Toplam gire yilic dedisisn armsis), Bkim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yill Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cironun alt detaylanina bakildiinda: 2023 yili Ekim ayinda aylhk sanayi
sektdr(l ciro endeksi %02,9 artti, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticarct ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi O%4,3 arth.

Toplam eirs ayldk dedigien orami®s), Ekim 2023
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Cire andeisleri ayli deglgim aranlan %), Ekim 2023
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik 965,93 arth, aylik %%2,20 arthi.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gire %2,20 arth, bir
gnceki yilin ayni ayina gore %65,93 artt. Bir &nceki aya giare malzeme endeksi
%2, 43 artll, iscilik endeksi %1,67 artt. Aynca bir Gncek; yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %52,00 artt, Igcilik endeksi %113,47 artt,
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Ingaat maiiyet endeksi yilhk degisim arati(i), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyvet endeksi yillilk 365,02 arth, ayhk %245 arlts,

Bina ingaabh maliyet endeksi, bir finceki aya giire %2,45 artt, bir dnceki yihin aym
ayina gire %065,02 arth, Bir énceki aya gore malzeme endoksi %2,82 artt, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynca bir 6nceki vilin aymi ayina gore malzeme endeksi
%50,28 artt, isgilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaatt maliyet endoksi yilhk degisim oram(%), Ekim 2023
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Bina dig yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %68,88 artt, aylik %1,43 artt.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya géire %1,43 arth, bir
Gnceki yiln ayni ayina gore %68,88 artt. Bir 8nceki aya gdre malzeme endeksi
%ol,28 artt, igcilik endeksi %1,85 arthi. Aynica bir énceki yilin ayri ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artt, igcilik endeksi %114,04 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Eina diy yapilar igin inyaat mallyet endelcsi yiitk degisim orani(%), Ekim 2023
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inFaat maliyet endeksi yillik degisim oranfan(%), Ekim 2023
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LEUGMA GAYRIMENKILL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%
inzzat mallyet endaisi ayltk degisim oranlan(®), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsatl verilen yapilanin yizéicimi %21,7 arth.
Bir onceki yilin ayni geyredine giére, 2023 vili I1I. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsaty verilen yapilarin bina sayis: %249, daire sayisi %35,0 ve
yuzolohmil %21,7 arth.

Yapt rieheat) verilen yapilann daire sayis ve yaeobouma, Bl Coyrek 2023

Fuzolcimil TiAEn 3y
milyon m (i) et} I
Bl - M
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e ruhean istatistikler, 20272023

vk Yilk: Tilhik

¥l Ceyrek Bing sayisi  dedisitn (36) Dtaire saym dedjin () Yizblehm (m)  dedizen (%)
2 13 vz A4, Téo A r 151 362 144 Ha
[ S5 1350 174 664 163 34 357 KR 45,1

1] A &h T 16T 596 144 31 T80 5G4 155

i 30416 202 149 614 .1 IEII2ATT 195

W 44 001 8.0 243 320 243 51 %11 rdv 3G

202 14T B3 -7 B35 ol 4.1 145 f45 TOR 3.7
| 26 134 222 1284572 258 2T 414905 20,2

n 2945 -4 144 075 AE 30 750 s34 -32

i 28 293 -fa T4 2T £ T 32120043 36

I 42 3T ar 275 685 137 £S5 450 025 8.8

203 i 23 BET -5.6 131 562 1.5 25545 184 1,7
] 3 04y E8 147 158 334 F9 188 657 A4

I 35 351 247 196 289 350 30 ant Mg 21,7

Toplam ylGzélgimiin %53,8' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yils 111. ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilarin
toplam yuzélgimi 39,1 milyon m?2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m#'s| konut digi ve 8,1 milyon m?2'si ise ortak kullarim alan olarak
gerceklesti.

Yopr ruhsat verilen yoplside koput, konwt digs ve ook alankenn yuzsigim payisss, L Ceyres, 2001 003
e
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Korul dan Forul des alan ik alan
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Cribiinb rakamiar, yuvadamad ar dolas) PN samombdr
En yiksek ydzdlcim payl %64.7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldy,

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amaaina gére en yiksek yizdlgiim payina 25,3 milvon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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Yopi whsan verilen yapslann kulanma amaLlanna ghre yieslcum payisn. L Coyrel 20273
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarn ylzéledmil %14,0 azald..

Bir dnceki yilin aymi ceyredine gére, 2023 yili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen vapilarin bina saylsl %13,7, daire
sayisi %014,9 ve yizdlcimil %14,0 azald:.

Yapi kullanma ixin belgesi verilen yapilann daire =ayis) ve Yizblgime, 0, Ceyrek 2023
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Yapu kullanma izdn bakyesi istatistikleri, 2021-7023

LEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A8,

Yilhk illk “fulhk

Yl LZByrek, Fina sy dhedisin (%) Digire =mys dafisim {36} Yirolcum () - dediim (%)
A 42116 18,3 B TH 4.5 127 68 583 L5
| A AT 28 155 15 20 334033 350 38

i 18509 ari 120 9729 52 74 282 478 14

n H s 4.4 138 581 -4.5 20 254377 a8

IV 0 BRT 207 208 118 g5 42 1181138 17,6

202 45150 [ G2 300 25 129 001 235 10
1 22 88T e 155 518 23 30 456 310 T8

n Frd] 242 149 528 216 78453 358 215

e FFRIT 410 13T &FT 8.7 2T B31 362 2B

Iv o g4y 45 138 585 40 41 53 T4 14

223 | 202 10z 126 35 164 2527271 -17.0
il 18 025 A 10T afL 2Th 21 2 532 2810

18] 19 651 137 11T OLT -14%8 &3 686 482 -14.0

Toplam ylzolgimiin %57,0% konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilann toplam ylzGlgimi 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m?'si kenut dist ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.

Yapi kullenma izin belgesing gore kanut, kanut digs ve ortak alanlann yazokomu paylar, i, Cayrek, 20212033
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En ylksek yuzélcOm payt %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil I11. ceyredinde vapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiksek ylzélcim payina 17,1 milyon m2 ile

iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon mz2 ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kollznma izin belgesi varlian vapidann kollanma srmacins gore yilzilcamy paylan, 1L Ceyrek 2023
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B Eandy bkl e v depolar

0fis fimyeiit bnatan
S e e
Toptan we perakende S aet lematan

* Famel armach fmayan Ser bialar
Ol ot hmalar

mHubs apt sames yeded

= Tralk v Hesigins hamalan

e PR selma eidary vwemaywsilie

<. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi

Gevre yolu Cephell olmas:

Olumsuz Faktiorler

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Kuzey cephe meskenlerin manzarasinin olmamas:
Firsatlar

Bolgede yeni sayilabllecek ender vapilardan olmasi dolayisiyla tasinmazlara olan
ragbetin artbiracagi Gngdrlilmistir.

Tehditlar

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopalitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir,

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 9869,31 m2 parsel
alan Uzerine A,B,C,Bloklar Betonarme Apartman , D Blek 1 Kath Trafo Binasi
seklinde B.A.K yap tarzinda aynik nizam olarak yapilrmistr.
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LELIGMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

A ve B Blok ; bodrum + Zemin + 18 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara

gbre dagilimi;

Bodrum kat : Otopark ve miisterek alanlar ,
Zemin kat: Ortak alanlar ve hina girisi ,
1.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Mormal kat: 5-6-7-8 B.E. Nolu 4 adet mesken,

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

16.Normal kat: 61-62-63-64 B.B. Nolu 4 adet mesken ;
17.Normal kat: 65-66-67 B.B. Nolu 3 adet mesken |,

18.Normal kat: 68-69 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmakradir.

C Blok ; 2 bodrum + Zemin + 17 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara

gore dagihimi;

2.Bodrum kat : Otopark ve miisterek alanlar ,

1. Bodrum kat: Ortak alanlar ve bina girigl ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.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,

17 .Normal kat: 69-70 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A%

2. Bagimsiz Bolim Ozellikieri :

Tum meskenler : 3 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+lavabo |, 1
adet baikon ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

Taginmaz badimsiz bélimlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilrmistir,

d. Varsa, Mevcut Yapryla Veya Insaati Devam Eden Projeyle iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumlara fliskin Bilgiler

Degerieme konusu tasinmaz (zerinde devam eden Selale Evleri projesiyle ilgili
ruhsata aykin herhangi bir durum tespit edilmemistir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisikiikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz (izerinde yeniden ruhsat almay gerektiren bir
degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullamidigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz Gzerinde Selale Evleri isimli 160 bagimsiz bélimden
olusan konut projesi gelistiriimektedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanmilma nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklaria kargilagtunimas: suretiyle gésterge nitelifindeki dedjerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asaqida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli gérialmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig almasi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

(o) dederleme konusu varlifin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagivan
varhiklarin aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

{c) drnemli dlgiide benzer variklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir isltemlerin 56z konusy olmas..

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminim uygulanmas: ve bu yakliasima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagirm
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin asafidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yakiagimm ile belirlenen géisterge niteligindeki dederi pekistirmek amadciyla
agirhklandirilip adiriklandinlamayacadini dikkate almas; gerckli gorilmektedir:

(2) deferleme konusu varlifa veya buna dnemli olciide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu varhi§in veya buna énemli dlcide benzerlik tagivan
varliklann aktif oimamakla birlikte islem girmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla dremli ve/veya anlamh farkhiklarinin,
dolayisiyla da sibjektif duzeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

{d) giincel isiemiere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: (Oredgin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahall, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varh@in dederini etkileyen dnemli unsurun vari§in yveniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas:.

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aymni
veya benzeyen variiklan iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagd anlamina gelir. Pazar yaklasimimn kullamimadigi durumlarda
dahi, dier yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanirmi
gerekli gbrilmektedir (Srmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederieme blgitlieri).

Kargilaghiniabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemli diclide benzeriyle
iligkili oimamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varhklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksal benzerikierin ve
farkhhklarnin karsilastirmal bir analizini yapmas) gerekir. Bu kargilasbirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceler lle
nasil sayisallagtinidiklanna raporiarinda yer vermeleri gerekir,

Dagerleme konusu tasinmaz {izerinde projelendirilmis bagimsiz bélGmlerin ingaat
biyilk dlglide tamamlanmus olup proje iskan asamasinda oldugu igin deder
tespitinde pazar yaklagimi kullanilmistir, Yeteri sayida satilik emsal
bulundugundan degerleme caligmasinda tek ydntem kullanilimistir.
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AN,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal

bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgi
Satiza '
Beyan |
| Satiga Sunulan |
. Enm"nl | E,:;;:rn | mﬂnﬂ?r:':;‘ Mitalifl | Sunulan | Birim | Tigilisi Tletisim
(m2) |  Dederi (TL) {m]
| Emsal | 19500 | 160,00 Mesken  3.0S0.000.00 | 15.64103 HHe 0 {305) 047
L : ' | e | e Ermnlak 28 27 f
— — |
Emsal 5 27 Yabnm | © (552) 816 |
> | 18500 15500 | Mesken | 3.050.00000 1648649 | 77 Yobum |0 (352) ¢
el | rasee 145,00 Mesken  3.035.000,00 | 1734786 | Sehibinde | 0(554) 116
I | Eg ?4 I
[ Emsal | : _ = Cambica | 0 (543) 309
| b 180,00 150,00 | Mesken | 3.025.00000 | 16.805.5% | "ol | wiee
3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
ctkartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gisteren krokiler
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

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

Satiza | ] | wa | e
Em | e — 5 | Erim z Dazeti
uIE mli]l'}u uT“ Dagar EE "i‘ Kanu o v Ferefl | Pazar | Manza E:rg mig
Ma im*} | Degeri ':'";i"m o. (o |™B-| p p [ VD | W [Cap, | B Blrim
[TL) o D=ger
E:"‘f 160 3'“%':"':' 6063 | 0% (0% | 0% | ow | 0% | ow | 5% O | oo | 1Eng
TS 3 ( [ :
s 155 --':I'Js’D” 19677 | om [o0% | 0w | om 0% | O | -5u M | 0% | 18804
A 145 | FEI0 ) ngna | om | om | ow | om | om 0% e O% | 0% | 104
E:"f | 150 3'[:;?35-':' 2067 | 0% fo% | 0% | 0% (ow | om | sw | g% | ow | 19.1s9
1 E =
Ortalama Birim Dwger [TL; mi) 18,961 |

Emsal taginmazlann tamam: tasinmazlarz benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr ( emlako komisyonu )
bulunmaktadir.

S. Pazar yaklasim ile ulasilan Sonuc
Pazar yakiagimi ile ulagilan sonuc asaqudaki gibidir,

Badimsiz Bolimiin Pazar degeri:

Takdir i
[ | BaGimsiz  Edilen Yuvarlatilmis
' Badunzz BEHImM | Birim Bagimsiz
(BOldm | Alani | Defler  Balum Dedjeri | HESARPLANAN
[Blok Mo [ No [(m2)  (Tifm2) (TL) | DEGER (TL) |
. aBok | 1 149 118.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00 |
| ABLOK z 156 18960 | 2.960.000 [ 2.957.760,00
ABLOK | 3 |145  |18.960 2.825.000  |7.825.040,00 |
| Amiok_ | 4 1s3 |18.860 | 2.900.000 2.600.880,00
| sk | 5 lias 18.960 | 2.825.000 | 2.825 040,00 |
ABLOX | 5 [156 18960 | 2.960.000 | 2.957.760,00 |
I_ A BLOK 7 145 14,5960 | 2.825,000 2.825.040,00 |
_ ABLOK 8 |is3 |18.960 2.900.000 | 2,500.880,00 |
L ABlok | 9 148 18960 |2.825.000 | 2,825 040,00 |
A BLOK 10 156 [18.980  2.960.000 |2.257.760,00 |
| aBlok | 11 149 18.960 | 2.825.000 2.875,040,00 |
A BLOK 17 |153 18960 |2.900.000 2.900.880,00
| A BLOK }_13_ | 149 18.960  2.825.000 | 2.825.040,00 |
| _ABLOK | 14 156  18.960 |2.960.000 ' 2.957.760,00 |
__ABLOK 15 [149  |18.960 |2.825.000 | 2.825.040,00 |
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| 153

A BLOK 18 |18.960 | 2.900.000 2.300.880,00
 ABLOK 18 158 (18.560 |2.960.000  2.95/.760,00 |
| ABLOK 19 145 18960 2.825.000 | 2.825.040,00 o |
A BLOK 20 |153 | 18.960  2.900.000 - |2, 500.880,00
ABLOK | 22 156 18,960 | 2.960.000 2.957.760,00 |
A BLOK 23 149 18.960 _ 2.825.000 | 2.825.040,00 |
ABLOK | 24 . 153 [1B.960 | 2.900.000 [2.900.880,00
ABLOK | 26 |156  |18.960 2.960.000 | 2.557.70,00
A BLOK 27 |149 _' 18.960 | | 2.825.000 _2.825.040,00
| ABLOK 28 153 18.960  2.900.000 E.EDG.RB{I-,DD_I
| ABLOK |30 (156 18960  2.960.000 | 2.957.760,00
| A BLOK 31 | 149 | 18.960 | 2.825.000 2.825.040,00 I
f ABLOK | 32 153 '18.960 | 2.900.000 2.500. 880,00
ABLOK | 33 | 149 18,960  2.825.000 | 2.825.040,00
ABLOK | 34 156 18960 | 2.960.000 | 2.957.760,00
| ABLOK 35 |14 |18.960  2.825.000 2.825.040,00
| ABLoK | 39 |lj49 18.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00 |
A BLOK 42 156  |18.960 |2.960.000 2.957.760,00
A BLOK 43 145 18960  2.750.000 12.749.200,00 |
A BLOK 46 15§ |18.960 | 2.960.000 | 2.857,760,00
ABLOK 47 149 (18,560 | 2.825.000 | 2.825.040,00 |
A BLOK 49 149 18.960 |2.825.000 _2.825,040,00 |
ABLOK | 50 156 |18.960 | 2.960.000 2.957.760,00 |
ABLOK | 54 |158 18 960 2.960.000  2.957.760,00
ABLOK | 58 15g |18.960  |2.960.000 | 2.957.760,00 |
A BLOK 62 156 (18.960  2.960.000  2.957.760,00
A BLOK 63 | 149 15.960 |2.825.000 | 2.825.040,00
A BLOK 66 1156 18960 [2.960.000 | | 2.957.760,00
A BLOK | 69 153 |18.950  2.900.000 | 2.900.880,00
B BLOK 1 | 145 15.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00 |
BBloK | 2 156 |18.960  2.960.000 ___ 12.957.760,00
EBiOK. | 3 149 18.960 |2.825.000 | 7.825.040.00 !
B BLOK 4 1153 {18060 | 2900000  2.9500.880,00
| BBLOK | 5 (149 18950 |2.825.000 | 2.825.040,00 |
| BBLOK | B 156 12950 | 2.960.000 | 2.957.760,00 |
BBLOK | 7 149 |18.960  2.B25.000 2.825.040,00
__ BBLOK 8 1153 |18.960 |2.900.000 _ |2.900.880,00
BBLOK | 9 149 18.960 2.825.000 2.825.040,00
___BBLOK 10 | 156 18960 |2.960.000 | 2.957.760,00 |
| BBLOK | 11 149 |18.960  2.825.000 | 2.825.040,00
B BLOK 12 |153 18.960 | 2.900.000 | _z_.guu.ss_g,nii
2 BLOK 12 149 |18.960  2.825.000 | 2.825.040,00
- BLOK 14 158 18.960 |2.960.000 | 2.957.760,00 |
B BLOK | 15 143 |18.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00
| BBLOK | 16 |153 !18.960 | 2.900.000 2,500.880,00
B BLOK 17 156 18.960 | 2.960.000 | 2.957.760,00 |
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B BLOK 18 149 18.560  2.825.000 2.825.040,00 |
B BLOK 19 153 18.960 | 2.900.000 2.900.880,00 |
BBLOK | 20 i 156 |12.960 | 2.960.000 2.957.760,00
BeLok | 21 'i40 | 18.950 2.825.000 2,825.040,00
B BLOK 22 |153 |18.960 | 2.900.000 | 2,900.880,00
| BRLOK | 23 1sg 18960 | 2.960.000 2.957.760,00 |
BELOK | 24 145 18960  2.825.000 2.825.040,00 |
BBLOK | 25 I153 18.960  2.900.000 | 2.900.880,00
2 BLOK 26 156 18.560 |2.960.000 | 2.957,760,00
B BLOK 27 149 18.960 | 2.825.000 2.875.040,00 |
. BBLOK | 28 153  |18.960 2.900.000 ' 2.900.880,00
_ BBLOK | 20 149 18060 2825000 | 2.875.040,00 |
| BBLOK 30 156 (18,960 |2.960.000 295 :F.?EI},DL‘_I_I
| BBLOK 32 153 | 18.960 |2.900.000 2.900.880,00 |
| BBLOK | 33 | 149_' 18960 2.825.000 2.825.040,00
B BLOK 34 |158 18.960 | 2.960.000 2.857.760,00 |
& BLOK 35 149 18.060 | 2.825.000 2.825.040,00
_BBLOK | 36 [153 15,960  2.900.000 | 2.900.880,00 |
BBLOK | 3y | 149 |18.960  2.825.000 | 2.825.040,00
BBLOK | 38 156 |18.960  2.960.000 | 2.957.780,00 ;
| B BLOK 41 149 18.960 | 2.825.000 2.825.040,00 |
| BBLOK 4z 155 (18,9650 |2 960.000 | 2.957.760,00 |
_ BBLOK | 43 | 149 (15960 2.825.000 |2_325.mn,nn_ |
| _BBLOK | 45 149 1B.960  2.825.000 | 2.825.040,00 |
BBIOK | 46 [156 18.860 | 2.960.000 2.957.760,00
| _BBIOK | 47 149 18960 |2.825.000 2.825,040,00 |
| BBLOK 48 | 153 18.960 | 2.900.000 2.900.880,00 |
| BBLOK | 45 153 |is.9s0  2.900.000 . 2.900.880,00
BBLOK 51 |149 18960 |2.825.000  |2.825040,00 |
BELOK | 53 149 | 18.960  2.825.000 2.825.040,00
| BELOK | 54 149 18.560 | 2.825.000 | 2.825.040,00
B BLOK ss | 149 1E.960  2.825.000 | 2.825.040,00
BB 57 1148  |18.860 | 2.R25.000 | 2.825.040,00
| BELOk o |156 18.960 | 2.960.000 | 2.957.750,00 |
BBLOK | 53 149 18.960  2.825.000 . 2.825.040,00 |
| saoKk 61 | 145 18.960 |2.825.000 | 7.875.040,00
BBLOK | 62 156 | 18.960  2.960.000 2.957.760,00
B BLOK 63 [149 18.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00 |
B BLOK 54 153 |18.560 | 2.900.000 __ 2.500.880,00
| BBLOK ' 65 149 18.960 |2.825.000 | 2.625,040,00 |
. BBLOK | 66 156  |18.960  2.960.000 | 2.957,760,00
| BBLOK | &7 |i53 18,960 | 2.900.000 | 2.900.880,00 |
. BBLOK 68 156 [18.960  2.960.000 2.957,760,00
| BBLOK 59 153 18.950 | 2.900.000 | 2.900.880,00 |
L CBLOK | 1 149 | 18.960 |2.825.000 | 2.825.040,00
| ceok | 2 156 |18.980  2.960.000 | 2.957.760,00 |
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C BLOK 3 149 18.960  2.825.000 2.825.040,00
_CBLOK 4 138 18.960 2.390.000 2.388.950,00
C BLOK 5 1149 |183.960 |2.825.000 _ 2.525.040,00 |
| _cBLOK | g 156 18.950  2.960.000 2957.750,00 |
CBLOK | 7 |149 | 1B.960  2.825.000 | 2.825.040,00
cBlok__ | 8 lis3  |imoen | 2.900.000  |2.900.880,00
| C BLOK 9 149 18.960 |2.825.000 2.875.040,00
+ CBLOK 10 156 18960 2.960.000 2.957.760,00 |
—CBLOK | 11 |149 |18.950 |2.825.000 | 2.825.040,00
C BLOK 12 1153 |18.950 |2.900.000 | 2,%00.880,00
| CBLOK | 13 (149 |18.960 | 2.825.000 | 2.825.040,00
__cBok | 14 lisg 1B.960  2.960.000 2.957.760,00
| cBLOK 15 149 |18.960 | 2.825.000 | 2.825.040.,00
'__ C BLOK 16 (153 18960 |2.900.000 | 2.500.880,00 |
C BLOK 1% 156 18980  2.960.000 | 2.957.760,00
C BLOK 19 | 149 18.960 | 2.87% 000 | 2.825.040,00
| cChwok 20 153 |18.960 | 2.900.000 2.900.880,00 |
CBgK | 21 |1ee  linosy !2.s2500p | 2.875,040,00_
| CBLOX 22 |i56 |18.950 | 2.960.000 2.957.760,00 |
| cBuok | 213|149 |igoe0 'z.825.000 | 2.825.040,00
C BLOK 24 153 18.960 | 2.900.000 2.900.880,00
C BLOK 25 149 18950 |2.825.000 2.825,040,00
C BLOK 26 |156 | 18.960 0  2.960.000  |2.957.760,00
C BLOK 28 |153 18.960 |2.900.000 | 2,500.880,00
C BLOK 20 |149 18,560 | 2.825.000 ' 2.825.040,00 |
__CBLOK 30 158 18.960 |2.960.000 2,957.760,00
| ceok | 32 153 18,960 |2.9l}u‘§pl} | 2.900.880,00 |
| CBLOK | 33 |149  |1ses0  2.82s.000 | 2.825.040,00
| CBLOK 34 |156 16.960 | 2.960.000 2.957.760,00 |
| ceok | 35 (149 [1mss0 | 2525000 | 2.825.040,00
C BLOK 37 |149  1soe0 | 2.825.000 | 2.525.040,00
CRBoK | 38 156 18.960 ‘?_BED.WL’I  2.457.760,00 |
CBIOK | 320 148 18.960 |2.825.000 | 2.525.040,00 |
| CBLOK | 41 140 18960 | 2.525.000 | 2.825.040,00 |
| _CBLOK | 42 (156 |18.960 | 2.960.000 2.957.760,00
__CBLOK 43 1149 18.960 | 2.825.000  2.825.040,00 |
| _CBLOK | 44 153  |18.960 [2.900.000 | 2.900.880,00
C BLOK 45 | 149 (18960 2.825.000 2.825.040,00
| cBox | 46 156 18.960 '2.960.000 y |2.957.760,00 |
. CBlOK 47 |149  'issen | 2.825.000 2.825.040,00 |
| CBLOK | 50 156  (18.960 |2960.000  |2.957.760,00 |
C BLOK 51 |149 18,960 | 2.825.000 2.825.040,00
C BLOK |, 54 156 | 18,960  2.960.000 | 2.957.760,00 |
C BLO 55 | 149 1H.5960 2.525.000 282 2. 040,00
| CBLOK S8 156 18.960 |2.960.000 | 2.957.760,00
C BLOK. 58 145 18950  2.825.000 | 2.825.040,00
2023/ASCEGYD-039
40

N R



ZEVEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

_ CBlOK = &2 'ise 18.250 | 2.960.000 : ;95?-?@&&_
CBLOK | 64 153 18.960  2.900.000 | 2.500.880,00 |
CBLOK | 65 [140 18960 2.825.000 | 2.825.040,00

~ CBIOK | 66 156  1zos0 | 2.950.000 | 2.957.760,00
CHBLOK | 67 149 18060 2.825.000 |2.825040,00
CHBLOK | &8 |156 |18.560 | 2.960.000 2,557.760,00
C BLOK 720 153 |18.960 |2.900.000 | 2.900.880,00 |

S TOPLAM | 460.925,000,00 |

S0Z konusu badimsiz bélimlerin tamaminin KDV orani %1 oldugu tespit
edilmistir,

b. Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfot doguran zaman, elverissizlik, risk
9ibi etkenler séz konusu olmadikea, belli bir varik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlhid elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki dejerin belifendigi yakiasimdir. By
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyvetinin veya yeniden dretim malivetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozuima ve difer bigimlerde gergeklesen tim Yipranma
paylanimin digiimesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli a&irlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(&) katilmcilann dederleme konusu varlikla Snemli Olclde aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varii§in,
katthmeilanin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sGrede
yveniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine gzgi nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame deferi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagirmimn uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadid asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yakiasima snemli vefveya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yvaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, defjerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen géisterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandinhp agirhkiandinlamayacadint dikkate almas: gerekli gorilmektedir:
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(a) kathmalann ayni faydaya sahip bir varhig yeniden olusturmay digindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin Sninde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagimimin difer yaklagimlara bir capraz kentrol arac olarak
kullarilmasi (6rnedin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidimn
teyit edilmesi amaaiyla kullanilmas), velvaya

(c) varlidin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimilan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas..

Kismen tamamianmig bir varlifin deferi genellikle, varhi§in olusturulmasinda
gegen sureye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin dedere katkl vapip
yapmadidini) ve katilimailann, varhdin, tamamiandiqindaki dederinden varlig
tamamlamak icin gereken malivetier fle kir ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini vansitacaktir,

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan malivet yaklasimi kullarulmarmistr,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, yvapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullaniimamustir.

3. Yapi maliyetleri ve difer maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yakiagim kullanilmarmistir.

4. Maliyet yakiasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagim kullamimarmustir.
c. Gelir Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere dénGstiriiimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflannin buglnki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadwda yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli giriimektedir:

(@) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin gbziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

(b) dederleme konusu varlkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
8Z sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli grilmekie birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadid agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklazimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlamb adirik verilebilir. Gelir
vaklasiminin asadidaki dururmiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
aqirhklandirip agirliklandirlamayacadini dikkate almas; gerekli gorilmelktedir:

(2) deferieme konusu varigin gelir yvaratma kabiliyetinin katihmeaimin géziyle
degeri etkileyven bircok faktdrden yalmizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
fligkin dnemli belirsiziikierin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varikla ilgili bilgiye erigimsizlifin bulunmas {Grnegin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibi gecrnig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/butgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varli§in gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmas.

Gelir yaklagimimin temelini, yatimmoeilann yatimmlanndan getiri elde etmeyi
oeklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli girliimesi tesgkil eder.

Genel olarak yatinmolann sadece sistematik risk {("pazar riski” veya
"gesitlendirmeayle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Degerleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yakiagimi kullanilmarustir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna& wve vapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullanilmamigtir,

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagim kullaniimamstir.
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullamiimamistir,
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¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bed
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edi

Bolgede kiralik gayrimenkullern
sebeple gayrimenkullerin

dikkate alinmarmistir,

Konut Kira Enmsalleri

elleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
Imistir,

portfoyde bekleme siresi cok digiktir. Bu
kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan

£ Mit Kira s |
Ems | Beyan Edilen | Giziemlenan | {0 Ayhk Kira Birim E
alNo | Alan (m2) Alan (mz) =8 | Degeri Dederl (TL/m?) Hgilisi | fletigim |
| | i (TLSay)
| ]
| | | E
Emsa | Mac . [543} |
|1 175,00 135,00 ks | 17.000,00 125,93 i Kawi Ermlak 806 13 74
I fmsa ' Mes |  Dani o (5e3) |
|2 180,00 140,00 wan | 17.500,00 125,00 | UF:rT-i;E" | 8943013
| ) I
1 | e
| Ermma | Mes a5 0 (542
| 13 19500 155,00 kory | 19:00€,00 123 58 TLG Emiak | o' s
:_ ! ! A ] ]
| Emsa | Yuzdl | Kiray | Birim | Cep | Al | Kon | Zam | ¥a | Seref Paza | Manz | DI§ I Diizeltil
INo | ciimii | a Doda | he an | um an pi iye | rhik ara er | mis
{m?) | Sunu | r . 0. D D. Ya D. D. o, | D Birim
[ fam | [TLS 51 Dedjer
DE-ﬂE I'I'I't]‘ | . | |
i |
| [T | | | | | | |
4. - 3 .| | . Y | ! |
[ Emsal | 17. P [ o 0 : |
. fmf.a | 138 4 0o | 126 0% | 0% | O | o 0% [ -3% | Q% i 0% | 122
I e —— ! - - i
| Emsel [ 17.50 o | o ¥ 1. o%  Fow | 13t
S 1440 | o 125 | 0% % | 0% 0% % | 0% 30 |
[ | | | | | | 1
| ST ees (29 e [ oa 10 0% % [ Tew. | 3% | o% | 0w | 119
3 = | @ | o | = [
| | 1
Ortalama Birim Deder (TL/m?*} | 121 |
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=
RGULSENIBATS,
ANADOLELBISES

=

—t

S

e e '\1-. i T
LazignteplEevrely ol

1, firmlerj ra v i
- PSS o iy o
Slok Mo | SEEEEE | Alan {m2) | ﬁﬁﬂ “]R“"Tﬂfﬁ“” mﬂ:{:ﬁm:
[ aABox 1 145 | 121 | 15.029 18.000
T aplOKk | 2 156 121 18876 19.000 |
A BLOK | 3 149 171 18.029 18.000 |
A BLOK | a 153 171 18.513 1500 =
I_ A BLOK 3 |_ 149 | 121 18.029 18,000
A BLOK 3 156 121 18.876 19.000
| ABLOK ¥ 149 121 | 18.02% 18.000
A BLDK | T& | # | AE 18513 18,500
I A BLDK | g | wWs | TI= | iBox | LE.000
A BLOK f 10 156 171 18.876 19.000
[ ABLOK Il 149 1ZE. | 1B.029 18.000
CABLOK 1 12 ] 153 121 18,513 1®500 0
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A BLOK | 13 141 121 18029 | 18.000
b A BLOK 14 155 171 18.575 19.000 _|
A BLOK | 15 149 121 | 18079 18,000 '
& BLOK 16 153 121 18,513 ' 15.500 1
- ABLOK 18 | 15 121 18.876 19.000 J
A BLOK g | 149 171 18,029 | 15000
|_
[ A BLOK 20 153 in | 18.513 18.500
| A BLOK 22 156 1271 ' 18876 19.000
I A BLOK 73 149 12 | 18.020 16,000 '
I_ A BLOK 24 153 121 ' 1B.51% 18,500
, A BLOK 25 156 171 18.876 19.000 1
! A BLOK 7 | imW = 18.020 . 16.000 i
A BLOK 28 153 171 18.513 18500
| ABLDK 30 156 21 18876 , 19.000 |
A BLOR 31 149 121 180249 LB.000 =i
}_ A BLOK 32 153 121 18.513 | 18.500 |
) A RBLGE 33 14% 121 i LB.02%9 [ 18.000
A BLOK 34 156 171 | 18,876 won0
, A BLOK 35 149 171 18.020 i 18,000 !
A BLOK 3% 149 121 | 18.020 [ L0040 _
| A BLOK | 42 158 121 [ 1B.876 192000 [
T ABOK | a3 145 121 17.545 17.500 1
A BLOK T 158 | i3 | 18876 19.000
| TREOE | 47 | 19 121 TIBO29 [ heam |
| A BLOK 49 | 149 | 11}_|' LB.029 | 18.000 |
A BLOE i _ 21| 1_55 1:.r_1 18874 [ 19.000
A BLOK I 156 121 | 15,676 19.000
A BLOK 58 . l 156 121 1:-:.13?_5 15.000 .
A BLOK 67 158 121 15.876 19.000
ABLOK | B3 149 128 [8.029 1A.000 |
A BLOK 3 128 121 18.876 | 19.000 ;
A BLOK 59 153 171 1B.513 1B.500 |
B BLOK o HE | T | 18.029 _ 15.000
| — BBELOK ) 156 171 ~ 18876 | 13000 _
T B BlOK 5] 1 T 18.030 18,000 !
[ B BLOK | 4 153 121 | 18513 | _ 18500
| B BLOK 5. B | 149 121 | 18029 15.000
B BLOK & 156 121 18876 19.000
I—_ B BLOK _|_? | Tl' 121 | 18.029 18000 |
B BLOK | & 153 121 18.513 LB.500
T B BLOK 9 | 189 17 18.029 _|_ 16.000 |
[ =Lk TR T A 15876 ' 19.000 |
BBLOK | 11 | 149 = | 18.079 18.000 —7
| T BBLOK 12 153 17 | 18.513 18.500 '
B BLOK 13 149 | 121~ 1sozs | 18.000
B BLOK [ 14 156 131 1B.876 15,000 |
| T BBLOK T 5 43 | 17t —l_ 18,029 1%.000
B BLOK 16 [ 153 121 18.513 I 18.500
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B BLOK I ¥ 156 1zL | 1B.678 _ 13,000
. E BLOK 18 149 21 18.029 = 18.000
. BhwOK 1% 153 121 18,513 ! 18,500 ,
| B BLOK 20 155 121 J 18.676 19,000 '
| B BLOK 21 149 1T 18029 : 18.000
B BLOK 27 153 121 1Esia ' 18.500 .
| B BLOK 23 156 121 iB.a7s 19.000 ]
[ B BLOK 24 145 12 18029 18,000 i
| B BLOK | 25 153 120 | 18,513 1A.500 |
f B BLOK | 26 158 121 188/ 19.000
T BBLOK - 145 121 18.07% ! 18,000
B BLOK 28 153 121 18,513 15,500 _|
' B BLOK —T 149 21 | 18,029 i 18.000
[ BBDK 30 L56 121 15876 15.000 '
B BLOK - 153 12i | 18.513 i 18.500
8 BLOK 33 149 17 18.079 ’ 18.000 |
| BBiOK 34 156 121 18,876 19,000 1
' E BLOK 35 143 17 - 15.029 | 1B.0O0D
| B BLOK 36 153 173 1B.513 , 18,500 |
= & BLOK 37 145 1Z1 18,029 ( 18.000
| B BLOX 35 156 121 15.876 19.000 _!
B BLOK 41 143 121 18.0:9 18.000
| B BLOK 47 156 21 ] 18876 15,000 ,
! B BLOW | a2 149 171 , 18,029 | 18.000 |
! B BLOK T 45 144 121 LB.02Y ! LB.0G0
B BLOK 25 158 121 18.8/6 19006
& BLOK 47 149 121 18.025 - 18.000
B BLOK 4B 153 121 18,513 18500 |
B BLOK 49 153 121 18.513 18.500
B BLOK 5 149 121 o | 18.000
| BBLOK 53 145 121 1B.029 18.000
~ BBLOK : 149 171 18.02% 18.000
B BLOK 55 149 121 18,029 18.000
B BLOX 57 149 &7 18.079 | 18.000 !
B BLOK 58 156 121 | 18,575 ' 19.000
5 BLOK | 50 149 121 | 15.029 18.000 |
[ BBwK 5L 149 121 I 18.029 ' 18,000
T BELOK ™52 156 T 18.876 l 19.000 |
| B BLOK 63 149 121 I 18.029 18.000
L B BLOK | B 153" 121 I 15513 18,500 -
| B BLOK &5 149 121 18.029 | 1B.000 _|
B BLOK | 68 155 121 | 16876 . 13000 |
8 BLOK &7 153 iz1 18.513 18.500 |
| — 5w | 68 156 171 | 18.875 ! 19.000
B BLOXK ' 6% 153 12 is813 | 18.500
€ BLOK - 1 149 121 18.029 15.000
i C BLOK | 7 156 121 18,576 19,000
i C BLOK 3 149 121 18.079 18.000 ;
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| CBLK | 4 [ 1% 121 15746 [ 15.250 '
C BLOK ; 5 149 171 18.029 18.000
C BLOK & 156 121 [ 1ER7G . 19.000
C BLOK | p 149 121 ' 18,029 | 18.000 .
| CBLK & | 152 121 LB513 1B.500 !
. € BLOK - - TR R T | Iz | 18025 18.000
C BLOK 10 156 v G 15576 i 15.000 i
C BLOK | 12 143 121 ' 18.029 18.000
L C BLOK T | i | 171 18513 18.500 1
. BLOK 13 [ 145 121 ' 18.02%9 18.000
© BLOX 14 L I T | 18876 15.000
| € ELOK 15 149 17 18.029 T —
. C BLOK 16 153 PR C1B.513 i LE.500 |
' C BLOK 15 156 | 171 | 18676 19,000 '
C BLOK 19 144 | 121 18.025 1H.000 -I
i BLOK 20 | 153 . 121 . 18.513 18500 !
| € BLOK AR S 18.029 18.000
| C BLOK 2 156 121 18.876 19.000 T
C BLOK T 149 : 171 18.020 18.000 .
}‘ € BLOK 24 153 123 18.513 18,500 i
C BLOK 25 | 149 ; 121 | 18029 [ 8000
| C BLOK | b i 156 I i1 | 18876 19.000 I.
C BLOK 28 153 1z1 18513 1§.500 -
. C BLOK 29 148 1M 18.029 | L8000 |
{ CBLOK 30 | 158 . N LB.876 | 19,004 |
C BLOK 3z 153 | 1zl | 18.513 18.500 :
C BLOK 33 145 121 18.029 18.000
C LK 34 156 ! 121 18.B76 19.000 _I
C BLOK 35 1449 ; 121 12.029 18,000 |
C BLOK 37 148 | 121 18.029 | 18.000 '
|f C BLOK i ¥ W '1__5-5 H 17 18876 . 19,000 _|
€ BLOK 38 e | 121 18.029 | 18,000 |
C BLOK 41 | 113 121 18.029 18.000
| CBLOK az 156 | . Xl 18876 | 5000
| C BLOK s T Taw | 121 18.025 [~ 15000
_ C BLOK | 15?' 121 : 18.513 S 16.500
[ CBLOK s | ;w—l 121 | 18.029 ! 18,000
| C BLOK | v | EZ1 | 15876 I isoo0 |
C BLOK a7 149 171 18.029 18.000
C BLOK | | 15-1'5_|_121 T 188 = 19.000 g
cCewoK | 59 T 149 | & T 16,029 i 16.000 |
[ CBLOK 54 [ 1% 121 18.875 ' 19,000 '
T |7 = | e 121 l 18.029 18,000 R
T CBADK 58 156 | T1mi | 18876 19.000 3
. C BLOK 53 | 148 | 1n 18.029 | 18.000 .
| C BLOK 62 i 156 1Z1 | 1B.875 19.000 N
i € BLOK & 153 | 121 18513 18,500 |
C BLCK | Tes 140 | 1A | 18.029 18,000 -
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C BLOK | & T 158 : 121

18876 | Iesgoo
T CROK T 67 | T i — | im0 T 18.029 18000 0|
C_CEGk T | T T 3 T im T han— T e
CRBE - | .30 | a3 T T T I e 18500
| s TOPLAM T T | T ZsangEa

2. Hasllat paylasimu veya kat karsiidy yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis; ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degderleri

Dederleme konusu tasinmaziar tzerinde proje geligtirilmemektedir,

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

Dederleme konusu 923 ada 1 parsel dzerinde yer alan Selale Evieri projesindeki
bagimsiz bélimierin insaat biyuk dlglide tamamlanmis ve proje iskan alma
agamasina gelmistir. Bu sebeple bagimsiz bélimler icin pazar vakiasimi
kullanilarak tespit edilen degerler toplarmimin, geldidi sevive itibariyle projenin
degerini yansith§l kabul edilmistir, Bog arsa degeri ise yine pazar vaklasimiyla
bolgedeki emsaller dikkate alinarak belirlenmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmaziann konut olarak kullanimasirn en verimii ve en iyl kullamim sekli
oldudu disinilmektedir,

6. Milsterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Milsterek veya béliinmiis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dedereme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve glvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi igin birden fazla dederleme yantemi kullanmasi gerckmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dodruluguna ve gliveniliridine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yéntem kullanilmarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gerekierin Yerina Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde gelistirilen Selale Evleri isimii proje igin
yasal gerekler yerine getirilmistir ve mevzuat uyannca alinmas: gereken izin ve
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile figili
Gorils

Degerleme konusu taginmazlar Jzerindeki takyidatlar ve buna dair girliglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tiiskin
Herhangi Bir Sinirfama Olup Clmadidi Hakkinda Bilgi" bash¥i altinda ver
wverilmigtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirflamaya
tabi degildir,
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde selale Evieri projesi gelistirilmektedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dogjuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakla veya devremdlk hakk” degildir,

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun [I1-48.1 sa yilt Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarma
Hliskin Esaslar Teblidi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendine gére
GYOlar mifkiyetierindeki arsalar dzeringde proje gelistirebilirler. Aynr fikranin {d)
bendine gére gerceklestirecekleri veya yalinm yapacaklan projelerin ilgili
mevIual Uyannca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baglanmasi igin yasal gerekiilidi olan tim belgelerinin tam ve dodru
olarak mevcut oldudu hususiarimin badimsiz gayrimenkul degerierne kurulusiarn
tarafindan tespit edilmis olmas: gerekir.

Degeriemne konusu taginmaz izerinde Selale Evieri isimii konut projesi
gefistiriimekte olup ilgili mevzuat wyarince gerekli tim izinleri alinmug, projesi
hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri
tam ve dodru olarak mevcuttur.

Aniian fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm ortakidlan poritfdyierine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dodrudan ve
onemii dlglde etkileyecek niteliikte herhangi bir takyidat serfii olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule daval haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan
fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakikiarm herhangi bir sekilde,
devredifebiimesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara vatirim
Vapamaziar.

Dederleme konusu taginmaz icin yukanda belirtilen sekilde bir simirlama
bulunamamakta olup, gayrimenkul yatirim ortakhd! portfoyine alinmasinda bir
sakinca olmadidi &n gbrilimektedir,
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimn Sonucg Ciimlesi

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

= Buraporilgili Sermaye Pivasas: Mevzuat hiklmlerine gire hazirlanmistir.

* Tazinmaz Sarmaye Pivasazs Mevruat cercevesinde gayrimenkul vatinm ortaklig:
portfdyinde "Proje” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
garls ve kanaatindeyiz.

* KDV oranlan gineel meviuat dodrultusunda kullznilrmustir,

* Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz par¢as olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarmin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuciardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasimmazlar icin takdir edilen nihai deferer asagidak] gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S. millkiyetindeki 160 adet
bafimsiz bilimden olusan Selale Evleri Projesi icin;

Rapor tarihine gdre taginmazin KDV'siz ve KDV dederi.

KDW'siz Dederi ' KDV'li Degeri ( %1 )
460.925.000,00 TL | 465.534.250,00 TL
|
o /‘\ RAPORU HAZIRLAYANLAR I/
‘ DEGEERLEHE)iﬁAIQ%i KONTRO E UZMANT |
I ——
| §.Fatih AKYORT [SPK Aysel ERBOGA {SPK 0. Fatin AKYURT (SPK Lisans

Lisans Nodg00582) | Lisans No:401119)
-
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