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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu kenular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gereldtiren konulan ve siradan
defjerleme caliganinin bilgisinin otesinde olacak konulan agkiamak niyetiyle
yvapiimamigtir.

Miilk ile iigili hicbir bilgide dedigiklik yapilmarmstir, Milkiyet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindi§r makamlar genel olarak gUvenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en ctkin sekilde hareket
edecekler] varsayllmigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederck, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belitiimedikge blyukiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, gsekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilmigtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtimedig§i sorece higbir olasi yer alth zenginligl dikkate
alinmamastir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme siirecine yardimet clmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz tnidne alinarak yapilmigoir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi defjisen piyasa kogullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz Gnine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz éndne alinmighir.

Firmamizi milk Gzerinde veya vyalninda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhfa zararl maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifr Gngdrilir. Bu konu ile highir sorumiluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calisbirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme vzmammn zemin kirdiligl etidid cahismas: yapmasi
mimkin dedlidir. Bu nedenle gérllddgl kadan ile herhangl bir zemin kirliiigi
soruny olmadig kabul edilmisgtir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmisgtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalmn profesyonel konusu iginde kaimaktadir. Degerleme
uzmanlarimn bu konuda bir ihtisas oclmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vapiimarmistir. Ancak, yerinde yapilan gtzlemlerde gayrimenkuldn cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederieme galismas: yapilmiglir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tim bilgiler cercevesinde dofjrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
lesith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmakiadir.

3. Dejerdeme konusunu olusturan milkle ilgill clarak gincel veya gelecege donuk
hicbir llgimiz yektur. Bu igin icindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir cikarnimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimuz Gcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig senuclann gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasaranan kullamimiyla dogrudan ilgili sonrakl
bir olayin mevdana gelmesine badl degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gercaklestiriimistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alaniar masieki editim sartianna sahiplir.

7. Bu raporun keonusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme caligmasinda gbrev
alanlarm defjerlemesi yapilan millkdn yeri ve tirl konusunda daha onceden
deneyimi bulunmaktadir.

8, Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmeglir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun haarlanmas) sirasinda gerekli tim &zen gosteriimig clmakia
birlikte Dedierleme Raporunda kurum ve kigilerden ahnan bilgi ve agiklamalann
dofru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamliindan, maddi ve sair hatadan degderleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmug olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazill Izni olmadan cogalblamaz ve Oglnci
kisilere verilameaz.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-091

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani ; Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaminin Adi Soyadi

Bkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 J ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ITI-62.3 sayilh Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakknda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras) kapsaminda hazirfanmigtir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dedfierlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Og yil iginde firmamizea yapiimig degerfeme
bilgileri asagidaki gibidir.

—_—

' Rapui'_m]—' Rapor Tarihi | Tiirk Lirasi Degeri

| 2022/ASCE-032 | 07.11.2022 | 443.460.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-039 | 26.12.2023 iw:s.nm,ﬂu TL
2024/ASCEGYO-034 | 25.07.2024 | 612.445.000,00 TL |
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ZEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME sve IFANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gaﬁfmenkul Dederleme A'.E.

ADRES] : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 'l.l’a_klﬂén:

. y Ferhadiye is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTER
i ILETiSIM: Telefon:{0342)215 1205

Faks:(D342121512 06
Web: vww, 2eugmadegerleme. com

SR Ty S ) i_r:'!ail s infoilzeugmadegerlerme, com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL )
"MERsis NO | 0998071641300018 i

| FAALTYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi, dzel, gergek
ve tizel kurulusiara ait her tirl gayrimenkullerin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir
| tarihteki muhtemel dedederinin badimsiz ve tarafiz olarak
| takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmis deferleme standartan ve esaslan gergevesinde |
Z defjerleme raporlanm hazirlamak, -

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'mun 17/02/2001 tarhli ve 24491 savill Resmi Gazete'de
Seris VTIT, Mo: 35 ile yayvimianan "Sermaye Pivasasi Mewvzuatr |
| Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar
| Haklonda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek iizere konunun gorlisildidid Kerul Karar Organinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye |
i Piyasasi  Kurulunca Listeye abnmiglr. Aynca Bankacohk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
| sayll Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerlemea Hizmeli |

Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faallyetieri Hakkinda
| Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y@netmeligin

4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizrmeti
| werme yetkisi verilmiglir,

2024 /ASCEGYD-001
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DDANISMANLIR Al

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zitbeyde Harmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Muskeri talebl raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuabl geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Sahintepe Mah. 923 Ada 1 Parselde
geligtiriimekte olan Selale Evleri projesinin pazar dederinin tespit edilmesidir. Soz
konusu dederleme calismast gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belirfleme
amaciyla hazirflanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak plyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde dederiendirilmis ve dedere nasil
ulasilchdr hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlary, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Deferlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep Universitesi girig kapis
karsisindan Adnan Menderes Bulvarina doniilir.2200 mt sonra bu caddenin
devami olan 400 nolu caddeye devam edilir.880 mt sonra ,Ugru AVM yamindan
428 nolu sokafia dondlip 225 mt devam edilir.Buradan 384 nolu caddeye
daniilip 425 mt sonra saj yone 426 nolu caddeye oradan da 133366 nolu
sokadia girilerek tasinmaza ulagthr. Taginmaz ¢evre yoluna cepheli konumdadir.

Alt yapi calismalarn tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkami tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima araglanndan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalanimaktadir.

Enlem | 37.0102

' Boylam | 37.3442 |
| = = & R I

Tasinmazlarin konumunu gisteren uydu gérintiss asadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasimmazin tapu kayitian agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Sahintepe

I Gaziantep

ige ~ 'Sahinbey
Mahalle

'Ada 923
Parsel i

\viizélgimi  9.869,31
(m?) -
Nitelik Arsa

Bafimsiz Balimier

'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

| | ! Bagimsi 2 |
|Bluk Adh Kat No |z Bﬁlﬁml Arsa Payi ﬁ;ﬂ[?é?'z Bﬁmm,
No '

A BLOK 3 1 |47/9869 MESKEN

| A BLOK 1 | 2 |47/9868 MESKEN
. A BLOK 1 | 3 |47/9869 MESKEN j

A BLOK . 1 4 47/9869 MESKEN

__ ABLOK | 2 5 47/9869 | MESKEN
ABLOK | 2 . & | 47/9869 MESKEN N

ABLOK | 2 5 |a7/0889 MESKEN
i A BLOK ' 2 | 8 47/9869 MESKEN _|
~_ ABLDK | 3 9 |47/9869 MESKEN |
| A BLOK 3 | 10 |47/9869 | MESKEN |
A BLOK 3 11 |47/9869 MESKEN B
| A BLOK 3 | 12 47/9869 | MESKEN |
ABLOK | 4 13 47/9869 iP-'IEEKE_E_ﬂ i

| ABLOK | 4 | 14 47/9869 | MESKEN

' A BLOK | 4 15 |47/9869 _MESKEN

A BLOK . 4 | 16 '47/9869 | MESKEN
A BLOK | 5 18 | 47/9869 MESKEN _|

A BLOK 5 | 19 |47/9869 | MESKEN
| A BLOK 5 ' 20 | 47/5869 'MESKEN |
A BLOK f 6 22 | 47/9869 MESKEN |
A BLOK N 23 47/9869 MESKEN |

A BLOK | 6 | 24 | 47/9869 |ME5_KEN

'| A BLOK ' 7 | 26  47/9889 MESKEN
ABLOK | T 27 |a7/9869 MESKEN N
' A BLOK 7 | 28 47/9869 'MESKEN |
| A BLOK B 30 [47/9869 MESKEN _

2024/ ASCEGY0Q-D91
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

A BLOK 8 | 31 47/9869 | MESKEN |
A BLOK | 8 | 32 47/9869 MESKEN .
A BLOK g | 33 |47/9869 | MESKEN i
| ABLOK g 34 | 47/9865 | MESKEN
A BLOK 9 35 iq?fasﬁa MESKEN
A BLOK | 10 39 | 48/9869 MESKEN
A BLOK 11 42 ' 4B/9B6S MESKEN
A BLOK | 11 43 48/9869 | MESKEN
A BLOK 12 . 46 |48/9869 MESKEN
| A BLOK 12 | 47 148/9869 | MESKEN
! ABLOK | 13 | 49 48/9869 | MESKEN
| A BLOK | 13 | 50 |48/9869  MESKEN !
. A BLOK 14 | 54 48/9869 ' MESKEN
A BLOK 15 S8 | 48/9869 MESKEN
A BLOK 15 | 62 | 48/9869 ‘MESHEN
A BLOK 16 | 63 4B/9B69 MESKEN
A BLOK 17 | 66  4B/9869 | MESKEN
A BLOK 18 &9 48/9869 MESKEN
BBLOK | 1 1 47 /986D | MESKEN
B BLOK ' 1 fii) 2 47 /9869 MESKEN
B BLOK . t | 3 47/9869 | MESKEN
B BLOK 1 4 47/9869 ' MESKEN
' B BLOK ] 5 47/5869 MESKEN |
| BBLOK 2 | 6 |47/9869 MESKEN |
' B BLOK 2 .7 [47/9869 MESKEN .
| B BLOK 2 | 8 |47/9869 | MESKEN =
B BLOK 3 5 47/9869 | MESKEN
B BLOK 3 | 10 |47/9869 MESKEN
B BLOK 3 11 47/9869 MESKEN
B BLOK 3 12 | 47/9869 MESKEN -
B BLOK 4 | 13 47/9869 _ |MESKEN
 BBLOK 4 14 47/9869 | MESKEN
B BLOK 4 15 |47/9869 'MESKEN
. B BLOK . 4 16 47/9869 MESKEN |
B BLOK | 5 |17 | 47/9869 'MESKEN i
B BLOK 5 | 18 | 47/53869 _ |MESKEN =
. BBLOK 5 19 | 47/9869 MESKEN |
B BLOK , 5 | 20 '47/9869 | MESKEN .
B BLOK | 6 21 47/9869 ' MESKEN |
B BLOK | 6 22 47/9869 MESKEN =i
B BLOK | & | 23 47/9869 | MESKEN
| B BLOK 6 |24 [47/9869 | MESKEN
B BLOK | 7 25 |4?,r9a359 ' MESKEN |
| B BLOK 7 | 26 '47/9869 MESKEN
| B BLOK 7 | 27  47/9869 MESKEN |
B BLOK . 7 28 |47/986%9 MESKEN |
B BLOK | 3 29 | 47/9869 MESKEMN
B BLOK | ] 30 47/9869 | MESKEN |
2024 /ASCEGYD-091
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

| B BLOK . g | 32 [47/9869 | MESKEN
| B BLOK | 9 | 33 47/98BgS MESKEN
B BLOK 4 | 34 i4?f93_59 MESKEN |
B BLOK g 35  |47/9869 MESKEN |
B BLOK g | 38 47/9869 | MESKEN =
' B BLOK 10 37 | 48/9869 MESKEN
B BLOK 10 38 '48/9869 I MESKEMN
B BLOK £1 41 48/9865 MESKEN
B BLOK | 11 42 | 48/9869 'MESKEN
B BLOK f 11 43 |48/9869 MESKEN
| B BLOK . 12 | 45 148/9869 | MESKEN
BBLOK | 12 | 45 |48/9869 MESKEN
BBLOK | 12 47 |45;9359 MESKEN
| B BLOK 12 48 | 48/9869 | MESKEN
B BLOK 13 49 48/9869 MESKEN |
B BLOK 13 51 [48/9869 | MESKEN
B BLOK 13 53 48/9869 | MESKEN :
B BLOK | 14 54 48/9869 MESKEN '
B BLOK | 14 55  48/9369 | MESKEN
B BLOK | 15 57  |48/9869 ' MESKEN
B BLOK ' 15 | 58  |48/9869 MESKEN
B BLOK 15 5o 48/9869 MESKEN
B BLOK 16 ‘ 61  48/9869 MESKEN
B BLOK 16 62  48/9869 |MES1-:EN
: B BLOK 16 83 | 48/9869 MESKEN |
B BLOK 16 64 | 48/9869 | MESKEN
B BLOK | 17 65  48/9869 | MESKEN
|  BBLOK | 17 66 48/9869 MESKEN
[ lAEok” I 37 67 | 48/9869 | MESKEN N
| B BLOK | 18 | 68 48/9869 MESKEN ‘
B BLOK | 18 69 |4319359 MESKEN
| CBLOK Z 1 47/9869 | MESKEN
| C BLOK Z 2 | 47/9869 MESKEN |
C BLOK | ¥ 3 | 47/9869 | MESKEN |
i C BLOK ' z | 4 47/9663 | MESKEN :
C BLOK | 1 | 5 |47/9869 | MESKEN
C BLOK 1 20 47/9869 | MESKEN
C BLOK | 1 7 _|a7/o869 MESKEN
C BLOK ' 1 | B 47/9869 MESKEN |
' C BLOK 2 | 8 |47/9869 MESKEN
C BLOK 2 10 47/9869 | MESKEN |
C BLOK i 2 11 | 47/9865 MESKEN
C BLOK 2 12 47/9869 MESKEN |
C BLOK 3 | 13  47/9B69 MESKEN '
| CBLOK | 3 14 |47/9869 | MESKEN =
i C BLOK ' 3 | 15 '47/9869 ' MESKEN .
C BLOK 3 16 ‘4?{3369 MESKEN
C BLOK ! 4 18 | 47/9869 | MESKEN
2024/ ASCEGYO-091
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E C BLOK 4 19 |47/9869 MESKEN -
C BLOK ' 4 20 | 47/9869 |MESKEN |
C BLOK 5 21 47/986%9 | MESKEN
C BLOK 5 . 22 47/9869 ' MESKEN
C BLOK 5 | 23 47/9869 | MESKEN
| cBLoK 5 24 | 47/9869 | MESKEN
: C BLOK 6 25 |47/9869 MESKEN
| C BLOK I 6 26 47/9889 | MESKEN
| 'CBLOK 6 28 | 47/9869 MESKEN
I CBLOK 7 29 |47/9889 MESKEN _‘
. CBLOK | 7 |30 47/9869 ' MESKEN
' C BLOK i | 32 |47foB6g | MESKEN
CBLOK 8 33 47/9869 MESKEN
C BLOK 8 |34 | 47/9869 MESKEN
C BLOK . B 35  47/9865 MESKEN
C BLOK f ) 37 | 47/9869 'MESKEN ,
C BLOK g 38 47/98B69 MESKEN
|  CBLOK =) 39 47/9869 MESKEN
! C BLOK 10 .41 |as/foBe9 . MESKEN
C BLOK 10 | 42 47/98B69 | MESKEN
C BLOK 10 | 43 | 4B/f9869  MESKEN
C BLOK ' 10 a4 47/9869 MESKEN
| CBLOK 11 | 45 [48/9869 MESKEN
- C BLOK 11 | 46 48/9869 | MESKEN
___CBLOK 11 | a7 | 4B/9B69 | MESKEN B
| CBLOK 12 50 | 48/9869 MESKEN
C BLOK - 13 51 48/9869 MESKEN
| C BLOK 13 54  43/9869 MESKEN
. C BLOK 13 55 | 48/9869 MESKEN
C BLOK 14 58  48/9869 MESKEN
C BLOK 14 | 53 |48/9869 ; MESKEN
C BLOK 15 62 i4sf9359 MESKEN i
| CBLOK 15 | 64 |48/9869 MESKEN
C BLOK 16 65 | 4B/9869 MESKEN |
| CBLOK ! 16 | 66 | 48/9869  MESKEN |
| C BLOK | 16 | 67  4B/9869 | MESKEN |
C BLOK L g g 65 ' 48/986% | MESKEN
C BLOK | 17 70 |48/9869 | MESKEN i
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
' Belge Adi | incelendidl Kurum  Belge Tarihi Belge Sayisi |
| Mimari Proje | TKGM Portals
' Tlk Yapi Ruhsats ' Sahinbey Belediyesi 27.07.2018 | 255
2024 /ASCEGYO-091
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

| fsim Dedisikligi Yapi Sahinbey Belediyesi | 09.03.2020 61 I
I Ruhsat '

“Tsim Degisiklial Yap: Sahinbey Belediyesi  30.11.2020 410

| Ruhsat

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

' Rehinler B8lomd | Kayil Bulunmamaktadir.

| Serhler Balima | Kayit Bulunmamaktadir,
Beyanlar Bolimi | Beyan Yénetim Plar Degisikligi : 2.08.2021 Sahinbey -07-
09-2021 10:34 -72087

Beyan Yonetim Plam Dedigikligi : 15.05.2020 Sahinbey -09-
| OF-2020 14:36 - 37577

| = -
| Irtifaklar BolimO | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
BolOmO

Tapu kayitlannda sadece yonetim planina dair beyan bulunmakta olup,
gayrimenkuliin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikiiklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;|

= Satis girmemigtir.
=« Hukuki bir strece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar madirligénden alinan bilgiye gire degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartiannda KONUT alam Igerisinde oldugu ogrenilmigtir.

|PLAN OLCEGI | 1/1000
' TAKS ' | Hmax

2024 /ASCEGYO-091
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| KAKS - EMSAL 1250,
;fln ‘fan
5 |a&s ||—|

CEKME MESAFELERI

Arka iHEAAT NIZAMI AYRIK

Taginmazin bulundugu bdige konut agirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikim karar, riskli yap! tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigs Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdziesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat irtifakh olup badimsiz bélimlere iligkin olarak
yapilmig soziesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ahnmig Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Ahmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dodgru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MidirliGgi'nde meveuttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile flgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Iigili Olarak
Gerceklestirdi§i Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan alma asamasindadir.

Adres: Sahinbey, Binevier Mah. 81039 NI Sk. Baskanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep
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§. Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

923 ada 1 parsel (zerinde 160 adet bagimsiz bilimden olugan Selale Evieri

projesi gelistirilmektedir. Proje ingaab blyilk dlclide tamamlanms clup bagimsiz

bolimler iskan alinma asamasindadir. Takdir edilen deder tamamen mevcut

projeye iliskin olup, farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger
rkli olabilir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi
Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https://beptr. csb, gov.tr/bep-web/ £ /queryEkb internet adresinden sorgulanmisg
herhang! bir belge olmadi§r gdrilmistir,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bd&igenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36°% 38' wve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Swuriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybabtisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Turkiye
toprakiannin vaklasik olarak %1%k baliminld kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantis olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dilllkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadglan ver alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin {Gnemli akarsularnm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uzlm
baglan pamuk ve bu@day tarlalan ile kaphdir. Tlin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki ortlsid gérlimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, vaban drdedi, yaban kazi, cif,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérdlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara lkliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kural,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gorilar.
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alting, Guneydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biyiik kentl olan
Gaziantep, nifusu, ekonomik potansiyveli, kifitlrel zenginlikler!, tarihi dokusu ve
blyuksehir statislyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik verlegim merkerlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her ddneminde Gnemini korumustur. Farkl uygariiklann,
kaitorlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralld, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserieri gindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhkliann ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesithligl kentin
kiltlirel zenginliginin bir gistergesidir,

Ginimiizdeki Gaziantepin tarihsel badlantlan eski Dildk ve Kale ile ifiskilidir.
D0k, antk kaynaklarda T"Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dlluk, tarihin en eski caglarindan beri
kullamlan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoydk olan bir
tepe dzerine gizetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunUmuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde ¢esitll onarnmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gdrdlimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un GlimG Grerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gecen IT. Kiligarsian,
1157'de Antepi kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerck Antepe girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keylkawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wilinda, Mogollar'in Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybarsin 1277'de Medollar'a
kargi direniedigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimivetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk dlcide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sllalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’mn yonetimi albina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sUrddrmdstir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarll bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
safer sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie dlduriimistir,
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Kangikilktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
yilkselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yasarnistir.  Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1519°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana kars: kadini, erkedi, biyGdi, kigiga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvammi almistir. 25 Aralk 1921 ylinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet’in ilamyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir-
Bugiin tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadi, bes organize sanayl bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglantl yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu BSlgesinin en blyik, Torkiye'nin 9. biyuk kenti
glan, Kurtulus Savags hatralan, zengin tarihi ve kiltirel gevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalan, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamlan, tdrbeler, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik verieri, sanayi ve ticareti ile bdlgede &ncl Gaziantep ilinin O¢ merkez
ilgesinden biridir.

llce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 saylll Resmi Gazete'de yayimlanan 3358
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen ¢ahgmaya baglamistir.
Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle flcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biylk
4. llgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeli Merkeziyesi'nin dnerisi (zering
Kilis Yolu Kuwva-l Milliye Komutanlifii'na getirilen we T"Disman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Elmall Képrist uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almiglir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

flcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylarl soguk
ve yadigl gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir, Amanos (Gavur) Dadlarinin
durumu, vadis ve sicakhlk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara ikclinmi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumian dedigik bir manzara arz etmektedir.

2024/ASCEGYO-091
19

X



FTEUGMA GAYRIMENRUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorulir, Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seylr takip eder.
lkbahar, sonbahar ve kis aylarl genellikle yatish gecer. licede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylal aylandir. ilce
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dﬁgmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik ;1 makas ilgcede sicaklar arasindaki zikzadinh en  belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim déndslerinde eide edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimleri ¢l iklimine gecisin gastergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tiirkive genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.

Tiirkive genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aynm aymna
gire %663,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sabis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
3 bin 583 jle Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyia 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari clarak gergeklesti.

Bonut sateq, Kasm 2924
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Konut satiglan Ocak-Kasim dineminde %16,4 arti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayr ddnemine gore
9%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.
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Konwt sty sayen, Kasam 2024

Kz Ocak Kanm
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Ipotekli konut satislan 21 bin 304 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %315,7 oraninda artarak 21 bin B804 oldu. Toplam konut
satislarl icinde ipotekli satislann pay %14,2 olarak gergeklegti. Ocak-
Kasim dioneminde gerceklesen ipotekll konut sanglan ise bir onceki yilin
ayni dénemine gdre %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayvinda 5 bin 213; Ocak-Kasim ddneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satigi, itk el olarak gergeklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedigtirdl.

Turkiye genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina géire %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglarl icinde diger satislann pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dineminde gergeklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
donemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 175 oldu.
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Sobip peifine gira omut satep, Kamm 2034
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W 'potett pesrpa [l Dagsi saldia
i1k el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergekiesti.

Turkiye genelinde ik el konut satis sayist Kasim ayinda bir onceki yilin
aym ayina gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yihn aym dénemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislar icinde lkinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. ikincl el konut
satislan Qcak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gore
%413,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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Satiy pekfine pore onut satq, Kasem 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gerceklesti.

Yabanclara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin ayni ayina
qgore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %1,4 olarak
gerceklegti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu ilier
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabareilars yaplen ket wetg, Kapsm 2024
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Yabanalara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yihn
ayni dénemine gére %35,1 oraninda azalarak 21 hin 363 oldu.

Ulke wuyruklarnna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildu.

Kasim ayinda tlke uyruklanna gére en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslanna
yapild.

Uyruidara gire en gek kenet axigs yapilan 1 dlke, Kasmm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 arth.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarna bakidiinda; 2024 yilh Ekim ayinda yilhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artli,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arttl.
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Toplam cire yillk degizim oram (%), Ekdm 2024
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Toplam ciro ayhik %13 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Ekim aymnda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yih Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrid ciro endeksi 91,1 artt, insaat clro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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Toplam cire aylik degizim oram{%), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat malivet endeksi yilhk %37,94 artti, ayiik %1,48 artt.

Insaat malivet endeksi, 2024 yvih Ekim ayinda bir dnceki aya gire %1,48
arth, bir dnceki yilin ayni ayina gore %37,94 artt. Bir onceki aya goire
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi 200,98 arth. Aynca bir Gnceki
yiin ayni ayma gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
BL55,62 arth.

2024 /ASCEGYO-001
26

ot
\?&A



FENGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 artti, ayhk %1,33 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %1,33 artti, bir onceki
yilim aym ayina gére %39,06 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%% 1,52 arttl, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynica bir Gnceki yilin aym ayina
gére malzeme endeksi %32,29 artty, isgilik endeksi 9%54,69 artl.

Bina Ingaatt maliyet endeksi yillik deglislm oram{%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi wyillik %34,43 arth, ayhk
261,96 arthi.
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,96
artt, bir dnceki yiin ayn ayina gire %34,43 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi 92,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir énceki

yilln ayni ayina gdre malzeme endeksi %2585 arth, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina dep yapilar igin ingast maliyet endeli yillik degisim orani{), Ekim 2024
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Ingaat makiyet endeksi yillk deglsim orandan{lc), Ekim 2024
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ingast maliyet endeksi ayhk degisim oranlari(%), Ekim 2024
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4. Yapi Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlgimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapt ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzolclim %:18,9 azaldl.
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Yap: rahsat verilen binalann daire sayuwsi ve yuzolgumi, Bl Ceyrek 2024

Wizdeimi Nare 2s
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Yap1 rubsat Istatistiklar, 20772024

willik Willik Willik

il CEyrek  Hina SEym Wejiginn (W) Cmira savisl dedeam (%) ‘t’u:lth-:::mfm‘] il (%)
2022 127 1o I, F i 384 3.5 146 187 2491 -3.5
1 26. 126 221 131 242 -24 8 27 5585 313 -E5

L] o072 4.8 145 414 =4 Ty RA? 141 -2 8

11} 28 284 0 145 031 28 IZAT2OTS 35

™ 4097 0T 278 157 13.8 15 HAT TA3 67T

2023 139 85 21 A5G A2 iy 168 191 174 152
I I3 SRR 38 131 810 .4 27 025 443 21

] iy i i 1893022 327 39 X554974 21

Hl 36 400 255 189 T 36,3 24 454 J60 22T

n A% 151 105 335 353 205 £2 524 798 127

ML 1 28 0 158 176 B 340 35 310521 Iz5
il e 8 e 137 71 28! 27 160746 T

1] JREM ] 6L 134 170 32 711 545 -18.5

Toplam yluzdlcimiin %653,1" konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyili III. ceyredinde yapr ruhsati verilen
binalarnn toplam yizéletimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, §,2 milyon m2'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alam olarak gergeklesgti.
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Yapn ruhsauna gire konat, komut dig ve onak alonkonn yirokqom paylai, Ul Ceyrek, 2022-2024
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Crafitedd ralamiar, yrararesdsn G0k lopiam wmrmaneine.

En yiiksek yizdlgiim pay! %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wilh L. geyredinde yam ruhsabi verilen
binalann kullanma amacina gore en ylksek yizélglm payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yapi ruhsab veriben binalann kollanma smagianna gore yozolgomi payian, L Ceyrek 2024
ik v b Fanrla slaied] bisaiar
< Sanayl oinalan ve depalar
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Craficiesd rascamiar, yursartemecn dickiys Meiam vemmesebdr.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yazdlgimi %5,3 azald.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2024 yih III. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin beigesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlcim %5,3 azald.
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FEUVLGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalasin daite sayis: ve yuzolgimit, I Ceyrek 2024

Tz Cisire saine
[rrskyan 17} (i et

DA TR (1T} e DS SIS

Yapi kullanma izin belgesi statstikler, 2022 2024

Yk *rilik Tillik
il Goyrek Bina sayis  cedisim (%) Daire sanss  defiigim (%) YiOlcim (m™)  dedesim (%}
2022 90474 .7 £42 292 74 120 0140 £32 10
i ] 7.2 15 247 23 ) 244 673 T A
] k] 242 149 458 6 20 482 147 4
n 32414 1.1 137 567 a7 2T 50 452 24
w 30 859 0. 153 730 %0 41532 160 4
w33 2B T78 12,5 535 43 T 107 744 128 16,5
1 20213 -10,1 126 751 -18,8 25 763 5hE -17.0
1l 18 {28 B 107 768 -27A 21201 50 -28.1
1] 15724 -13.6 117 262 -14.8 23734284 ]
I 2ean 5.7 183 762 A0 37 544 TBE a8
034 263 417 175414 1R 36 TR 537 455
] 15412 5 82 545 34 18 049 753 14,9
m 20 I3 28 113 60/ 31 22 465 HH 5,3

Toplam yazGlcGmon %55,1' konut alam olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II1. ceyredinde yap: kullanma izin belgesl
verilen binalann toplam yGzdlcima 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m?'si konut dig ve 4,5 milyon m#*'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapr kullanma izin bebgesine gors konut, konut dise ve oriak alanlarm yuzolcomi paylan, L Ceyrak, 2072201324
)

Ta
1]
5O
0 |
o 25,0
218 s e

= J
10 ¢

|
gl

Kionurt sam Ko digialan Ortak alan

n e m2iHI 2EE-H

Srafiek fakamiar, novansedan dolays 1epa wemmey bl

En yiksek yGzolclm payl %638,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacma gdre en yiksek ylzdlclim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yept kullanims izin balges] verfen binslarn kullanma amacma gore yizskgomi paylan, Il Coyrelk 2024

o ki e daha Tadl daird] Diealar
Sanay tan alan v depole

m B daoradi minadar

» By eSencn | edllim, hastane weya
bk Euny kgl tnnaban
Ofs e bnaian
1 oien v perakerin Geanl Bnalarn

i Bsamet armacd obnayan dger enala
il vy, pemalan

i 2k damet yerien

" TR we Bedigim pinalar

iarhichein rsboarslar | gurmanlarmatlae disley beplan woeimep el

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrier

Olumiu Faktorler
Tercih edilen alanda olmasi
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LEULMA CAYHEIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK AS

Cevre yolu Cepheli oimas

Numisuz Fakidrier

Cevre yolundan kaynaklanan aracg sesi
Kuzey cephe meskenlerin manzarasinin olmamasi

Firsatiar

Bolgede yeni sayilabilecek ender yapilardan oimasi dolayisiyla taginmaziara olan
ragbetin artbracag ongorilmastir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyaszlarnni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri :
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 9869,31 m2 parsel
alar Gzerine A B C Bloklar Betonarme Apartman , D Blok 1 Kath Trafo Binas
seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilmustir.

A ve B Blok ; bodrum + Zemin + 18 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara
gire dadilimi:

Bodrum kat ; Otopark ve misterek alanlar ,
Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

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

i6.Mormal kat: 61-62-63-54 B.B. Nolu 4 adet mesken ,
17.Normal kat: 65-66-67 B.B. Nolu 3 adet mesken ,

18 Mormal kat: 68-69 B.B. Molu 2 adet mesken bulunmaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS
C Blok ; 2 bodrum + Zemin + 17 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara
gore dagilimi;
2.Bodrum kat : Qropark ve misterek alanlar ,
1. Bodrum kat: Ortak alanlar ve bina girigi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. MNolu 4 adet mesken,
1.MNormal 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,

2. Badimsiz Bélim Ozellikleri :

Tim meskenler : 3 oda, 1 salon, antre+giris holil, mutfak, banyo, WC+lavabo , 1
adet balkon ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

Taginmaz bafimsiz bélimlere ait alanlar dederleme tablosunda yaziimighir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumliara Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz Ozerinde devam eden Selale Evieri projesiyle ilgili
ruhsata avkin herhangi bir durum tespit edilmemisgtir.

. Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanununun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu tasinmaz Gzerinde yeniden ruhsat almayr gerektiren bir
dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerieme Tarihi it:harwla Hangi Amacla
Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz Gzerinde Selale Evieri isimli 160 bagimsiz boldmden
olusan konut projesi gelistirilmektedir.
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FELGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici biigiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Pazar yaklasimu varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilagtinlabilir

(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asaljida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklazima
dnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(2} deferleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilmis olmasi,

{b) dederleme konusu varlifin veya buna dnemli Olclde benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olarak isiem gdrmesi, ve/veya

(¢} onemli &lgide benzer wvarhklar ile ilgiii sk yapilan ve/veya glncel
gozlemlenebilir isiemierin siz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
Gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekll gordimekle birlikte, =0z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi hafinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagimi ve pazar
yaklasimi ile belirienen gbsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amacyla
adirikiandinlip agiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekll gérilmekbedir:

{a) deferdeme konusu varhda veya buna nemli dlgide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas,

(b) dederleme konusu wvarhgin veya buna oSnemli olgude benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte isiem gormesi,

{¢) pazar Islemlering iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkhihklarnme,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) gincel islemlere yonelik bilgllerin givenilir clmamas: (Gmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alich, muvazaah, zorunlu sabis iceren iglemler
vb.},

(e) varhfn dederini etkileyen onemil unsurun varligin yeniden dretim mallyeti
veya gelir yaratma kabillyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e IANISMANLIK Al

Bircok varlifin benzer olmayan unsurfardan olusan yams, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen warliklan iceren islemlere iligkin bir kantin genelde
bulunamayacafi anlamina gelir. Pazar yaklagiminim kullamlmadidi durumlarda
dahi, dier yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanmi
gerekii gérilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayali
degerleme glgltier).

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli diclde benzeriyle
iligkili olmamas! halinde, deferlemeyl gerceklestirenin kargilagtinilabilir varhklar
ile deferlerme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerfiklerin ve
farklihklarin karsilastrmall bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmali analize
dayall dilzeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul oimasi ve defierlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldikianna raporfarninda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmaz (zerinde projelendiriimig bagims:iz bolomlerin ingaal
biiylik dlclide tamamlanmis olup proje iskan asamasinda oldudu icin deger
tespitinde pazar vyaklasimi  kullamlmistir,  Yeteri sayida sathk emsal
bulundudundan dederieme calismasinda tek yontem kullarmilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
H = I Satisa | I
Beyan |
[ Satiga | Sunulan :
e i Stnea Eif'”’}"”;"“ Nitcligi |  Sunulan Birim tiginisi | fietisim
| ME |, e () | pedar (TL}) | Degeri |
I L I (rL/m3) | ’
| | DA L=l LU |
Emsal | I - | 0{532) 424 |
| 1 | 1500 LED,00 Mesken | 4.200.000,00  21.538,46 | Ors Emisk 50 70
!' Erral | ' . | 0 (551) 077
7 185,00 155,00 Measken 4,250,000 00 F2aTzAar YD Emilak 3542
Emsal . i | Ezogelin | 0(534) 579
| 5 175,00 145,00 Mesken | &,350.000,00 | 24.857,14 | Emlak. | 1552
T Emsal | I [ | ERol | 0 (533} 600
| 180,00 150,00 | Mesken | 4.250.000,00 | 2361111 | Emiak 05 32
{ B ' l ' ' | i
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TEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A%

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerilemeye konu gayrimenkule vyalanhgm
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, duzeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayli aciklamalar ve diger varsayimiar

Satiza | | | ' | ¥a i | I |
Birlm | | | | Drzettid
E::i VRSN | Bunu Deger Cop | Aly HKonu Lam L Bepefi | Pazar Hanza ey mis
B 5 u/m | ™ [P e ™ (" er | ke | mn | | Bim
Mo fmt} Degerd o Ci. 0. D. = 3 O.
3 Defar
(TL) o, | |
I . | . | |
Frng 160 42000 26250 | O @ 0 D% 0% | % 0% -5 0% % | 24.930
aL | oo | | . | 1 |
| N | MR e Wrhl G & | Yy S
Frig 55 47500 0 27418 | O 0% | 0% 0% | 0% e -5 0, oW 26040
al 2 oo |
| | | | i | | |
Ems 145 4.350.0 F0.0060 0% e {195 0% | 0% e oY D% o 28.5040
el o . ! | | - | |
| 1D i . il O
L 150 42500 2H.3%3 | O | O 0% 0% | O% 0% S 0%, 0% | 26917
| a4 | on _ | |
()
Ortalama Birim Deger {TL/m) 26,801

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkulierden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlk paylr { emlakg komisyonu }
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg asadidaki gibidir.

Bagimsiz BSlimGn Pazar degeri:

| [ Takdir i
. | Edliten ;
| Baurmsmiz | Birim | Yuvarlatilmg
|Bagimsiz | Baliim Deder | HESAPLANAN DEGER  Bafimsiz Bélim
Blok Mo Boliim Mo | Alar (m2) | (TL/m2) [ (TL) Degeri [ TL )
: A BLOK 1 149 25.250 | 3.911.250,00 | 3.910.000
. ABLOK 2 [156 | 26.250] 4.095.000,00; 4.095.000
A BLOK 3 {149 ' 26.250 | 3.911.250,00° 3.910.000
A& BLOK 4 153 |  26.250] 4.016.250,00 | 4.015.000 |
A BLOK 5  |149 | 26.250] 3.911.250,00 | 3.910.000 |
A BLOK & | 156 26.250 4.095.000,00 4.095.000
A BLOK 7 | 149 |  26.250| 3.911.250 60 3.910.000
A BLOK B 153 | 26.250 | 4.016.250,00 | 4.015.000 |
A BLOK 9  [149 | 26.250 3.911.250,00 3.910.000
, ABLOK | 1D 156 | 26.250 4.095.000,00 |  4.095.000
| A BLOK i1 [149 |  26.250] 3.911.750,00 3.910.000
A BLOK iz |153 26.250 4.016.250,00 4.015.000
A BLOK 13 149 ‘ 26,250 3.911.250,00 | 3.910.000
A BLOK 14 158 26,250 4.085.000,00 | 4.095.000
A BLOK 15 |14% | 36250 391125000,  3.910.000
A BLOK i6 153 26,250 4.016.250,00 4.015.000
A BLOK 18 | 156 | 26.280| A4.045.000,00 4.095.000
A BLOK 19 149 | 26250 3.911.250,00 ! 3.5810.000
& BLOK _20: 153 | 26.250/ 4.015.250,00 | 4.015.000
A& BLOK 22 156 26.250 A4.095.000,00 4.095.000
A BLOK 23 145 | 26.250] 3.911:250,00 3.910.000
A BLOK 24 153 ' 26.250! 4.016.250,00 4.015.000
& BLOK 26 |16 | 26250 4,095.000,00  4.095.000
A BLOK 27 149 26.250 | 3.911.250,00 3.910.000
I & BLOK 238|153 26.250 4,016.250,00 4.015.000
| 5 BLOK 3 | 156 26750 4.065.000.00 | 4.095.000
A BLOK 31 |149 26.250 3.811.250,00 3.910.000
| A BLOK 32 153 26.750 | 4.016.250,00 | 4.015.000
T T | 262507  3.911.250,00] 3.910.000
. A BLOK 34 156 265250 4.085.000,00 4.095.000
ABLOK | 35 |149 26.250 | 3.911.250,00 | 3.910.000 |
A BLOX 33 149 26,250 3.911.750,00 3.910.000
. ABLOK 42 | 156 26.250 4.085.000,00 4.095.000
| & RO l 43 Ld5 Zh.250 306 250,00 2. BO5.000
A BLOK 45 156 26.250|  4.095.000,00 | 4.095.000 |
Aok | 47 149 | 28.350] 3.911.250,00 | 3.910.000
ABLOK | 49 149 26.250 3.911.250,00 3.910.000
A BLOK 50 (156 | 26,250 4.095.000,00 | 4.095.000
A BLOK 54 | 156 | 26.250 4.055.000,00 ' 4.095.000
A BLOK 55 156 26.250 | 4.0%5.000,00 | 4.095.000 |
A BLOK 62 156 26.250 4.005.000,00 | 4.095.000
A BLOK &3 149 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000
A BLOK 66 156 26.250 400500000, 4005000
| ABLOK 63 | 153 | 26250 4.016.250,00 | 4.015.000
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FELUCMA GAYVRIMENEUT, DEGCEFRLEME ve DANISMANLIK A%,

BBIOK | 1 149 | 26250 3.911.250,00/ 3.0910.000
BBLOK | 2 158 | 26.250) 4.095.000,00 4.095.000
& BLOK | 5 149 25.250 3.911.250,00| 3.910.000 |
BBLOK g | 153 | 26.250 4.016.250,00 4.015.000 |
B BLOK 5 149 | 26,250 | 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK E 156 26.250 4.095.000,00 4.095.000
2 BLOK 7 149 | 26250 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK :! 153 |  26.250 4.016.250,00 4.015.000
B BLOK 5 | 149 | 26.250 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK 10 155 | 26,250 4.095.000,00 4,095.000
2 BLOK 11 149 26250 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK 12 153 26.250 4.016.250,00 | 4.015.000
B BLOK [ 13 1140 | 26250 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK 14 (156 | 26.750 4095004, 00 | 4.095.000 |
2 BLOK 15 |140 | 26.250] 3.911.250,00 3.910.000
BROE P i8 - fis3 | oKIsn 4.016.250,00 | 4.015.000 |
8 BLOK 17 158 | 26.250 | 4.095.000,00 | 4.095.000
8 BLOK 8 [148 26,250 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK 1 |isa 26. :51}| 4.016.250,00 | 4.015.000 |
B BLOK i 20 | 156 |_ 25,250 4.095.000,00 | 4.095.000
B BLOK 21 149 26.250 3.911.250,00 3.910.000
. B BLOK | 22 153 | 36.250] 4.016.250,00 4.015.000
| B BLOK 23 (158 | 26.250] 4.095.000,00 4.095.000
B BLOK 24 [140 | 26.250 3.911.25000  3.910.000
B BLOK | 25 |1i53 | 26350 4.016.250,00 4.015.000
BBIOK | 25 156 26,250 | 4,085, 000,00 | 4.095.000 |
B BLOK 27 144 26250  3.911.250,00 3.910.000
B ] ] 1153 ] 26250 | 4. 016 250,00 4.015.000
B BLOK | 29 149 ' 26,250 3.911.250,00 3.910.000
R BLOK 30 156 26.250 4.0095.000,00 | 4.095.000 |
B BLOK 32 [153 | 26250 4.016.250,00  4.015.000
BBLOK | 33 145 26.250 3.911.250,00 3.910.000 |
Borow | 34 J1o8 26.250 4.095.000,00] 4.095.000 |
B BLOK 35 |149 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000
B BLOK 36 | 153 26.250 4.016.250,00 | 4.015.000
8 BLOK 37 1149 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000 |
8 BLOK | 38 156 26.250 4.095.000,00 4.095.000 |
2 BLOK 41 149 26.250 | 3.911.250,00 3.910.000 |
| BBIOK | 42 155 | 26,250 4.055.000,00 4.095.000 |
| BBOK ' 43 149 | 76.250] 3.911.750,00 3.910.000 |
B BLOK 45 149 |  26.250] 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK 46 156 76.250 4.q95-m,1_:-t;| 4.095.000 |
BBLOK - | A7 | 149 | 26.250 | -3.911.250,00! 3.910.000
B BLOK 4B 153 28,250 4.016.250,00| 4.015.000 |
B BLOK 49 | 153 | 26.350 4.016.250,00 ! 4.015.000
B BLOK | 31 149 26.250  3.911.250,00| 3.910.000
: B BLOK . 53 149 26.250 3.811.250,00 ! 3.910.000
B BLOK 54 143 | 256.250 3.911.250,00! 3.910.000
| B BLOX | 55 149 | 26.250 3.911.250,00 3.910.000
' BBLOK | 57 149 |  26.250| 3.911.250,00 3.910.000
B BLOK | 58  |156 | 26,250 4,085.000,00 4.095.0040 |
| BEBLOK |  =m3 148 26.250 3.911.750,00 | 3.910.000 |
_ B BLOK | Bl 145 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000
RBIOK | &2 |156 26.250 4.065.000,00 4.095.000
| 8 BLOK | & l1as _ 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000 |
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| &4 153 26.250 4.01 5,25r_:14_1¢3i 4.015.000 |
| &5 149 Z6.250 3.911.250,00 3.910.000
66 | 156 26.250 | 4,095.000,00 4.095.000 |
&7 |153 26.750 4.016.250,00 | 4.015.000
68: 156 26.250 4.095.000,00 | 4.ngs.nnn|
54 153 26.250 4.016.250,00 4.015.000
1 149 26.250 3.911.250,00 3.910.000
2 156 | 26250 4.095.000,00 4.095.000
3 1149 | 26250 | 3.911.250,00 3.910.000
4 126 | 26250 2 3.307.500,00| 2 3.310.000|
5 149 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000
: & 156 26250 | 4.095.000,00 | 4.095.000
R S 7 26.250 3.911.250,00 | 3.910.000 |
| =8 153 | J6.250 | 4.016.250,040 | 4.015.000
[T e THER 26,250 3.911.250,00 | 3.910.000
' |_ 10 156 26.250 | 4.095.800,00 | 4.095.000
11 149 26.250]  3.911.250,00 3.910.000
i 12 153 | 26250 4.016.250,00 | 4.015.000
l 13 149 ! 26.250 | 3.911.250,00 | 3.910.000 |
14 I56 76250 4 095.000,00 &.095.000
| 15 149 | 26,250 3.511.250,uui 3.910.000
16 153 26.250 4.016.250,00 4.015.000
1R 155 26.250 4.095.000,00 4.095.000
19 149 26250 = 391125000 3.910.000
20 153 26.250 4 016.250,00 4,015.000
#1 | 149 | 26.250 | 3.911.250,00 | 3.910.000
22 '156 : 26.250 4.095.000,00 4.095.000
23 | 143 | 26.250 | 398125000 3.910.000
24 153 26,250 4.016.250,00 | _ 4.015.000
25 149 26.250 | 3.911.250,00! 3.910.000
26 156 26.250 _4,0r95,000,00 4.095.000
28 153 26.250 4.018.250 00 . 4.015.000 |
29 149 26.250| 3.911.250,00 | _ 3.910.000 |
30 156 26.250 | 4,0%5.000,00 4.085.000
3z % A 4.016.250,00 | 4.015.000
33 149 | 26.250 3.911.250,00 3.910.000
34 156 26.250 _ 4,095.000,00 4.095.000 |
. 35  |148 26250 3.911.350.00 3.910.000
I 37, 148 265.250 | 3.511.250,00 | 3.910.000
. | 38 156 26.250 4,095.000,00 4.095.000 |
. | 39 |49 | 26.250 3.911.250,00 ! 3.910.000
f | 41 149 26250 . 3.911 250,00 | 3.910.000 |
42  |156 | - 26,250 4.095.000,00 4.095.000
a3 149 | 26.250 3.911.250,00 3.910.000 |
44 4887 | 26,250 4.016.250,00 | 4.015.000
45 149 26.250 3.911.250,00) 3.910.000
46 155 26,250 4.095.000,00 | _ 4.095.000 |
a7 | 149 26,250 | 3.911.250,00 | 3.910.000
| =0 [1s5s | 25.250 4.095.000,00 4,095.000
51 |149 |  76.350| 3.611.250,00 3.910.000
54 156 | 26.250 4,095.000,00 4,095.000
55 |149 26.250 | 3.911,250,00] 3.910.000 |
58 156 26.250 | 4.095.000,00 | 4,095,000
59 149 | 26.250 | _3,911.250,00 3.910.000 |
62 1156 26.250 4.0%5.000,00 | 4.095.000 |
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[ CBLoK 54 153 | 26,250 4.016.250,00 4.015.000
. UBLOK 65 149 | 25,250 3.911.250,00, 3.910.000
¢ BLOK 66 | 156 28,250 4.095.000,00 4.095.000
 CBLOK 57 149 26.250 | 3.911.250,00 3.910.000
€ BLOK | B9 156 26.250 | 4.0595.000,00 | 4.095.000

C BLOK 70 153 | 26.250 4,016.250,00 4.015.000
TOPLAM | 637.900.000

S0z konusu badgimsiz bilomlerin tamarmimin KDV orami %1 oldudiu Lespit
edilmistir.

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet vaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhig! elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degderin belidendifi yaklasimdir. Bu
yvaklagimda, bir varlidin carl ikame maliyetinin veya veniden Gretim malivetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylannin diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir,

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet vyaklasiminm uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katilmalann degerleme konusu varlikla Gnemll Glglide ayr faydaya sahip bir
varhgl vyasal lasitlamaiar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarligin,
katihmalann dederleme konusu varhidl bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemi
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir slirede
yveniden olusturuiabilmesi,

(b} varlidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhigin kendine §zgi nitelifinin gelir
vaklasimini veyza pazar yakiasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamilan deger esasimin temel olarak ikame dederl drmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida vyer wverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklasima onemli vefveya anlaml adirlik veriimesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kritererin  karsilanamadi§l asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
vaklasimn ile belifenen gosterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhklandinhip agirhklandinlamayacadin: dikkate almas: gerekli gorilmektedir:
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(@) kathmaolann aym faydaya sahip bir varlidn yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin oniinde potansiyvel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamh bir zaman thtyacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullamilmas: (8rnedin, malivet yaklasimimin, deferiemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir istetmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamilmasi), ve/veya

fc) varligin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece gavenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhdn dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecgen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yvapmadigini) ve katlimalann, varhi@n, tamamilandifindaki degerinden varhdi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakbr.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satbk emsal tagsinmaz
bulundufundan maliyet yaklasim kullamimarmigtr.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanmilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimm kullaniimamstir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yalidasimi kullamimarmistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyvet yaklasim kullamlmamistir,
c. Gelir Yaklasirm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defere donustirilimesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/fveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

fa) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katihmomn géziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmast,
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(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminier mevout olmakla birikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile
az savida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasirmmin uygulanmas ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamb adirik verilmesi gerekli gérioimekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin  karsilanamadi§t asagqdaki  ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklagimimin  asagidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  dider vakiasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
vaklazimn ile belidenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyia
agirliklandinhip agiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gbriilmektedir:

(a) dederleme konusu varigin gelir yaratma kabiliyetinin kaulmcinin goziyle
deder etkileyen bircok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmas,

(¢} degerleme konusu wvarhkia ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmas: (&rmegdin,
kontrol glcld bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tabiclara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d} degerleme konusu wvarhigin gelir yaratmaya henidz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmg olmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yaonmolann yatinmianndan getiri elde etmeyi
bekiemeieri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriimesi teskil eder.

Genel olarak yabnmolann sadece sistematik risk  (“pazar riski” wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin vyeterli sayida sathk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmamstir.

2. Nakit giris ve cikisilarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimilar

Gelir yaklagimi kullanilmanmustr.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimamistr.
4. Gelir yaklagimu ile ulagilan sonug
Gelir vaklasimi kullamilmamistr.
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¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri vo hesaplanan kira bedelleri ayhik
{ TL/ay) olarak hesaplanms ve takdir edilmistir.

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfiyde bekleme siresi gok diostktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan

dikkate alimmarmustir.

K Kira E. i
5 Mit Kira | [
5 | Beyan Edilen | Gizlemlanen Aylik Kira Birim : : :
al Mo | Alan (m?) Alan (m2) | ®18 | Delerl | Degeri (TL/m") Diginisi  Tietisim
i (TL/ay) I I
{
Ernsa | Mes | Dediginn O {552}
11 17500 135,04 ken b 00, Ok 190,54 Emiak %35 60 27 |
| [ Dahi
Ell'ﬂia | Mes | | rrginven 0 {542y |
| 180,00 140,00 ken | 2850000 159,29 Ermiak £04 3013 |
Emsa | Mes | Ezogelin 0 {534)
[3 195,00 155,00 ken | 30.000,00 193,55 | Emtak 5291552 |
.. |
| | i o —— “' Diizeitil
| | a Fim = ]
E:“E ;r“ﬂ;mq“ | Sunul | Deder |ﬁp :Ia |I:nnu | Zam |$ereﬂ |Pamrll Haﬂ:a . n'ﬁ | mis
Ne | fm®) an {TL/m o g, ™D ‘anD. ve D, kD, 'I:I | Birim |
i Dgdar ) . . b " Deder
| ' i | :
= | | = i | ; . |
oy RS 26000 | 193 [0W (15 [-5on 0w 0% (0% 3% | DR 0% | 148
- S
E{".f | 140 26.500 | 1as |-::|=5-;. (15 |-5% in% 0% i::utsa. |-:m. | Oy 0% | 145
2= L% f f { |
| I | 1
_!E:""; 155 30000 194 0% 15 | -Boe 08h 08 - 085 -8 % (% 144
! i | I | | R TR | | | | |
¥ Ortalama Birim Deger (TL/m?) 148
Bafgimsiz Biliimlerin Kira i
Blok No Bajimsiz Alam - BIRIM KIRA DEGERI YUVARLATIMIS
| | BSliim {m2) | FIYAT | ( TL/fay) KIRA DEGERI [
Mo TLSay )
| A BLOK | i | 149 | 148 | 22.052 22.000
A BLOK | 156 148 | 23088 23.000
| A BLOK i | 143 | 148 i 22,052 22.000
| A BLOK ' 153 ' 148 ' 22.644 22.750
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A BLOK 5 | 149 148 22.052 | 22.000
A BLOK & | 156 | 148 f 23.088 | 23.000 |
A BLOK 17 | 149 148 22.052 22.000

| ABLOK ik | 153 148 ' 22.644 22.750

' A BLOK ) 149 | 148 2 22.052 2z.000

| A BLOK | 10 156 148 23.088 23,000 |
A BLOK 11 149 | 148 | 22.052 22.000 |

| A BLOK L 153 L14a l 22 644 T 22750
A BLOK 13 | 149 148 22.052 ~ 22.000 |
A BLOK 14 156 148 I 23.088 23.000
A BLOK 15 149 148 ~ 22.052 22.000 |
A BLOK 16 1153 148 | 22.644 22.750

| A BLOK 18 | 156 ' 148 23.088 23.000 |
A BLOK 19 145 148 i 22.052 22.000
ABLOK 20 153|148 32,644 22.750 |

A BLOK 22 | 156 I 148 _ 23.088 | 23.000

A BLOK 23 145 | 148 ' 22 D52 22.000

| A BLOK I EEN 22.644 | 22750

| A BLOK | 26 156 148 23.088 23.000
A BLOK | 27 | 149 148 , 22.052 | 22.000

A BLOK ! 28 | 153 | 148 ; 22.644 } 22.750 |
A BLOK [30 156 148 | 23.088 | 23.000 |
A BLOK 31 149 148 ' 22.052 22.000
A BLOK = ) | 153 | 148 _ 22.644 | 22,750

A BLOK 33 148 148 | [0 22.000 |
A BLOK 34 | 156 148 ' 23.088 | ?3;‘?'{?_‘
A BLOK 35 149 143 22052 22.000

| A BLOK 39 | 149 148 - 22.052 | 22,000

:'I'Bmu |42 " | ass | 148 : ~ 23.088 . ~ 23.000 |

: .»_!aELt::ul{ i43 _ | 145 | 148 _ ' Z21.460 | Z1.500 |

[ A BLOK | 45 156 148 | 23.088 23.000

| ABLOK | 47 143 = | 138 22.052 | ) 22.000 |
A BLOK | a5 149 | 148 i 22.052 | _;;.qﬁul
A BLOK | 50 | 156 | 148 23.088 | 23.000
A BLOK 54 ) | 156 | 148 | 23.088 “23.000 |
A BLOK 58 | 156 148 23.088 | 23.000

m | 62 156 | 148 | 23.088 23.000

| A BLOK BE 149 148 22052 22.000

| ABLOK _ | 66 156 | 148 ~ 23.088 23.000 |

| A BLOK | 69 (153 [ 148 22644 | 22.750
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| B BLOK E | 149 148 . 22,052 | 22000 |
(BBLOK 2 156 148 | 23.088 23.000 |
| B BLOK 3 144 148 - 22.052 | 22.000
| B BLOK ! 4 153 148 22.644 | 22.750
| B BLOK | & 149 148 22.052 I 22.000 |
| B BLOK | E 156 148 23.088 | 23.000
B BLOK 7 | 149 | 148 22.052 | 22.000
| B BLOK 8 153 148 22.644 22.750
B BLOK E 149 148 22.052 | 22.000
B BLOK 10 [ 1586 | 148 23.088 #3.000 |
| B BLOK 11 149 128 22.052 22.000
B BLOK iz | 153 | 148 22.644 22.750
"B BLOK 13 149 148 22.052 22.000
B BLOK | 14 156 148 23.088 | 23.000 |
| B BLOK 15 149 148 22.052 | 22.000
B BLOK 153 e 22.644 | __12-?50]
| B BLOK 156 - 148 23.088 | 23.000
BBLOK _ | 149 148 22.052 | 22.000 |
B BLOK 153 148 22.644 | 22750
| B BLOK | 156 148 23.088 23.000 |
B BLOK | 149 148 zz,ﬂsi: 22.000 |
| BBLOK | 153 | 148 22.644 | 22750 |
| B BLOK 156 148 23.088 | 23.000
| B BLOK 149 148 22.052 22.000
i BBLOK 153 148 22.644 | ziﬁn_
| B BLOK | 158 148 23.088 | 23.000
B BLOK 149 | 148 22.052 22.000 |
| B BLOK 153 148 22.644 | 22.750
. B BLOK | 149 | 148 22.052 | 22000
| B BLOK I 156 | 148 23.088 23.000 |
| B BLOK | 153 | 148 22.644 22.750
.l BBLOK 143 138 22.052 22.000
B BLOK | 156 148 23,088 23.000
|'B BLOK 149 148 22.052 | 22 000
B BLOK | 153 148 22.644 22.750
! B BLOK | 149 :!.48 22.052 22.000 |
| B BLOK | 156 148 23.088 23.000
| B BLOK 149 148 22.052 | 22.000
B BLOK | 156 148 23.088 !__ 23.000
|BBLOK 145 148 22.052 |
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B BLOK 45 149 | 148 22.057 | 22.000 |
| B BLOK . 46 | 156 | 148 23.088 | 23.000 |
B BLOK 47 148 | 148 22.052 | 22.000
B BLOK 43 | 153 ' 148 22.644 22.750 |
| B BLOK | 49 153 | 148 22.644 22.750 |
B BLOK 51 145 148 22.052 22.000 |
"B BLOK 53 149 | 148 22052 | 72000
BBLOK 54 149 | 148 22.052 | 22.000 |
B BLOK | 55 149 148 22,052 22.000
R RILOK | 57 149 [ 148 22052 | 22000 |
B BLOK 58 156 | 148 23.088 2300 |
| BBLOK | 59 149 148 22.052 | 22.000 |
B BLOK | 61 149 | 148 22.052 22.000 |
BBLOK 62 156 148 23,088 | 23.000 |
| B E‘Lr:fl-: | 63 143 | 148 2z2.052 ! z_z.ﬂun '
B BLOK B4 153 | 148 22.644 | 22.750 |
|eBlok |65 149 148 22052 22.000
"B BLOK 56 | 156 | 148 23.088 | 23.000 |
BT L 153 148 iz_é-ib;'! ﬁ!
| B BLOK 168 156 148 23.088 23.000
| B BLOK | &S 153 | 148 22644 | 22750 !
| C BLOK 1 145 148 22.052 22.000
| CREOK || |2 156 148 23.088 23.000
| C BLOK 1”3 149 | 148 22.052 22.000
"C BLOK 4 1Z6. |48 18.648 18.750
c BLOK | = | 149 148 22.052 22.000
| C BLOK 8 156 148 23.088 | 23.000 |
| C BLOK |7 ECE | 148 77 052 22.000
. CBLOK | B 153 | 148 22 644 22.750
C BLOK K 149 148 32,052 22.000
| C BLOK 10 | 156 148 23.088 | ;:3.':::'1'[:'"'
||:BL'DI{ ] | 11 | 149 | 148 22.052 22.000 |
C BLOK 12 153 148 232.644 | 22.750 |
|-l: BLOK 13 ijl.-liEl I 148 22.052 | 22.000 |
C BLOK 14 156 148 23.088 23.000 |
| CBLOK 15 | 148 148 22.052 22.000 |
| C BLOK 15 153 148 22.644 22,750
| ¢ BLOK 18 156 148 s3.088 | 23.000]
C BLOK T19 149 148 22.052 22.000
| CBLOK i 20 | 153 148 22.644 |
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| € BLOK |21 149 | 148 ! 22,052 | 22.000 |
C BLOK 22 156 | 148 ' 23.088 | 23.000 |
' C BLOK | 23 149 | 148 - 22,052 | 22.000 |
| CBLOK | 24 | 153 148 - 22.644 | 22.750 |
C BLOK | 25 | 149 148 j] 22,052 | 22.000
C BLOK | 26 156 148 , - 23.088 23.000
C BELOK 28 153 148 22.644 | 22.750
C BLOE 29 149 148 i 22.052 22.000
| CBLOK 30 | 156 148 23.088 | 23.000
. C BLOK 32 |1s3 148 | 22.644 | 22.750
C BLOK 33 145 | 148 22.052 | 22.000
C BLOK 34 I'156 '148 23.088 | 23.000 |
C BLOK 35 149 148 27,052 | 22.000
"CBLOK 37 | 149 148 ' 22.052 22.000
| C BLOK 38 156 148 : 23.088 23.000
C BLOK 39 | 149 148 i 22.052 22.000 |
| CBLOK 4 149 | 148 22.052 | 22.000
CBLOK 42 156 | 148 23088 23.000
| C BLOK ' 43 149 148 22.052 | 22.000
| CBLOK ‘44 | 153 | 148 27.644 | 22.750 |
"C BLOK a5 143 | 148 ' 22.052 | 22.000 |
 C BLOK : 46 | 156 148 23.088 | 23.000
| CBLOK 47 145 148 _ 22.052 22.000 |
C BLOK S0 158 148 ~ 23,088 23.000
| C BLOK | 51 |14 T148 22.052 22000
| CBLOK 54 (156 | 148 23.088 ~ 23.000
| CBLOK | 55 | 149 148 _ 22.052 22.000 |
CBLOK | 58 . i 156 I 148 _ 23088 23,000
C BLOK 59 | 145 | 148 22.052 22.000 |
C BLOK £2 BE: 143 23.088 | 23.000
C BLOK 64 153 | 148 | 22.644 =0
C BLOK | B5 149 | 148 , 22.052 22.000
C BLOK | 66 156 ' 148 ' 23.088 23.000 |
C BLOK 67 149 148 I 22.052] 22.000
C BLOK | 69 I 156 | 148 . 23.088 | 23.000 |
C BLOK |70 | 153 | 148 | 22.644 | 22.750 |

| TOPLAM | 3.592.750 |

Bilindigi 0Ozere ilkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.
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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A >
2. Hasilat paylasimi veya kat karsithdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd) yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayist ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemelktedir.

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

Dederleme konusu 923 ada 1 parsel Gzerinde yer alan Selale Evlerl projesindeki
bagimsiz bélimlerin insaat biylk &lglide tamamianmis ve proje iskan alma
gsamasing gelmistir. Bu sebeple bagimsiz bélomier igin pazar yaklasimi
kullanilarak tespit edilen dederfer toplaminin, geldidi seviye itibariyle projenin
dederini yansithid kabul edilmistir. Bog arsa defieri ise yine pazar yaklasimiyla
bdlgedeki emsaller dikkate ahnarak belidenmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmaziarin konut olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu distindimektedir.

6. Miusterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya baélinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGHMA GAVRIMENKUL DEGERLEME v IFANISMAND IR A%

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararas: Dededeme Standartlanmin UDS 105 Degerleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartiar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirliine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederiemesi igin birden fazla deferleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklazimu kullamimig olup, bu ydntemin
dodruluguna ve govenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yantem kullaniimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar zerinde gelistirilen Selale Evieri Isimll proje igin
yasal gerekler yerine getirilmistir ve mevzuat uyannca alinmasi gereken izin ve
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Giriis

Dederlerne konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair girislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgill Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Smmrlama Olup QOlmadidi Haklanda Bilgi" baghdr alnda yer
verilmistir.

d. Dejjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya

tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DARIBMANLIK AS

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

Dederleme konusu gayrimenkul dzerinde Selale Evleri projesi gelistirilmektedir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremilk hakki” dedgildir.

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

Sermaye Pivasas) Kurulunun [I1-48.1 sawill Gayrimenkul Yatinm Ortakiikiarina
Hiskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (¢) bendine gére
GYO1ar milkivetierindeki arsalar (zerinde proje gelistirebilicler. Ayri fikranin (d)
bendine gére gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili
mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alinnig, projesinin hazir ve onaylanmus,
insaata baslanmas: icin yasal gereklilidi olan tim belgelerinin tam ve dodru
olarak mevcut oidufu hususianmin bafimsiz gayrimenkul deferleme kuruluslan
tarafindarn tespit edilmis olmas: gerekir.

Deferleme konusu tasnmaz Gzerinde Selale Evieri isimli  konut projesi
gelistirfimekte olup ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinleri alinmsg, projesi
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmas: igin yasal gerekliligi alan tim belgeleri
tam ve dodru olarak mevcuttur.

Amilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine
ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin dederini dodrudan ve
dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller e gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Aynica amilan
fikramn {j) bendinde gdre gayrimenkul vatinm ortakiiklan herhangi bir sekilde,
devradilebiimes! konusunda bir simirdamaya tabi olan variklara ve hakiara yatinm
vapamaxziar.

Dederleme konusu taginrnaz igin yukanda belirtilen sekilde bir sinirlama
bulunamamakta olup, gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyine ahinmasinda bir
sakinca olmadidi on giridimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonucg Ciimiesi

Dederleme uzmamnmin raporda belirttigi tim analiz, calisma wve hususiara
katiliyorum.

« Bu rapor ligili Sermaye Pivasas: Mevzuat hilkimlerine gare haznirlanmistir,
Taginmaz Sermaye Piyasas: Mevzual cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid
portféylnde "Proje” baghg: albnda bulunmasinda herhangl bir sakinca elmadid
glrds ve kanaatindeyiz.

KDV oranlart giincal mevzuat dogrultusunda kullamimstr.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz parcas olup badimsiz kulianilamaz.
Rapor kopyalannin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorurmiu dedildir.

LI B |

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir ediien nihai defierler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 160 adet
bagimsiz bdlimden olusan Selale Evleri Projesi icin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

| KDV'siz Deferi | KDVl Dederi ( %1 )
637.900.000,00 TL | 644.279.000,00 TL
Rl e
/—\ RAPORL HAZIRLAYANLAR :( P
| DEGERLE NI "l* - KONTROL ___ | SORUMLU DEGERYEME UZMANI

¥ (sPK
82)

|A'|.-'5ﬂ_~| ERBOGA (SPK
// | Lisans No:431173)

lokoe %ot ) Do - W) Setidend |
Greiveit L0 PIRAT 14413 TR
wan iegradigs i e

2024 f ASCEGYO-091
55



