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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilisa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degerleme caligarunin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimamugtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayiimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Bagka higbir
amagla guvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi surece higbir olasi yer aiti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Uzerindeki miilkiyetler veya tagima bedelieri géz 6nlne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi g6z ontne alinmistir.

Firmamizi miilk Gizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigi 6ngériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerteme uzmanimin zemin kirliligi etiGd( galigmasi yapmasi
mumkiin degildir. Bu nedenle goruldiigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarn,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yaplimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu goéziemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadi§ varsayilarak degerleme galigmas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde do§rudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir ¢tkanmiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Gcret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya onceden saptanmig sonuglarnn gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kuillanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki eqitim sartlanina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miik sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda gorev
alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamigtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim ozen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlhsliklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumliu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazill izni olmadan cogdaltilamaz ve ticiinci)
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Raporun Numarasi

2022 /ASCE-032

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
c. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans N0:400582)

d. Degerleme Tarihi

30.09.2022

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.09.2022 / ASCE-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iligkin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1I1-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kuruiug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug

Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin son g yil icinde firmamizca yapilmig
degderleme bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
| ADREST : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM:

Telefon:(0342)215 1205
| Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com f
- - Mail : nfo@zeuamadegerierme.com,tr '
KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO ; 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiiriirlitkteki mevzuat cer¢evesinde her tirlii resmi, 6zel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her tirlit gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosuilarin analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartlar ve esaslan gergevesinde
1 i degerleme raporianni hazirlamak. )
1ZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas!
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “"Sermaye Piyasas) Mevzuatli
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina fliskin Esaslar
i Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek (zere konunun gériistildiagi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas! Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
saylll Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi‘'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
2022/ASCE-032
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Miisteri talebi raporda detaylari verilen tagsinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Ilgesi, Sahintepe Mah. 923 Ada 1 Parselde
gelistiriimekte olan Selale Evleri projesinin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z
konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkul{iin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa degeri aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildii hakkinda bilgi verilmistir.

2022 /ASCE-032
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Universitesi giris kapisi
karsisindan Adnan Menderes Bulvarina déniiliir.2200 mt sonra bu caddenin
devami olan 400 nolu caddeye devam edilir.880 mt sonra ,Ugru AVM yanindan
428 nolu sokaga déniilip 225 mt devam edilir.Buradan 384 nolu caddeye
déniilip 425 mt sonra sad y6ne 426 nolu caddeye oradan da 133366 nolu
sokada girilerek taginmaza ulasthir. Taginmaz gevre yoluna cepheli konumdadir.

Alt yap! galismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araglarindan
(dolmus ve belediye otobuislerinden) faydalaniimaktadir.

| Enlem 37.0102

‘Boylam | 37.3442

Tasinmazlarin konumunu gésteren uydu gorintiisti asagidaki gibidir:

2022 /ASCE-032
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Degderleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

11 Gaziantep o
1ige Sahinbey

Mahalle i Sahintepe B
Ada 923 o T
Parsel 1

Yuzodlciimi 9.869,31 i
(m2) . -
Nitelik Arsa

Bagimsiz Bolumler

Malik §Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.
Blok Adh ‘ Kat No ! BB ;g'::sr:, Arsa Payi :?tg;“rr;z POl
. ABLOK ! L1 47/9869 IMESKEN
A BLOK 1 2 147/9869 MESKEN
A BLOK 1 3 47/9869 __ IMESKEN
A BLOK | 1 4  147/9869 MESKEN
. ____ABLOK g & i 5 47/9869 MESKEN
. ____ABLOK | 2 L6 :47/9869 _{MESKEN |
ABLOK 2. i 7 47/9869 ~ IMESKEN
A BLOK 2 I 8 47/9869 | MESKEN
ABLOK | 3 1 9  i47/9869 __ MESKEN
_ABLOK ! 3 10 47/9869 iMESKEN
] A BLOK 3 111 147/9869 ~___IMESKEN |
‘ A BLOK 3 12 147/9869 MESKEN A
A BLOK 4 L 13 47/9869 MESKEN
A BLOK 4 1 14 47/9869 ___IMESKEN !
A BLOK 4 15 47/9869 MESKEN
A BLOK 4 16 147/9869 MESKEN
A BLOK 5 18  147/9869 MESKEN !
A BLOK 5 _ 19  147/9869 MESKEN
A BLOK 5 20 147/9869 MESKEN
A BLOK 6 22 147/9869 MESKEN
A BLOK 6 23 147/9869 MESKEN
A BLOK 6 24  147/9869 MESKEN
A BLOK 7 26 147/9869 MESKEN
A BLOK 7 27 47/9869 MESKEN
2022 /ASCE-032
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A BLOK 7 28  147/9869 ' MESKEN

A BLOK 8 30 147/9869 | MESKEN

A BLOK 8 31 147/9869 __MESKEN

A BLOK 832 :47/9869  MESKEN

A BLOK 9 | 33 147/9869 MESKEN

A BLOK 9 34 147/9869 I MESKEN

_ABLOK 9 35 147/9869 | MESKEN

A BLOK 10 | 39 148/9869 | MESKEN

A BLOK 11 42 148/9869 i MESKEN

A BLOK 11 43 148/9869 MESKEN

A BLOK 12 46 148/9869 MESKEN

A BLOK 12 47 148/9869 MESKEN

A BLOK 13 . 49  148/9869 MESKEN

A BLOK 13 50  148/9869 MESKEN |

A BLOK 14 54  148/9869 MESKEN

A BLOK 15 | 58 148/9869 | MESKEN

A BLOK 16 | 62 148/9869 MESKEN

A BLOK 16 63 _48/9869 MESKEN

A BLOK 17 66 _ 148/9869 | MESKEN |

A BLOK 18 69 1 48/9869 ____MESKEN

B BLOK 1 1 47/9869 MESKEN

B BLOK 1 2 47/9869 MESKEN

B BLOK 1 L3 47/9869 MESKEN

B BLOK | 1 i 4 47/9869 MESKEN

B BLOK : 2 5  147/9869 MESKEN

B BLOK ; 2 6 147/9869 | MESKEN
__ BBLOK L2 .7 147/9869 MESKEN

B BLOK 2 L 8  147/9869 _ IMESKEN

B BLOK ‘ 3 | 9  147/9869  IMESKEN

B BLOK 53 B 10 147/9869 \MESKEN
_, B BLOK 3 11 147/9869 __{MESKEN

B BLOK 3 1712 147/9869 _ __|MESKEN |
] B BLOK 4 . 13 |47/9869 _ IMESKEN g
__..BBLOK 4 114 147/9869 _ . JMESKEN

B BLOK s 15  ,47/9869 MESKEN

B BLOK 4 16 147/9869 MESKEN

B BLOK —— 17 147/9869 MESKEN ]

B BLOK 5 18  147/9869 . MESKEN
i B BLOK 5 19  147/9869 | MESKEN

B BLOK 5 20  147/9869 MESKEN

B BLOK 6 21 147/9869 MESKEN

B BLOK 6 22 147/9869 MESKEN

B BLOK 6 | 23 147/9869 MESKEN

B BLOK 6 24  147/9869 MESKEN ]
______ B BLOK 7 25  147/9869 __ IMESKEN

B BLOK 7 | 26 147/9869 ~___IMESKEN

B BLOK 7 27 147/9869 MESKEN

B BLOK | 7 28 147/9869 MESKEN
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B BLOK 8 29  147/9869 MESKEN

B BLOK 8 .30 147/9869 MESKEN

B BLOK 8 32 147/9869 MESKEN

B BLOK 9 33 147/9869 MESKEN
. BBLOK ___ 9 34 [47/9869 _ . _{MESKEN

B BLOK 9 35  147/9869 MESKEN
. BBLOK 9 36 147/9869 | MESKEN
| _BBLOK 10 37 148/9869 _IMESKEN
! ___BBLOK 10 38 148/9869 MESKEN
i B BLOK 11 41 48/9869 MESKEN

B BLOK 11 42  148/9869 MESKEN
. BBLOK 11 43 148/9869 MESKEN

B BLOK 12 45 48/9869 ' MESKEN

B BLOK 12 46 148/9869  MESKEN

B BLOK 12 47  148/9869 . MESKEN

B BLOK 12 48  148/9869 MESKEN

B BLOK 13 49  148/9869 IMESKEN

B BLOK 13 51  148/9869 MESKEN

B BLOK 13 53  148/9869 | MESKEN

B BLOK 14 54  148/9869 | MESKEN
: B BLOK 14 55 148/9869 |MESKEN
] B BLOK 15 57  148/9869 { MESKEN

B BLOK 15 58  148/9869 MESKEN

BBLOK 15 59  148/9869 _ MESKEN

B BLOK 16 61 148/9869 MESKEN

B BLOK 16 62  148/9869 MESKEN

_ BBLOK 16 63 148/9869 | MESKEN

B BLOK 4. d6. 64 148/9869  IMESKEN
. BBLOK 17 | 65 _ 148/9869 ,TMESKEN_
__ _BBLOK 17 |66 148/9869 _ {MESKEN

B BLOK 17 . 67 148/9869 MESKEN
. _BBLOK 18 i 68 148/9869 ~ |MESKEN

__BBIOK | 18 | 69 48/9869 A MESKEN

_.CBLOK 2 .1 47/9869 MESKEN

C BLOK v 2 47/9869 MESKEN

C BLOK Z 3 147/9869 MESKEN

C BLOK _ z 4 147/9869 MESKEN
 CBLOK 1 s 47/9869 | MESKEN

C BLOK 1 i 6 47/9869 MESKEN

C BLOK 1 7 47/9869 MESKEN

C BLOK 1 8 47/9869 MESKEN

C BLOK 2 9 47/9869 MESKEN

C BLOK 2 10 147/9869 MESKEN

C BLOK 2 11 147/9869 MESKEN

C BLOK 2 12 147/9869 | MESKEN

C BLOK 3 13 147/9869 | MESKEN

C BLOK 3 14 147/9869 MESKEN

C BLOK 3. 15 147/9869 MESKEN

 2022/ASCE-032

14

———

N




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S,

C BLOK 3 16 47/9869 | MESKEN
C BLOK 4 18  147/9869 MESKEN ol
C BLOK 4 19 147/9869 MESKEN
C BLOK 4 20 147/9869 MESKEN
C BLOK 5 21 147/9869 MESKEN _
C BLOK 5 22 147/9869 __{MESKEN
____CBLOK ([ 5 23 147/9869 __IMESKEN
C BLOK ° 3 24 |47/9869 ___MESKEN i
C BLOK 6 25  147/9869 i MESKEN
C BLOK 6 26 147/9869 "MESKEN o
CBLOK i 6 28  147/9869 | MESKEN
C BLOK 7 29 147/9869 _ IMESKEN
C BLOK 7 30  47/9869 MESKEN
C BLOK 7 32 147/9869 ~ IMESKEN
* C BLOK 8 | 33 147/9869 | MESKEN
_ _CBLOK 8 34 147/9869 MESKEN |
C BLOK 8 35 147/9869 MESKEN
C BLOK 9 37 __147/9869 MESKEN ;
C BLOK 9 38 147/9869 MESKEN B
C BLOK 9 39 147/9869 MESKEN
C BLOK 10 41 148/9869 MESKEN |
| C BLOK 10 42  147/9869 MESKEN |
C BLOK 10 43  148/9869 IMESKEN |
C BLOK 10 44 147/9869 | MESKEN
C BLOK 11 45  148/9869  MESKEN
C BLOK 11 46 148/9869 MESKEN —
C BLOK 11 47  148/9869 MESKEN
CBLOK | 12 50 |48/9869 IMESKEN
C BLOK 12 51 148/9869 __IMESKEN -
_CBLOK . 13 54  148/9869 MESKEN
CBLOK . 13 ~ 55 148/9869 MESKEN
CBLOK 1 14 58  148/9869 ___i{MESKEN
. CBLOK ? 14 .59 48/9869 ! MESKEN i
. CBLOK | 15 | 62 148/9869 _  {MESKEN _
___ CBLOK ! 15 64 148/9869 i MESKEN B
C BLOK % 16 65 1 48/9869 IMESKEN
C BLOK 16 | 66 148/9869 MESKEN B
C BLOK 16 | 67 148/9869 ' MESKEN g
C BLOK 17 | 69  148/9869 | MESKEN |
C BLOK 17 | 70  148/9869 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
1 Belge Ad: ' ihcéféndiﬁi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje T TKGM Portall ? T
2022 /ASCE-032
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flk Yapi Ruhsati Sahinbey Belediyesi 27.07.2018 : 295
“isim Degisikligi Yapt Sahinbey Belediyesi 09.03.2020 | 61 '
Ruhsati

isim Degisikligi Yaps Sahinbey Belediyesi 30.11.2020 410

Ruhsati

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler BoIGmu Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler_gélﬂmﬂ Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumii | Beyan Yonetim Plani Degisikligi : 2.08.2021 Sahinbey -
07-09-2021 10:34 -72087

Beyan Yénetim Plani Degisikligi : 15.05.2020 Sahinbey -
09-07-2020 14:36 - 37577 §

irtifaklar Bolimii | Kayit Bulunmamaktadir. . ;

i Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

| Bolamii i
i

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

¢. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

e Satis gdrmemistir.
s Hukuki bir stirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartlarinda KONUT alani igerisinde oldugu égrenilmistir.

PLAN OLGEGI {1/1000 L s -

TAKS Hmax i
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KAKS ’ EMSA»I_: 12.50

CEKME MESAFELERI ‘5’" Yan_|Arka |

8,5 [H/2

INSAAT NizAMI AYRIK

Tasinmazin bulundugu boélge konut agirlikli olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi So6zlegsmeleri, Kat Karslllﬁl_insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh olup bagimsiz bélimlere iligkin olarak
yaplmisg sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler 1le Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapt Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar iskan alma agamasindadir.

Adres: Sahinbey, Binevler Mah. 81039 NI|. Sk. Baskanilar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve So6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
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Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

923 ada 1 parsel Gzerinde 160 adet bagimsiz béliimden olusan Selale Evleri
projesi gelistirilmektedir. Proje insaati bliylik Slglide tamamlianmis olup badimsiz
bolimler iskan alinma asamasindadir. Takdir edilen defer tamamen mevcut
projeye iligkin olup, farkl bir projenin uygultanmasi durumunda bulunacak deger
farkh olabilir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb internet adresinden sorgulanmis

i’i_erhangi bir belge olmadig gértimustar.

2022/ASCE-032
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5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamliari ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alanmiyla Tirkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bélimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlan’nin bulundugu ilde;
Diiliikkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gay1, Afrin Cayi,
Merziman Gay! ve Alleben Deresi ise ilin onemli akarsularins olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglar pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglik kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormaniari, step ve yar step bitki drtisi gérdlmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdedi, yaban kaz, gil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusian, kirpi
ve bildircin gortlmektedir.

ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadiglidir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda géraltr.

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

Tiirkiye'nin altinci, Gineydogu Anadolu Boélgesi'nin ise en bilylik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilylksehir statlisilyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmug ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkli uygarhklann,

kiiturlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
2022 /ASCE-032
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tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri giinimuze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarliklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kaltiir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiitlrel zenginliginin bir géstergesidir.

Giinimuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilari eski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Dullk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklannda “Duluk” adiyla gegmektedir. DUlik, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Diiliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddoneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdyik olan bir
tepe lzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Haglh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “"Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud‘un 8limu Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (izerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri’ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selguklu Sultani 1. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar’in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars‘in 1277'de Mogollara
karsi diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e geimisg, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiik diglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf’un ve Dutkadiroglular’nin ydnetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bblgede egemenligini stirdiirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle 6idarGlmuastir.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516’te Antep, Osmanh
yonetimi alttna girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, bliyigd, kiigiigl ile micadele veren gehir, 8 Subat
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1921’de “Gazi” unvanim almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollari
ile bdigenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yi binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Giineydogu Anadolu Bélgesinin en biydk, Tarkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savag! hatiralarn, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gari, leziz yemekleri, egsiz el sanatlari, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede 6ncli Gaziantep ilinin {ic merkez
ilgesinden biridir.

Iice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tiirkiye'nin en bliylk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmast esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin 6nerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Digsman cesedimi
cinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Koprist Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltlin Tlrk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

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

ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylar soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglarimin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bdlgesindedir. ilgenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc dederi 930 ile 895 milibar yadist ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
ilkbahar, sonbahar ve kis aylari genellikle yagish geger. Ilcede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyliil aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yagis ise Haziran-Eyliil arasina diigmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik ist makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim donuislerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
is1 degisimleri ¢6l iklimine gegisin gdstergeleridir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satild

Tiurkiye genelinde konut satiglan Eyldi ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satist ve %16,8 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satigi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satig1 ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gim{ishane oldu.

Konut satig, Eyliil 2022

(Adet)
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Konut satislan Ocak-Eylli doneminde %11,4 artti

Konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir dnceki yilin aynm dénemine gére %11,4
artisia 1 milyon 57 bin 193 olarak gercekiesti.

Konut satig sayisi, Eylial 2022

Eylidi Ocak - Eyliil
Degigim Defligim
2022 2021 (%) 2022 2021 {%)
Satrg gekline gore toplam saug 113402 147 143 -22.9 1057 193 949 138 1.4
ipotekti satis 16 970 29758 -43,0 228 601 181855 257
Difer satig 96 432 117 384 -17.8 828592 767 283 8.0
Satis durumuna gére toplam satg 113 402 147143 -22.9 1057193 949 139 11,4
ik el satg 35954 43 967 -18.2 312118 287 156 8.7
ikinci el satig 77 448 103176 -24.9 745 075 661982 12.6

Ipotekli konut satiglart 16 bin 970 olarak gergeklegti
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Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eyll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbére %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar iginde
ipotekli satislarin pay1 %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde
gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki ytlin ayni dénemine gére %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eyldl ayindaki ipotekli satigslarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis turleri sonucunda 96 bin 432 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satiglan Eyll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar: icinde diger
satiglarin pay! %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger
konut satislar ise bir énceki yilin ayni dénemine goére %8,0 artigla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gore konut satigy. Eyliil 2022

(Adet)
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= jik el satiglar ~===ikincl el satiglar

1lk el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, EylUl ayinda bir dnceki yihin aymi ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satisinin pay) %31,7 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Eylil déneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.
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Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar! Eyl{il ayinda bir énceki yilin aynt ayina
gbre %?24,9 azalis gdstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Eylil doneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.

Satig durumuna gore konut satipy. Eyliii 2022

(Adel)
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e ik el saliglar —=——Jkind el satiglar

Yabancilara Eyliil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergekiegti

Yabancilara yapilan konut satiglar Eyiiil ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina gore
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglari icinde
yabancilara yapilan konut satisimin payl %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray! bin 795 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin iziedi.

Yabancilara yapilan konut satigs, Eylul 2022
{Adet)
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Yabancilara yaptlan konut satiglari Ocak-Eyidl déneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gbre en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.

Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en gok konut sangi yapilan 20 iilke, Eyltil 2022
Gin 18 49
isvec I 50
jsral B 53
Hollanda B 53
Fiistn | 57
Kanada W 59
Misir - 79
Urdin 81
Afganistan B 95
Amerika Bifegk Devietier I 113
Azetbaycan SEEE 115
ingitere - 120
Suudi Arabistan [ 159
Kuveyt _ 192
Ukrayna [ 204
Kazakistan [EESNEN 207
Almanya — 225
irak [ 433
iran R 502
Rusya Federasyonu [IEG e — 1136 [Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yiflik %130,3 arth

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yil Adustos ayinda yillik sanayi
sektéri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yilik dedigim orami [%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
Toplam ciro _ 130,3
B_C - Sanayi e 237
B - Madencilik ve tagocakgiligl * 118,1
C - Imalat — 1239
F -ingaat I— 1115
G -Ticaret I ——— —— VK
H_N - Hizmet _ 160.1
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Toplam ciro aylik %6,8 artt

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Adustos ayinda aylik %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2022 yili Agustos ayinda aylk sanayi
sektdri ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 arttl.
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Toplam circ ayhk degigim orant (%), Agustos 2022
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Ciro endeksleri aylik degigim oranlar {%}, Agustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
ingaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti
Ingaat maliyet endeksi, 2022 yih Agustos ayinda bir dnceki aya gore %1,98, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %116,98 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi

%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yiin ayni ayina gdre
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 arttl.

2022 /ASCE-032

27 —~

NS



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

ingaat maliyet endeksi ysllik degisim orani (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %113,05, aylik %2,25 artt
Bina ingsaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iscilik

endeksi %1,17 artti. Aynica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yilik degigim orani (%), Ajustos 2022
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhik %130,51, aylik %1,10 artti
Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
dnceki yilin ayni ayina goére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi

%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artt!.
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Bina dig: yapilar igin ingaat maliyet endeksi yihk degisim orans (%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeksi yilhk degigim oranlan (%), Agustos 2022

Toptem N 11550
wareme | 1295

A ————
|

insaat

Toplam

Matkeme

sci [ o7

Topam | '
warere | ¢ 2
|

0 20 40 50 80 100 120 140 160

2
o -

ingaatl
Y]
3
w
-]

Bina digi
yaptharn
ingaall

Topiarn | .::
voeere | 2}
otk | 15
oo | > 75
vazeme | 2 '
ok I .7
Topior | .10
wazeme N 100
Tsgitic |G 2

0 1

Ingaat
Bina
Ingaat

Bina dig!
yapllann
ingaati

N
w

2022 /ASCE-032

29

N\aN



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Yapi Izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizdlciimi %7,8 azald

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2022 yill I1. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayist %7,5, daire sayisi %15,3,
yUzolcimU %7,8 azaldi.

Yap1 ruhsat: verilen yapilann daire sayis) ve yizélgumi. it Ceyrek 2022

Yiblgima Daire sayis|
(milyon ) (bin adet)
60 - 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 - - 60
Y UZOGOMD (7)) wemeem Daive g2Y1S1
Yapi ruhsat istatistikieri, 2020-2022
Yifhk Yilhk Yillik
Y GCeyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayist degisim (%)  Ydzdleim {m®)  defigim (%)
2026 96 241 72,7 555 397 73,7 112742419 53,7
14 167 38 80799 52 17 624 368 -9,6
19635 119,3 137 846 207.4 27 502 546 1426
26327 132,5 141 472 154,6 27 876 209 99.2
37112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 43,7 1257 29 150 847 787 338
33622 1373 174741 116,3 34 392027 95,1
it 30537 585 157 526 14,3 31819478 16,7
] 30451 20.2 149 415 59 33 346 251 19.6
v 43699 177 239 577 224 51290 031 29.1
2022 ! 26 168 22,2 128 157 -26,7 27 093 662 -21.2
it 28248 15 133424 -15,3 29328196 -1.8

Toplam ylzdlcimin %53,3'G konut alani olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yil I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ylizdlglimi 29,3 milyon m?2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut disi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak

gergekiesti.
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Yapi rubsat verilen yapilarda, konut, konut dis1 ve ortak alanlarin ylizéiciim paylari, . Ceyrek. 2020.2022
(%)
70
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0 — e L e—— ——
Konut slan Konut dig) alan Ottak alan
» 202041 #2021 20221

En yiksek ylizdlcim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili 11. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gore en yiksek ylzélcim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap ruhisat: verilen yapilann kullanma amaglanna gore ylizolgiim paylan, ll. Ceyrek 2022

wiki ve daha fazla daireli binslar
Sanayi binalan ve depolar

= Bir daireli binalar
Kamu eflence, editim, hastone veya
bakam kurdustan binsian
Qs (igyeri) binalan
ikemet am agh olmayen dijer binalar
Topten ve perakende ticaret binalan
Otel vb. binalar

gHalka agik ikamet yerieri

Trafik ve lletigim binalan

Grafikteki rakamiar, yuvasiamadan dolay: toplami vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgimi %20,1 artti
Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili II. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
sayisi %22,5 ve yizdlglimi %20,1 artu.
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Yaps kullanma izin beigesi verilen yapilarin daire sayist ve ylizélgtimii, if. Ceyrek 2022

Yuzdkgimi Daire sayis|
{milyon n® ®in adet)
60 300
50 2480
40 200
30 150
2a - 100
10 50
2018 2019 2020 ann 2022
Y (2 0IG (im0 () === Daire sayIs!
Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yilhk Yilik Yallik
h( Geyrek Bina sayisi __ dedfisim (%) Daire sayis) degisim (%) Yizokim (m®)  dedigim (%}
2020 77 865 A74 600 096 -18,8 122 229 11 186
| 18 603 41,0 156 024 =315 31822153 -394
Il 14 492 255 114973 -21.2 23576419 -185
1] 21113 89 153628 38 31025314 3r
v 23657 0,6 175471 -10,1 35805215 -1.6
2021 92 182 184 627 082 45 127 797120 4,6
| 20979 12,8 159129 20 33042616 38
H 18511 277 120979 5.2 24 294 365 30
it 21954 40 138723 97 28 294 402 -8.8
1" 30738 29,9 208 251 187 42 165 737 17,8
2022 I 22 481 712 155 343 2.4 30 429637 -7.9
i 22 691 226 148 207 225 29189015 20,1

Toplam yuzélgimin %57,5' konut alan olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yap: kullanma izin belgesine gore konut. konut digi ve ortak alanlanin yizslgimii paylan, II. Ceyrek. 2020.2022

%)
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20
10
U i e S—— .
Honut alani Konut drg slan Oriak alan
w2024 w2021 2022-1

En yliksek ylizélglim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyredinde yapi kuillanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gore en yiksek ylizélgim payina 21,7 milyon m?2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m=2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gore yuzolgUma paylan, ll. Ceyrek 2022

»iki ve deha tada dairel binelar
Bir daweli bnalar

mOfs (igyeri) binslat

* Sanayi binatan ve depolar
Topten ve perakende ficaret binalan
Kamu eflence, edtim , hastane veya
bakim kurulugian binalan

« lkam et amach oimayan dijer kinalar
Ote] vb. binalar

& Trafik ve ietigin binalan

Halke agk ikemet yerieri

Grafikteki rakamiar. yuvasiamadan dolay toplami vermeyebilir

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktérler

Tercih edilen alanda olmasi

Cevre yolu Cepheli olmasi
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Olumsuz Faktorler

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi
Kuzey cephe meskenlerin manzarasinin olmamasi

Firsatlar

Bolgede yeni sayilabilecek ender yapilardan olmasi dolayistyla tasinmazlara olan
ragbetin arttiracagi éngdrilmiistir.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 9869,31 m2 parsel
alani Gzerine A,B,C,Bloklar Betonarme Apartman , D Blok 1 Kath Trafo Binasi

seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir.

A ve B Blok ; bodrum + Zemin + 18 Normal kattan olugsmustur. B.B lerin katlara
gore dagihm;

Bodrum kat : Otopark ve musterek alanlar,
Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Normal 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.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 bulunmaktadir.

C Blok ; 2 bodrum + Zemin + 17 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara
gore dagihimi;
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2.Bodrum kat : Otopark ve musterek alanlar ,

1. Bodrum kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
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.
2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Tum meskenler : 3 oda, 1 salon, antre+giris holl, mutfak, banyo, WC+lavabo , 1
adet balkon ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

Tasinmaz bagimsiz bdlimlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilmigtir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz izerinde devam eden Selale Evleri projesiyle ilgili
ruhsata aykirt herhangi bir durum tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagcla Kullaniidigis Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz lzerinde Selale Evleri isimli 160 bagimsiz bdlumden
olusan konut projesi geligtiriimektedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi agiklayia bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamlh agdirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmus olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemli élglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas..

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yakiastmimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin karsilanamadi§r asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagin ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinhip agirhklandiniamayacagini dikkate almast gerekli gorlimektedir:

(a) dederleme konusu varhiga veya buna &nemli 6lcide benzer variiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel oimamasi,

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

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karslagtirlabilir
variiklarin degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkhliklariin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giince! iglemiere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler
vb.),

(e) varigin degerini etkileyen énemli unsurun varlifin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren islemliere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacag! anlamina gelir. Pazar yaklagiminmn kullaniilmadigi durumiarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme olgutleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz (zerinde projelendirilmis bagimsiz bélimlerin insaat
blyuk diglide tamamlanmis olup proje iskan asamasinda oldugu icin deder
tespitinde pazar yaklasimi kullanidmistir. Yeteri sayida satilik emsal
bulundugundan degerleme galismasinda tek yontem kullanimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi

Emsal | Beyan Gozlemlenen | Niteligi | Satisa Satisa Tigilisi Tletisim
No Edilen Alan {(m?2) Sunulan Sunulan

Alan Degeri (TL) Birim

{m32) Degeri

(TL/m2)
Emsal | 215,00 155,00 Mesken | 2.150.000,00 10.000,00 | ND 0 (507)
i 27Emiak | 444 00 27
Emsal | 200,00 155,00 " | Mesken 2.200.000,00 11.000,00 | Dahi 0 (543)
2 Ozgiven | 894 30 13
Emiak

Emsal 190,00 155,00 Mesken | 2.000.000,00 10.526,32 | Cogelli 0 (530)
3 Emlak 069 93 92
Emsal | 190,00 | 150,00 Mesken | 1.950.000,00 | 10.263,16 | Katim | 0 (530)
4 Emlak 25326 24
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| Emsal Yiiz | Satisa Birim Ce | Ala | X Za | Ya | Ser | Paz | Ma | Dig | Diizeftil
No dlgli | Sunulan - Degjer ph n nu ma | m efi arh | nza | er misg
mii Deferi {TL) | (TL/m2 | e D m n Yas | ye k ra D. Birim
| {m2 ) D. D D. 1D. | D. D. D. Deger
}
|
F Emsal 1 oo 2.150.000 13.871 5% 0% 10 0% 5% 5% S 15 0% 18.726
% 5% %
Emsal 2 155 2,250.000 14.194 5% 0% 10 0% 5% 5% = 15 0% 19.161
% 5% %
Emsal 3 155 2.000.000 12.903 5% 0% 10 0% 5% 5% - 15 0% 17.419
% 5% %
Emsal 4 150 1.950.000 13.000 5% 0% 10 0% 5% 5% = 15 0% 17.550
% 5% %
Ortalama Birim Deder (TL/m32) 18.214

Emsal tasinmazlarn tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik paylr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz BolUm{in Pazar degeri:

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Blok No Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir HESAPLANAN Yuvarlatilmis
Bolam BolUm Edilen DEGER ( TL ) Bagimsiz
No Alani Birim Boliim Degeri (
(m2) Deger TL)

(TL/m2)
A BLOK 1 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 2 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 3 149 18.250 2.718.250,00 2.720.000
A BLOK 4 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 5 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 6 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 7 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 8 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
| A BLOK 9 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 10 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 11 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 12 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 13 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 14 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 15 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 16 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 18 156 18.250 2.847,000,00 2.845.000
A BLOK 19 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 20 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 22 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 23 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 24 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 26 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 27 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 28 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
A BLOK 30 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 31 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 32 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
| ABLOK 33 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 34 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
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A BLOK 35 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 39 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 42 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 43 145 18.250 2.646.250,00 2.645.000
A BLOK 46 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 47 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 49 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 50 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 54 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 58 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 62 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 63 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
A BLOK 66 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
A BLOK 69 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 1 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 2 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 3 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 4 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 5 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000 |
B BLOK 6 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 7 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 8 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000_|
B BLOK 9 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 10 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 11 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 12 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 13 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 14 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 15 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 16 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLLOK 17 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 18 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 19 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 20 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 21 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 22 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 23 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 24 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 25 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
| B BLOK 26 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000 |
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B BLOK 27 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 28 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 29 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 30 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 32 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 33 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 34 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 35 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 36 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 37 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 38 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 41 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 42 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 43 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 45 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 46 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 47 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 48 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 49 153 18.250 2.792.250,00 2,790.000
B BLOK 51 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 53 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 54 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 55 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK S 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 58 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 59 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 61 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 62 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 63 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 64 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 65 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
B BLOK 66 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 67 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
B BLOK 68 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
B BLOK 69 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 1 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 2 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000 |
C BLOK 3 149 18.250 2.719.250,00 2,720.000
C BLOK 4 126 18.250 2.299.500,00 2.300.000
C BLOK 5 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
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C BLOK 6 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
CBLOK 7 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 8 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 9 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 10 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 11 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 12 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 13 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 14 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 15 149 18.250 2,719.250,00 2.720.000
C BLOK 16 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK i8 156 18.250 2.847.000,00 2,845.000
C BLOK 19 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 20 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 21 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 22 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 23 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 24 153 18.250 2.792.250,00 2,790.000
C BLOK 25 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 26 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 28 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLCOK 29 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 30 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 32 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 33 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 34 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 35 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 37 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 38 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 39 149 18.250 2.719.250,06 2.720.000
C BLOK 41 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 42 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 43 149 18.250 2.718.250,00 2.720.000
C BLOK 44 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 45 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 46 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 47 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 50 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 51 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 54 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
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[ C BLOK 55 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 58 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000 |
C BLOK 59 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 62 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 64 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000
C BLOK 65 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000

| CBLOK 66 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 67 149 18.250 2.719.250,00 2.720.000
C BLOK 69 156 18.250 2.847.000,00 2.845.000
C BLOK 70 153 18.250 2.792.250,00 2.790.000

TOPLAM 443.460.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklagsimimi aciklayic biigiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimy, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenier séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhgi elde
etme maliyetinden daha fazla 4deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimierde gerceklesen tiim yipranma
paylannin dustiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikia snemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimailarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede

yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu

yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorulmekie birlikte,

sdz konusu kriterlerin karsilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, maliyet

yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir.
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Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandirilip agirliklandiriamayacadini dikkate almasi gerekii gorilmektedir:

(a) katilimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diglindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yakiasimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (drnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmast), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamianmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadidini) ve katilimalann, varli§in, tamamlandigindaki degerinden varhg
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

2. Arsa degjerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yaklasimu kutlanmitmamigtir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamian
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet vaklagimi kullaniilmamistir.

4. Maliyet yakiasimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamlmamistir.
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglaninin tek
bir cari degere doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarimin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degderi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amacryla
agirhklandinlip agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli g6raimektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimin géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlanndan getini elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamlmamigtir.

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

Gelir yaklasimi kullaniimamigtir.

3. indirgeme/iIskonto oranmnin nasil hesapiandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler
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Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfoyde bekleme stiresi ¢ok diglktiir. Bu

sebeple gayrimenkulierin kira tespitinde tasinmazlarin kat ve kattaki konumlan
dikkate alinmamistir.
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t Kir i
Emsal | Beyan Gézlemlen | Nitelig | Kira Aylik Kira Tlgilisi Jletisim
No Edilen en Alan i Degeri Birim
Alan {m2) (TL/ay) Degeri
{m?) (TL/m?2)
Emsal | 185,00 150,00 Meske | 6.500,00 | 35,14 Ekonomi 0 (543) 241
1 n Emlak 3520
Emsal | 175,00 140,00 Meske | 6.000,00 | 34,29 Katihm Emlak | 0 (530) 253
2 n 26 24
Emsal | 185,00 150,00 Meske | 7.500,00 | 40,54 Dahi Ozgiiven | 0 (543) 894
3 n Emiak 30 13
Emsa | Yiizél | Kiray | Birim | Cep | Al | Kon | Zam | Ya | Servef | Paza | Manz Dig | Duzeltil
| No cimii | a Defje | he an | um an p1 | iye rhik ara er mis
{(m2) |Sunu |r D. D D. D Ya | D. D. D. D. Birim

lan (TL/ st Deger

Dedje | m2) D.

ri

(TL)
Emsal | 150 6.500 | 43 5% |0 10% | 0% 5 5% -5% 15% 0% | 59
1 % %
Emsal | 140 6.000 | 43 5% 0 10% | 0% 5 5% -5% 15% 0% | 58
2 % %
Emsal | 150 7.500 | 50 5% o 10% | 0% 5 5% -5% 15% 0% | 68
3 % %
Ortalama Birim Deger (TL/m2) 61

i, 11 isi
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2 o .m:\;rnm'iﬁ,

w8 = "ANADOLUJLISESTN

Badumsiz Béliimlerin Kira Degerleri
Blok No Bagimsiz | Alan BIRIM KIRA DEGERI ( | YUVARLATIMIS
Bélim | (m2) FIYAT TL/ay ) KIRA DEGERI (
No TL/ay )

A BLOK 1 149 61 9.089 9.000

A BLOK 2 156 61 9.516 9.500
A BLOK 3 149 61 9.089 9.000
A BLOK 4 153 61 9.333 9.250
A BLOK 5 149 61 9.089 9.000
A BLOK 6 156 61 9.516 9.500

A BLOK |7 149 61 9.089 9.000
A BLOK 8 153 61 9.333 9.250
A BLOK 9 149 61 9.089 9.000

A BLOK 10 156 61 9.516 9.500
A BLOK 11 149 61 9.089 9.000
A BLOK 12 153 61 9.333 9.250
A BLOK 13 149 61 9.089 9.000
A BLOK 14 156 61 9.516 9.500
A BLOK 15 149 61 9.089 9.000
A BLOK 16 153 61 9.333 9.250
A BLOK 18 156 61 9.516 9.500
A BLOK 19 149 61 9.089 9.000
A BLOK 20 153 61 9.333 9.250
A BLOK 22 156 61 9.516 9.500
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A BLOK 23 1149 |61 1 9.089 ~|9.000
A BLOK 24 153 61 | 9.333 9.250
A BLOK 26 156 61 19516 9.500
A BLOK 27 149 61 9.089 9.000
A BLOK 28 153 61 | 9.333 9.250 |
A BLOK 30 156 61 19516 9.500
A BLOK 31 149 61 9.089 9.000
A BLOK 32 153 61 9.333 9.250
A BLOK 33 149 61 9.089 9.000
A BLOK 34 156 61 9.516 9.500 |
A BLOK 35 149 61 9.089 9.000 B
| ABLOK 39 149 61 9.089 9.000 !
A BLOK 42 156 61 9.516 9.500 '
A BLOK 43 145 61 8.845 8.750
A BLOK 46 156 61 9.516 9.500
ABLOK 47 149 61 9.089 9.000
A BLOK 49 149 61 9.089 9.000
A BLOK 50 156 61 9.516 9.500
A BLOK 54 156 61 9.516 9.500
A BLOK 58 156 61 9.516 9.500
A BLOK 62 156 61 9.516 9.500
|_ABLOK 63 149 61 9.089 9.000
| ABLOK 66 156 61 9.516 9.500
| ABLOK 69 153 61 9.333 9.250
B BLOK 1 149 61 9.089 9.000 N
B BLOK 2 156 61 9.516 9.500
B BLOK 3 149 61 9.089 9.000
B BLOK 4 153 61 9.333 9.250
B BLOK 5 149 61 9.089 9.000
B BLOK 6 156 61 9.516 9.500
B BLOK 17 149 61 9.089 9.000
| BBLOK 8 153 61 9.333 9.250
'BBLOK 9 149 61 9.089 9.000
B BLOK 10 156 61 9.516 9.500
B BLOK 11 149 61 9.089 9.000
B BLOK 12 153 61 9.333 9.250
B BLOK 13 149 61 9.089 9.000
B BLOK 14 156 61 9.516 9.500
B BLOK 15 149 61 9.089 9.000
B BLOK 16 153 61 9.333 9.250
B BLOK 17 156 61 9.516 9.500
B BLOK 18 149 61 9.089 9.000
B BLOK 19 153 61 9.333 9.250
B BLOK 20 156 61 9.516 9.500
B BLOK 21 149 61 9.089 19.000
B BLOK 2 153 61 9.333 9.250 |
B BLOK 23 156 61 9.516 9.500
B BLOK 24 149 61 9.089 9.000 ]
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XY

B BLOK 25 155 |6l 9.333 9.250
B BLOK 26 156 61 9.516 9.500
B BLOK 27 149 61 9.089 9.000
B BLOK 28 153 61 9.333 9.250
B BLOK 29 149 61 9.089 9.000
B BLOK 30 156 6l 9.516 9.500
B BLOK 32 153 61 9.333 9.250
B BLOK 33 149 61 9.089 9.000
B BLOK 34 156 61 9.516 9.500
B BLOK 35 149 61 9.089 9.000
B BLOK 36 153 61 9.333 9.250
B BLOK 37 149 61 9.089 9.000
B BLOK 38 156 61 9.516 9.500
B BLOK 41 149 61 9.089 9.000
B BLOK 42 156 61 9.516 9.500
B BLOK 43 149 61 9.089 9.000
BBLOK 45 149 61 9.089 9.000
B BLOK 46 156 61 9.516 9.500
B BLOK 47 149 61 9.089 9.000
B BLOK 48 153 61 9.333 9.250
B BLOK 49 153 61 9.333 9.250
B BLOK 51 149 61 9.089 9.000
B BLOK 53 149 61 9.089 9.000
B BLOK 54 149 61 9.089 5.000
B BLOK 55 149 61 9.089 9.000
B BLOK 57 149 61 9.089 9.000
B BLOK 58 156 61 9.516 9.500
B BLOK 59 149 61 9.089 9.000
B BLOK 61 149 61 9.089 9.000
B BLOK 62 156 61 9.516 9.500
B BLOK 63 149 61 9.089 9.0060
B BLOK 64 153 61 9.333 9.250
B BLOK 65 149 61 9.089 9.000
B BLOK 66 156 61 9.516 9.500
B BLOK 67 153 61 9.333 9.250
B BLOK 68 156 61 9.516 9.500
B BLOK 69 153 61 9.333 9.250
C BLOK 1 149 61 9.089 9.000
C BLOK 2 156 61 9.516 9.500
C BLOK 3 149 61 9.089 9.000
C BLOK 4 126 61 7.686 7.750
| CBLOK 5 149 61 9.089 9.000
C BLOK 6 156 61 9.516 9.500
C BLOK 7 149 61 9.089 9.000
C BLOK S 153 61 9.333 9.250
CBLOK 9 149 61 9.089 9.000
C BLOK 10 156 61 9.516 9.500
CBLOK 11 1149 61 9.089 9.000
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C BLOK 12 153 61 9.333 9.250
C BLOK 13 149 |6l 9.089 9.000
C BLOK 14 156 61 9.516 9.500
C BLOK 15 149 61 9.089 9.000
C BLOK 16 153 61 9.333 9.250
C BLOK 18 156 61 9.516 9.500
C BLOK 19 149 61 9.089 9.000
C BLOK 20 153 61 9.333 9.250
C BLOK 21 149 61 9.089 9.000
C BLOK 22 156 61 9.516 9.500
C BLOK 23 149 61 9.089 9.000
C BLOK 24 153 61 9.333 9.250
C BLOK 25 149 61 9.089 9.000
C BLOK 26 156 61 9.516 9.500
C BLOK 28 153 61 9.333 9.250
C BLOK 29 149 61 9.089 9.000
C BLOK 30 156 61 9.516 9.500
C BLOK 32 153 61 9.333 9.250
C BLOK 33 149 61 9.089 9.000
C BLOK 34 156 61 9.516 9.500
C BLOK 35 149 61 9.089 9.000
 CBLOK 37 149 61 9.089 9.000
C BLOK 38 156 61 9.516 9.500
C BLOK 39 149 61 9.089 9.000
C BLOK 4] 149 61 9.089 9.000
CBLOK 42 156 61 9.516 9.500
C BLOK 43 149 61 | 9.089 9.000
CBLOK 44 153 61 9.333 19.250
C BLOK 45 149 61 9.089 9.000
C BLOK 46 156 61 9.516 9.500
C BLOK 47 149 61 9.089 9.000
C BLOK 50 156 61 9.516 9.500
C BLOK 51 149 61 9.089 9.000
C BLOK 54 | 156 61 9.516 9.500
C BLOK 55 149 61 9.089 9.000
C BLOK 58 156 61 9.516 9.500
C BLOK 59 149 61 9.089 9.000
C BLOK 62 156 61 9.516 9.500
C BLOK 64 153 61 9.333 9.250
C BLOK 65 149 61 9.089 9.000
C BLOK | 66 156 61 9.516 9.500
C BLOK | 67 149 61 9.089 9.000
C BLOK | 69 156 61 9.516 9.500
C BLOK | 70 153 61 9.333 9.250
" TOPLAM 1.472.500
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederfeme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Dederleme konusu 923 ada 1 parsel lizerinde yer alan Selale Evleri projesindeki
badimsiz béliimlerin ingaati biiylik dlglide tamamlanmig ve proje iskan alma
asamasina gelmistir. Bu sebeple bagimsiz bolimler igin pazar yaklasimi
kullanilarak tespit edilen degerler toplaminin, geldigi seviye itibariyle projenin
dederini yansittigi kabul edilmigtir. Bos arsa dederi ise yine pazar yaklagimiyla
bolgedeki emsaller dikkate alinarak belirlenmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziann konut olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu distniilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya boliinmis bir kissm bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile-AnaIiz Sonuglarinin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlann Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararas! Dederleme Standartlari’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla dejerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme ¢alismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giivenilirlifine yilksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde gelistirilen Selale Evleri isimli proje igin
yasal gerekler yerine getirilmistir ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier Ile ilgili
Gorlis

Dederleme konusu taginmazlar (izerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi" bashgi altinda yer
verilmistir.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkul (zerinde Selale Evleri projesi gelistiriimektedir.

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

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

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendine gére
GYO'lar milkiyetlerindeki arsalar (zerinde proje gelistirebilirler. Ayni fikrarn (d)
bendine goére gerceklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru
olarak mevcut oldugu hususlarinin badimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar
tarafindan tespit edilmis ofmas: gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde Selale Evieri isimli konut projesi
gelistirilmekte olup ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri aiinmis, projesi
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur.

Amilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinim ortakhklar: portféylerine
ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dedgerini dogrudan ve
onemli élciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal; hakiar dahii edilebilir. Ayrica anilan
fikrarun (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakiiklari herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatirim
yapamazlar.

Dederleme konusu taginmaz igin yukanda belirtilen sekilde bir sinirlama
bulunamamakta olup, gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyine alinmasinda bir
sakinca olmadigi 6n gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas| Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmistir.

» Tasinmaz Sermaye Piyasas| Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfoyiinde “"Proje” bash§ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanidmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 160 adet
bagimsiz bélimden olusan Selale Evleri Projesi igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degerl

L KDV’siz Dederi | KDV'li Degeri (Tamami %1 KDV)

443.460.000,00 TL | 447.894.600,00 TL
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