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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séiz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, #zel arasbirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme galigamimin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapimamstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yaplmamiguir. Milkiyet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak gdvenilir kahul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yapmistir, Aksi belirtiimedikge biylkilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve milke herhangi bir tecavizun var olmadigr kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir. Bagka hichir
amacla glivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme sirecine yardimo olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir elkonomi
siireci gz Bniine alinarak yapilmistr. Projeksiyoniar dederleme uzrmaninin kesin
olarak tahmin edemeyccedi dedisen piyvasa kogullanna badldir ve dederin
defisken sarllardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri gbz onune
alinmamus sadece gayrimenkulln kendisi gz dndne alinmstr.,

Eirmamizi miilk tzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
vehlikeli veya sadhfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Detier tahmini yapilirken dederin dismesine nedan olacak bdyle maddelerin var
olmadi§ 6ngdralir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, migter
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahsbirabilir.

konu malk ile ilgili deferleme uzmarmmn zemin kidiligi etidld gahgmasi yapmas
miimkin dedildir. Bu nedenle gardidiga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmamistir.  Ancak, verinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
otki olmadif varsayilarak dederleme galismasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dedrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dofgrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar va kogullarla
kisith olup kisicel, tarafeiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3. Deferleme konusunu olusturan millkle ilgili olarak gincel veya gelecede donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindcki taraflara kargl herhangi kisisel bir cikanmr
yoya Gn yargimuz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmel ve aldifirmz deret, mdgterinin amadi

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig senuclann gelistiriimes ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin Lasarlanan kullamimiyla dodgrudan ilgill sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergekleslinilmistir.

Raporiama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusy olan milk sahsen incelenmistir. Deferleme caligmasinda gorev

alanlann defierlemesi yapilan milkin yeri ve il konusunda daha dnoeden

denayimi bulunmaktadir.

&, Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleks
bir yardimda bulunmanmuistir.

s

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan haziflanmig
olup bu raporun hazilanmas: sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmiz olmakia
birlikte Dederlems Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudiu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketl scrumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Dederleme girkefinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazh izni olmadan gofaltlamaz we dcldncd
kisilere verilemez.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numaras!

2025/ASCEGY0D-039

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Defjerleme Uzmami  : Okkes Fatih AKYURT (SFK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmammn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil icinde firmamizea yapiimg dederleme
bilgileri asafidaki gibidir.

] Rapor No Rapor Tarihi |
| AR ol SR~ | — = =
| 2022/ASCE-032 07.11.2022
BT L | - L
| 2023/ASCEGY0D-039 26.12.2023
2024/ASCEGYD-034 25.07.2024 ,
| 2024/ASCEGY0-091 27.12.2024
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITIC

I BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

rﬁﬁ?ﬂﬂl:

[ =
' ADRESI :

Zeugma Gayrimenkul Deferleme A5,

DEL]ITF!I'IH;E'I'H ‘Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar

Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 §-:h|tl-cam1i.-’GﬁEIAMTEF'

ILETISIM:

 KURULUS TARIHI
' SERMAYESI

| MERSIS NO

Telefon:(0342)215 1205
Faks; (0342321312 06

Web: wyww Zeugmadegerieme. com
] MEI] Ir..r_l Iz ygmadegerderme.com. L
03.05.2010
“[1.100.000 TL —
| 099807 1641300019

| FARLIYET KONUSU

! we thzel I-:uruluglara ait ‘her i gavrlmenkullﬁnn gavmner‘akul

"iZINLER/YETKILERI |

projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki muhtemel dedererinin bagim=iz ve tarafsiz olarak
takdin, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul afirmis dedjerieme standarllan ve esaslan cercevesinde
Eeugma " Gayrimenkul Degerderne A5, Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Ser: VIIL Meo: 35 ile yavimlanan "Sermave Piyasasi Mevzual
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Tie Bu Sirketlerin Kurulca Llisteye Alinmalanna Iliskin Fsaslar
Hakkinda Teblid” cerpevesinde, gayrimenkul dedgerleme hizmeti
vermek Ozere konunun girdsildddd Kurul Karar Organi’nin
16.02.201Z tarth wve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasas: Kurulunca Listeye ahnmstr. Ayrica Bankachk
Duzenlerme ve Denetlome Kumlu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dejerleme Hizmeti
verecck Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivelleri Hakkinda

| ¥énetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| 4, Maddesi kapsarmma giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

" werme yvetkisi verilmisti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigiliik Mahallesi Zibeyde Harum Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmas: gereken asgari  hususlar gergevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir,

c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Iigesi, Sahintepe Mah, 923 Ada 1 Parselde
gelistiriimekte olan Selale Evleri projesinin pazar dederinin tespit edilmesidir. Soz
konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin  belirfieme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kogullarina uygun
olarak pivasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsuriar mevcut piyasa kogullan iginde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildidi hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitiari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Universilesi giris  kapim
kargisindan Adnan Menderes Bulvarina déndlir.2200 mt sonra bu caddenin
devami olan 400 nolu caddeye devam edilir. 880 mt sonra Udru AVM yamindan
428 nolu sokada déndlip 225 mt devam edilir.Buradan 384 nolu caddeye
dénilip 425 mt sonra sad ybne 426 nolu caddeye oradan da 133366 nolu
sokafja girilerek taginmaza ulagilir. Taginmaz gevre yeluna cepheli konurmdadir.

Alt yapr calismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkanm tamdir. Ulasim gesitlilik gbstermekie olup; toplu tagima araglanndan
(dolmus ve belediye otobdslerinden) faydalamimaktadir.

Enlem 137.0102

! Boylam 37.3442

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu ghrantis( asadidaki gibidir:

P |
: Py ey
—_— Valha ey ELZanesiil
: 3 AP
3 % s !i.r!i'a p|_-?lz}‘ﬁugun
A | - i 2ok |
- W Wi
1 Tii:.-_ulfl:f‘zik'-l:-'rt.—pilr.uiu}* 2

Er.ap-clrta:iﬂ:ulu 1
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Caziamtepafavreialy
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ZEUGMA GAYRIMENKEUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan
Degerlemne konusu tasinmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1 | Gaziantep

Ilge Sahinbey =—o e B
' Mahalle | Sahintepe

Ada 925 S .
Parsel 1 i
Yiizolcliimii 9.869,31 |
(m?) 4 : _ S

Nitelik 'B BLOK 21, A ve C BLOKLAR 20'ser KATLI B.A. MESKEN ve

_ ARSASI

Badimsiz Bolimler

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T
Bagimsi w 3
Blok Adi Kat No z Bgiili.im Arsa Pay: Dagume = B6lam
| | No Niteligi
' A BLOK 1 1 A7/9869 | MESKEN
L ABLOK | ] F. 47/9865 MESKEN |
_ ABLOK i |3 |47/9369 | MESKEN !
] A BLOK 1 4 47/9869 ~  MESKEN
| ABLOK : 2 5 47 /9869 MESKEN
| ABLOK ! 2 B & 47/9869 MESKEN
A BLOK 2 . 7 47/3869 | MESKEN _
A BLOK 2 | 8  |47/9869 MESKEN
- ABLOK | x 5 2 47/9869 MESKEN
| ==RADE - | 3 | 10 47/98K9 MESKEN
| MBI e’ 2 | 11 47/9B63 ~ |MESKEN .
A BLOK 3 12 47/9869 | MESKEN
_ ABLOK 4 13 |47/9889 | MESKEN
! A BLOK 10 4 |14  47/9869 _ IMESKEN
ABLOK | 4 15 47/9869 ~ MESKEN
| ABLOK 4 | 16  47/9869 | MESKEN
 ABLOK 5 18 47/9869 _ |MESKEN
 ABLOK 5 |19 |47/9869 MESKEN |
| ABLOK 5 20 47/9869 | MESKEN
A BLOK _ 6 |22 |47/9869 MESKEN
| ABLOK | 6 | 23 47/9869 | MESKEN
. ABLOK 5 24 47/9868 _|MESKEN
ABLOK | 7 26 47/9869 ~ |MESKEN
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,__...
e

11



FRUGMA CAYHRIMENKUL DEGCERLENE ve DAMNISMANLIK Ak

| ABLOK 7 27 |47/9869 _ |MESKEN .
 ABLOK 7 .28 47/9869 MESKEM |
A BLOK _ 8 30 47/9869 | MESKEN
. ABLOK ‘ a8 | 31 |47/9869 = 'MESKEN
A BLOK 8 32 47/9869  |MESKEN
5 A BLOK 2 | 33 |47/9868  |MESKEN N
' A BLOK 9 34 |47/9869 MESKEN
A BLOK g 35 1 47/9869 MESKEN
A BLOK 10 35 A8/9869 MESKEN |
A BLOK ' 11 ' 42  48/9869 | MESKEN |
. A BLOK 11 | 43 48/9869 | MESKEN
A BLOK 12 46  148/9869 MESKEN
| A BLOK 12 47 48/9869  MESKEN
A BLOK 13 49 | 4B/9869 MESKEN
_ ABLOK - 13 | 50  43/9869 ~ |mEskEn
A BLOK ' 14 | 54 AB/9S869 MESKEN
A BLOK 15 | 58 48/9869 | MESKEN
ABLOK 16 62 |48/9869 MESKEMN
A BLOK '| 16 | 63  4B/9869 MESKEN
A BLOK 17 66 | 48/9869 MESKEN
A BLOK i 18 | 69 48/9869 | MESKEN |
_ BBLOK 1 1 47/9869 MESKEN
B BLOK i 2 47/9869 ' MESKEN
B BLOK 1 3 47/9869 MESKEN
! B BLOK 1 | 4 |47/9869 . MESKEN
B BLOK 2 5 47/9869 MESKEN
| BBLOK 2 | & 47/9869 | MESKEN
B BLOK 2 |7 47/9869 | MESKEN
i B BLOK 2 | 8 |47/9869 MESKEN
 BBLOK < S g 47/9869 MESKEN
; B BLOK 3 10 | 47/9869 MESKEN
™ BBlok | 3 |11 47/9869 | MESKEN
B BLOK ‘ 3 | 17  47/9869 MESKEM
. B BLOK 4 13 47/9869 | MESKEN
___BBILOK 4 | 16 [47/9869 MESKEN
g B BLOK 4 15  |47/9869 MESKEN
' B BLOK _ 4 16 47/9869 | MESKEN
_ B BLOK ' 5 | 17 47/9869 MESKEN .
B BLOK 5 | 18  47/9869 | MESKEN !
| BBLOK 5 19 147/9869 MESKEN =
_ BBLOK 5 20 47/9869 _ MESKEN
s B BLOK __ 6 21 | 47/9860 _ MESKEN
B BLOK 6 22 47/9B6S | MESKEN
20257 ASCEGYOQ-039
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

| B BLOK 6 | 23 | 47/9869 | MESKEN = &
B BLOK 6 24 |47/9869  MESKEN —

B BLOK 7 | 25  47/9869 | MESKEN

B BLOK 7 26 | 47/9869 | MESKEN

B BLOK 7 27 | 47/9869 MESKEN
B BLOK 7 28  47/9869 MESKEN

| B BLOK 8 | 29 47/9869 | MESKEN

B BLOK g2 30 | 47/9869 | MESKEM

B BLOK ! 8 32 ' 47/9869 MESKEN

_ BBLOK ' g 33 | 47/9859 MESKEN

B BLOK ' 9 | 34 47/9869  MESKEN
B BLOK g 35 147/9869 MESKEN .
| B BLOK 9 | 36  47/9869 | MESKEN |
 BBLOK |, 10 37 | 48/9869 MESKEN |
B BLOK f 11 41  48/9869 MESKEN ]

B BLOK ' 11 42 | 4B/986% MESKEN

. B BLOK , 11 43 48/9869 MFESKEN

' BBLOK | 12 | 45 | 48/9869 | MESKEN

B BLOK _ 12 46 48/9869 | MESKEN

B BLOK 12 47 | 48/9869 ' MESKEN

B BLOK , 12 48  48/9869 MESKEN

. BBLOK 13 | 49 | 48/9869 | MESKEN

| B BLOK — - 51 | 48/9869 MESKEN

B BLOK | 13 53 48/9869 MESKEN

B BLOK 14 | 54  4B/9B6Y | MESKEN

_ BBLOK 14 55 48/9869 MESKEN
| B BLOK 15 | 57 | 48/9869 1 | MESKEN '

' B BLOK . 15 58 48/9869 MESKEN
- B BLOK - 59 48/9869 ' MESKEN i
| BBLOK 16 | 61 | 48/9869 MESKEN Xin
B BLOK , 16 62  48/9865 MESKEN ]
B BLOK - ' 63 |4sr9889 | MESKEN B

f EBLOK 16 . B4 |48/9869 ~ MESKEN

BBLOK | 17 65  48/9869 MESKEN

B BLOK ' 17 66 | 48/9869 MESKEN

B BLOK 18 68  48/9865 MESKEN

| BBLOK 18 | 69 48/9869 MESKEN
| C BLOK Z | 1 |47/9869 | MESKEN |
C BLOK z 2 '47/9869 MESKEN .
 CBLOK 7z 3  47/9869 MESKEN |

| CBLOK z 4  |47/5869 MESKEN
C BLOK 1 | 5 | A7/9869 | MESKEN .
C BLOK 1 & 47/986%  MESKEN =i

2025 fASCEGYOQ-D39
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FEUGHMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

| C BLOK 1 | 7 |47/9869 | MESKEN
: C BLOK 1 g | 47/98&9 MESKEN
C BLOK 2 9 47/9869 MESKEN
C BLOK 2 | 10 47/98B69 MESKEN
|  CBLOK 2 11 47/9889 | MESKEN
C BLOK 2 12 47/9869 MESKEN
C BLOK 3 13 47/9869 MESKEN
. C BLOK 3 |14 47/9869 | MESKEN
C BLOK ; 3 15  |47/9869 MESKEN
' C BLOK ' 3 16 '47/9869 MESKEN -
C BLOK ' 4 18 47/9869 ' MESKEN
C BLOK 4 19 | 47/9869 | MESKEN
i C BLOK 4 20 |47/9369 | MESKEN
C BLOK 5 | 21 47/9869 MESKEN _
| CBLOK 5 22 |47/9869 MESKEN
! C BLOK : 5 |23 47/9869 ~ MESKEN
, C BLOK 5 24 | 47/9869  MESKEN
C BLOK 6 25  47/9869 MESKEN
C BLOK ] = 28 |47/9869 | MESKEN
- C BLOK 7 29  47/9869 MESKEN
C BLOK 7 30 | 47/9869 | MESKEN
C BLOK ‘ 7 32 47/9869 MESKEMN
L C BLOK ! g 33 '47/9889 MESKEN
C BLOK g 34  47/986%9 MESKEN
C BLOK 8 35 147/9869 ' MESKEN
C BLOK B B EE agoney | MESKEN
CBLOK 9 38 |47/9869 MESKEN
C BLOK 9 39 |47/9869 _ MESKEN
CBLOK | 10 | 41 | 48/9869 | MESKEN
 _CBLOK_ |, 10 42 47/9869 MESKEN
C BLOK i0 | 43 |48/9869 |MESKEN
| C BLOK | 10 | 44  47/9869 MESKEN
| CBLOK 11 45  |48/9869 MESKEN
: celok | 11 46 | 48/9865 MESKEN
, ¢ BLOK . 11 | 47 4B/9869 MESKEN
| CBLOK 12 50 |48/9869 MESKEN
C BLOK | 12 51 48/9869 | MESKEN
C BLOK 13 | 54 |48/9869 | MESKEN
CBLOK 13 55 4B/9869 MESKEN
_CBLOK 14 . 58 48/8869 | MESKEN .
. CBLOK 14 | 59 48/9869 MESKEN
 CBLOK 15 | 62 48/9869 | MESKEN
| CBLOK 15 64 | 48/9869 MESKEN
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FEHGMA CAVRIMENKEIL DECERLEME ve DANISMAMLIK ALY

J C BLOK 16 | 65 |48/9869  MESKEN |
C BLOK , 16 66 4B/9869  MESKEN
C BLOK 16 | 67 | 48/9869  MESKEN

. CBLOK 17 | 89 | 48/9869 ~ IMESKEM
CBLOK 17 70 |48/9869 _ MESKEN

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

Belge Adi incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
| Mimarl Froje [K{GM Partal -
ilk rapi Ruhsat | Sahinbey Belediyesi | 27.07.2018 295
" {sim Dedisikligi Yaps | Sahinbey Belediyesi | 09.03.2020 el
Fuhsath [
' isim Dedisiklidi Yap: Sahinbey Belediyesi 30.11.2020 410
: FRuhsat
vapi Kullanma 1zin Sahinbey Belediyesi 17.12.2074 137
Belgesi !

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bolumy | Kawit Bulunmamaktadir.
| =il

|_5Erhler Balomn  Kayit Bulunmamaktadir.

Beyaniar Blimi | Beyan Yonetim Plani Dedisikligi : 2.08.2021 Sahinbey -07-
| 09-2021 10:34 -72087

Beyan Yonetim Plam Dedigikligi : 15.05.2020 Sahinbey -0a- !
_ | 07-2020 14:36 - 37577
|

' irtifaklar Bolimd | Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolimaad

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

2025/ ASCEGYO-039
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis girmemistir.
»  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 gartlannda KONUT alani igerisinde oldudu 6grenilmigtir.

PLAN OLCEGE 1/1000 - il
TAKS D= o — _EE‘E"‘ | -
: KAKS EMSAL 2.50

| CEKME MESAFELERI ?-"—:1'-35“ f":;‘“ INSAAT NIZAMI | AYRIK
R 41 N

Tasinmazin bulundufu bdlge konut adirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yilkam Karary, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yilkim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus  Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihs Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimu Sozlegmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Defjerleme konusu taginmazlar kat irtifakll olup badimsiz bélGmlere iliskin olarak
yvapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yap
I_luhsatlarma, Tadi_lat Ruhsatlarina, Yapi: Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tum

izinlerin Ahmp Alinmadigima Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevecut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Mudirligi'nde mevouttur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile Tlgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (izerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Sahinbey, Binevier Mah. 81039 NI Sk. Bagkanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yaplimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel zerindeki yapilara ait cnerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile
hitps://beptr.csb.gov.lr/bep-web/# /queryEkb  internet adresinden sorgulanmig

herhangi bir belge olmadigr gorilmugtar.

5. GAYRIMENKULUN FIziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman: giineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km®'lik alamyla Turkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik bélimiind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogdu Toroslann uzantis olan Sofdadlan’mn bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gayi,
Merziman Cayil ve Alleben Deresi ise ilin 8nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, histik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baijlan pamuk ve bufday larlalan ile kaphdir. Tlin daglk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormaniar, step ve yan step bitki Srtisi gériimektedir, il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegdi, yvaban kaa, cil,
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ZEULMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A%.

lkumah baykus, glvercin, serce, an kusgu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircoin gérulmektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar isc soduk ve yadighdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gorilir.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkarg, Wizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Seghitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin alunci, Glneydogu Anadolu Bolgesi'nin ise en bilydk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltrel zenginlikleri, tarini dokusu ve
buylksehir statlsiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesimin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumugtur. Farkh uygarlikiarn,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kraltidi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dédnemlerine ait izleri-eserleri gindmdze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmiz olmasindan dolay
uygarlikiarin udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiitir ve Gicaret merkezi
olma ozellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
killtiirel zenginlidinin bir géstergesidir.

Giiniimiizdeki Gaziantep'in tarinsel baflantilan cski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Dalik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilldk, tarihin en eski caglarindan beri
kullarilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlegim
Dilliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yodunlagrmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise haydk olan bir
tepe Urerine gizelleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru [ustinianos
déneminde gUnimizdeki halini  almegtr.  Memluklar, Dulkadiroglular  ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferlori sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsadildigi gdrulmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinemgtir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gecen II. Kihgarslan,
1157'de Antepi kusatmigbr. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Selgukly Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almustir. 1271 yiinda, Mogellarin Kuzey Suriye seferler
cirasinda Antep isgal edilmistir, Memluk Sultam Baybars'n 1277'de Modollar'a
kargi dozenledidi Anadolu seferi sirasinda  Anlep, Memlukliu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep’s gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilhinda Besni ile beraber Timur tarafindan
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR Al

alinmis, sehir biyiik élgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadireglular'nin yénetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini surdUrmiistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yagamigtr. Yavuz Sultan Selim'in Iran
ceferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Sclim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle oldur@lmiagtir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Salim’in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanl
yinetimi altima girmigtir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yilkselmiz, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
vasamistir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ckonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlamistir.
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kargl kadini, erkedi, bly(ga, kigliga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi® unvanim almistr. 25 Aralk 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buglin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badlant yollan
ile bélgenin en snemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Iicesi Haklkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Guneydodu Anadolu Bélgesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savas: hatiralan, zengin tarihi ve kiltdrel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalami, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamilan, tUrbeleri, kiliseleri, yaylalar, ges ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede &ncu Gaziantep ilinin (i merkez
ilgesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yvayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen caligmaya basglamiglir.
Ilgenin 181 mahaliesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin nidfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyefi Merkeziyesi'nin dnerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve “Dagman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmah Képrisi Uzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitiin Tirk Milletine drnck alinacak bir
cocaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almiglir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrakl
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey )} nifusuna tescil edilmistir.
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licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soduk
ve yabish gecer. Akdeniz iklimi tesid altndadir, Amanos (Gavur) Daglannmin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit balgesindedir. Ilcenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc dederi 930 ile 8§95 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gbriilir., Ancak pek fazla kar ya@maz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
{lkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish geger. Iicede sicakhik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylll aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yilksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylal arasina dugmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 dercce ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en  belirgin
giistergesidir. Qzellikle mevsim déniglerinde elde edilen gundiz-gece arasindaki
151 dedisimieri ¢al iklimine gegigin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tiirkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satid.

Tirkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayrm ayina
gdre % 7,5 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
& bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudiu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Herul satip, Kasm 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIE A%,

Konut satiglart Ocak-Kasim déneminde %13,3 artt,

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gire
9513.3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Kenut satig says, Kasm 3025

Hasamy Oicak-Kasim
202% o il 2075 w2e DR
%) 1]
Sati sekfine gire taplam satey 141 100 153 014 T8 1434 123 12653282 133
iprrepk R sateg Bl =1 B0 R 0T 519 135 22 535
Ciager sairg F 1% S0% 2 -BE VW IPREN 113127
Saty durumuna gire topiam eatig 141 100 153014 -T.B 1434133 T ZES 38BE 123
b o martry 25583 248 27d -54 EEE il 407 232 R
kino ¢l satn 34 511 103 740 -B.3 So0 037 857 556 154

ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gercekiasti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satisian Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satislann pay: %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yihn ayni
dénemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim ddneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satig, ilk el olarak gercekiesti.

Ditjer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut &l dedigtirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislari iginde dider satiglanin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin aym
donemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sates pekling gare konut stop, Kasun 2025
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flk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir onceki yihn
ayni ayina gbre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 583 oldu. Toplam konut
satislarl iginde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satiglar
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilm ayni ddnemine gore %8,9
oraminda artarak 444 bin 96 olarak gergekiesti.

ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gdre %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satisian icinde ikinci el konut satisinin payi %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir anceki yiin aym dénemine gire
%, 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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Saty pekline gdre konut waton, Kane 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut sabiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayrm ayma
gdre %9, 7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payi % 1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yamilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller

sirasiyla 728 ile istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabanciara yapran konut satip, Kasim 2025
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Yabanoilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki yilin
aym dénemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 953 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,
Ulke uyruklarnina gére en cok konut satis Rusya Federasyonu
vatandaslarnna yapild.

Kasim ayinda (ke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapildi.

Uyrukises g&ee an gok konut sanp yapilsn 10 dlke. Kasen 2025
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2. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artt, aylik %0,98 artti.

insaat malivet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir nceki aya gore %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %22,57 artti. Bir Gnceki aya gire
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artt. Aynca bir dnceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %18,68 artt, igcilik endeksi
%30,49 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endaksi yillik degisim oram(%), Ekim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 artt, ayhk %0,95 arto.

Bina insaati maliyet endeksi, bir tnceki aya gore %0,95 arth, bir onceki
yilin aym ayina gore %22,29 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
261,18 arth, igcilik endeksi %0,55 artti. Aynica bir onceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,54 artti.

Bina ingast mallyet endeksi yilirk degisim aram{Z:), Ekdm 2025
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ZEUGMA GAYRIMENMEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik 9623,48 arth, aylik
%1,05 artt.

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05
artti, bir dnceki vilin ayni ayina gore %23,48 arthi. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi % 1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynca bir dnceki
vilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi
%:32,46 arth.

Bina dis yapilar icin inssat maliyet endelsi yilbk degisim orami(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi yillik deglgim oranlan(3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100}, 2025 yih Ekim aymnda yillik %35,4 artti.
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FELUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylanina bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda yilhk
sanayi sektdril ciro endeksi 9%29,1 artty, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi 937,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Tephirm cira yeilik dedigim oranl3GE, Ehim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina balaldiginda; 2025 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi scktéri ciro endeksi %0,8 arttl, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %:0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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Teplam ciro aybk degisio oram{%), Ekim 2025
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4. Yap izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlcimi %42,6 artt.

Bir &nceki yilin ayrni ceyredine gore, 2025 yil IIL. geyreginde yapi ruhsal
verilen bina sayisl %22,3, daire sayisi %54,0 ve yluzdlcum %e42,6 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMI ve DANISMANLIK A

Yapi ruhsat verilens binalann daire sayis ve yiizolgimi, I Ceyeek 2023
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Toplam yizdlgimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1, geyreginde yapi ruhsat verilen toplam yazolgimin, %78,0"
belediveler, %22,0' ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.
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CEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se ANISMANLIK AN

Yo nehean verllen yurslpumde belediye ve dijer yetkill idarelerin payban (%], L Cepeib 2022

 Fladednn ml e

Fn vilksek yiizdlciim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih IIL. ceyredinde yapl ruhsati verilen binalann kullanma amadcima
gire en yiksek yiizélcim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi nahsan varlen binalarm kullarmma amagianna gore yuzokpumu paylon, L, Cayrek 2025

m Ha ve 28hE 182t naaal hinadar
Sanay beabar v gegnlar

By Asared Barnlae
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Harm; eghese siEm, hastane vera
Eakim bgrulugian binalan
Toptan vo perakends §oial malan

= Bt greoch aimayan ddar bnalar
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m Halka aok tame! yerer

u Teafik we @igim Dinalan

Grafkinki rakamdar. yovadamadan dolay lopiami varmnyabili,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yozdlcdm %22,8 artt.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Bir nceki yihn aym ceyredine gére, 2025 yili I11. ¢ayredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayis %5,6, daire sayisi ve yazalcim
22,8 artti.

Yap kullanma izin belgesi verilen binakann daire sayis we yiciEgilmi, B Ceyrek 2023

Yiziigdimi Diie 3=
{imyon mc) e el

2021 27 22l 224 plirie

T EPAAREN N7 — EmE Sy

Yap kuflanma izin belges] bsmatistikler, 0232025

Yillik: Willik Yl

il Ceyiek Bina savs) ceisin |5 Daire savsi gegigor (%] Fazalcim iy degEsim (%)
2023 9z 911 A5 544 948 -TE.4 110 654 452 158
| 21320 =71 127 7d5 -85 27402220 AT E

] 19 294 -20.1 110 878 -25.4 P RAT 220 2T A

1] 20 HEIH -14. 117 458 =-16.4 FEREE TET -14.G

I I0epd 8.2 183 BLE a5 41 854 FHN ]

Alad 105 739 138 &40 TR 176 138 162 081 1684
| 31347 220 158 243 an7 A1 ERTFHEL 510

] 1T 053 -11.8 S 2l -105 70 B FEE) =112

1]} FRAS 6.2 127 28d g4 #7093 7352 47

v AN 0134 141 iR TET 23.4 LH 5HE D26 18,1

2025 | 23187 -, 149 215 1A 1252 534 X34
§ b e 18,5 130 942 45 2 2T IFT46 ] 1]

m 21552 LA 155 QBT e 213264 278 228

Toplam ylzdlgimin %79,4'G belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlctimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's! ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A%

Yap kulbanmre icin beigesi verlien yuzolqunde belediys va diger yotkili durelerin paylan (). BL Ceyrek 2025

| s 1S 4 ] B W 1

- 17 g gt | 2MES

mEeladiye  mLiges

En yiksek yizdlclim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili III. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yilksek yluzdlgim payina 21,5 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma smacina gorm yuerodgumis paylan, ll. Ceyrek 2025
ikl ve dohe fade daweli Binalw

Sanayl bnalan e depelm
B (M [Epwmi] Dinakan
= Bir dairall nalar
Kartu effence. efitim. haslsne vega
Bk Bunsusian binalam
TOptan wer peraends Bomel binekan
o Dt amach olmayan diffes sl

Ceed v binakas

m Trafie ve Detizim bindar

= Hialla e icame! peiled

Grafkieki rakarndar, yovaramadan dodayi toplame vormeypebili

Takvim etkilerinden arndiriimis yapt ruhsat toplam yizdlgimi 240,92
artti.
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FEIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir fnceki yihn ayni ceyredine
gtre, 2025 yih II1. ¢eyredinde yapr ruhsat verilen bina sayisl % 19,9, daire
sayist %51,7 ve yhzdlgim %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir Gnceki geyrade
gire, 2025 yih II1. ceyredinde yapl ruhsati verilen bina sayis| 97,0, daire
sayisi % 7,2 ve yizolglm %2,7 azald,

Takvim etkilerinden arnndinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzdlcimi %204 arth.

Takvim etkilerinden anndirilmis serilerde, bir dnceki yilin ayni geyredine
gére, 2025 yili II1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%%3,2, daire sayisi 9%20,1 ve ylzdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki geyrege
gre, 2025 yil I11. geyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen Dina sayisi
9,2,7 azaidi, daire sayisi %0,5 azald ve yuzdlgum %03,7 arth.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

Tercihh edilen alanda olmas:
Cevre yolu Cepheli olmas

Olumsuz Faktdrier

Coevre yolundan kaynaklanan arag sesi
Kuzey cephe meskenierin manzarasinin olmamas

Firsatiar

Bélgede veni sayilabilecek ender yapilardan olmasi dolayisiyla tasinmazlara olan
radibetin artbiracad) éngdrilmuigtar.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Deferlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul §9869,31 m2 parsel

alam fizerine A,B,C,Bloklar Betonarme Apartman , D Blok 1 Kath Trafo Binasi
seklinde B.AK yap tarzinda aynk nizam olarak yapilmigtir.
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FEVLMA GAYRIMENKLL BEGCERLEME ve DANISMANLIK A5
A ve B Blok ; bodrum + Zemin + 18 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara
gbre dagilim;
Bodrum kat : Otopark ve migterek alanlar ,
Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
i.Normal kat; 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adel measken,
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.Mormal kat: 61-62-63-64 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. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

C Blok : 2 bodrum + Zemin + 17 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara
gére dagihmi;

2 .Bodrum kat : Otopark ve misterek alanlar |

1. Bodrum kat: Ortak alanlar ve bina girigi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.Normai 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.MNormal kat: 69-70 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2. Badimsiz Bolim Ozellikleri :

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

Tasinmaz bafimsiz bilimlers ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Ligili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirni Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmarz Ozerinde vyeniden ruhsat almayr gerektiren bir
dedgisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Parar yaklasimi varhigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmas) suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belidendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gdnemli vefveya anlambh adirhik verilmesi gerekli gordlmektedir:

(a) degerleme konusu varh§in deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilrmis olmasi,

(b) dederlerne konusu wvarhdin wveya buna Onemli Glglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlcide benzer wvarliklar ile ilgili =ik yapillan ve/veya gincel
gézlemlenebilir islemlerin 567 konusu olmas:.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yukanda yver verilen durumlarda pazar yvaklasiminin uygulanmas v bu yvaklasima
Gremli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin  karsilanamadii asagidaki ilave durumlarda, pazar yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklamima Snemli ve/veya anlaml adirhk wverilebilir. Pazar
vaklagimimin - asadidaki  durumiarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadin ve pazar
vaklagimn lle belirlenen gisterge niteligindeki dederi  pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varhiga veya buna dnemli dlgide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
guncel clmamas;,

(b) degerleme konusu wvarligin veya buna onemli Giglide benzerlik tagiyan
variiklann aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilaglinlatbilir
varhiklarin degerleme Kkonusu varlikla onemli ve/veya anlambhi farkhihklanmn,
daolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere ybnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (&megin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji aliah, muvazaal, zorunlu satg igeren islemler
vb.},

(e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
voya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayr
veya benzeyen vwvarliklan igeren islemlere  iliskin  bir kammin genelde
bulunamavyacadh anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yvaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir {&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme §lgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya onemli &lgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilir variiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklibiklann kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilaghirmall analize
dayall dizeltme yaplmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferiemeyi gergekiestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastnldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Dedierleme konusu tasinmazlar icin yeleri sayida satilik emsal bulundugundan
deferleme cahsmasmda tek yintem olarak pazar yaklasim kullamlmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg:
T Satisa
By Sat '
L = 52 Suhulan
Eﬂfﬂ | E:II__L‘:“" G:ﬂ:.";':::?" Nitelidgi | Sunulan Birim | Elgilisi Tietigim [
(m?) Degeri (TL) Deferl | [
[ [TLSm2) |
Trresal ' Ciegi 0153 £ 300
1 190,00 145, [0 Mesken 5.7 50.000,00 27.5531,58 Frlak | 8% 13
[ usaal ' Kay 0 {506} 750 |
X | 18500 | 1 55,00 Mesken 5.500.000,00 o009 03 Erniak i vy
T Emsat I T Red City | O [50/) 444
3 | 205,00 173,00 Mesken | 6. 250,000,000 H1.487 80 Emlak an a7
Fm=al | Tudjrul 0 [554) 164
& [ 40,00 125,00 Mesken | 4.250.000,00 30,357, 14 Ernilak oo 20

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

L n.'l:;::l_:-u-; Ly

=

A
0, _ﬁ_"ﬁ'l:_lgrg Ul 37l Girt ekl

ﬁlﬁja E" . = !.I :\L
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Emsals | 177 | E2S0.000 36337 0% | 0% 0% | Ok | 0% | 0% |

: |
emsal 4 | 125 4.260,000 | 3000 0% | 0% 0% %5 0% Usn

EEUGMA CAYRIMENKUL DEGCEHLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindigmma iliskin ayrintili agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Yiiz [

dilg Catrga Birim Ser Paz
Emsal | iim Swnulan | Defer chf J!.;a | Konu Zam :am efiy  arl
Mo i Degeri {TL{/m o o mB. anD. 35' = K
{m? (TL) 2y = [ R y D | D.

’ |

|

Emsal 1 | 145 | 5.250.000 | 36207 | 0% 0% | O% (4 0% | D%
| Emsal # 155  L.900.000 | 35454 | 0% | Q% 0% 0% 1% O I__l;,c

St
|

5%

Manz Dig Dilzeltilmis

ara ar Birim

. b. | Deger

0% | 04 A4 357

|

s O [ 34,10

(1% 0% 34.520

(051 (s 32.3040

33.73F

Emsal tasinmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmisti. Emsallerin  tamaminda pazariik payl emlakgl komisyond )

bulunmaktadir.
5, Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Badimsiz Bolimiin Pazar degeri:

| Blok No Bagimsiz Eaﬁlmmz- Takdir | Hesaplanan  Yuvarlatiims |
Bolum Bolim | Edilen Deger { TL  Bagimsiz
No Alam | Birim ) Béliim Degeri (
{m2) | Deger TL )
(TL/m2)
| |
| ABLOK |1 149 33.750| 5.028.750 5.030.000,00
CABLOK |2 i858 | 38750 Bi265.000 5.265.000,00 |
"ABLOK |3 | 149 33.750 | 5.028.750]  5.030.000,00
A BLOK |4 153 I 33.750| 5.163.750|  5.165.000,00
ABLOK |5 149 | 33.750| 5.028.750|  5.030.000,00
EELIDI{__E- ~ 156 | 33750  5.265.000 5.265.000,00 |
ABLOK |7 149 33.750 | 5.028.750 |  5.030.000,00 |
ABOK |8 153 | 33750 5.163.750|  5.165.000,00
ABLOK |9 149 33.750]  5.028.750|  5.030.000,00 |
ABLOK |10 156 33.750 | 5.265.000 | 5.265.000,00 |
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FEUGMA GAYHIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

ABLOK |11 149 33.750 | 5.028.750

| ABLOK |12 153 33.750 | 5.163.750

A BLOK |13 149 | 33750 5.028.750 |
A BLOK 14 156 | 33.750| 5.265.000]
A BLOK 15 149 ‘ 33.750 | 5.028.750 |
A BLOK | 16 [153 | 33.750| 5.163.750
ABLOK |18 156 | T33.750| 5.265.000

[ ABLOK |19 149 33.750| 5.02B.750]

| ABLOK |20 | 153 33.750 | 5.163.750 |
ABLOK |22 156 33.750 |  5.265.000 |
A BLOK 23 149 33.750 | 5.028.750
A BLOK 24 153 33.750 0 5.163.750 |
A BLOK | 26 156 33.750 | 5.265.000
ABLOK |27 | 149 [ 33.750 ‘ 5.028.750
ABLOK |28 | 153 T 33.750| 5.163.750]
A BLOK | 30 156 33.750 [ 5.265.000
ABLOK |31 149 33.750 | 5.028.750 |

| ABLOK |32 | 153 33.750| 5.163.750|
A BLOK |33 149 33.750  5.028.750

TABLOK |34 156 | 33.750| 5.265.000

CABLOK |35 149 | 33.750| 5.028.750

CABLOK | 39 149 | 33.750 | 5.028.750 |
A BLOK 42 156 33.750 | 5.265.000]
A BLOK |43 145 33.750| 4.893.750 |
A BLOK "45 156 33.750 | 5.265.000
ABLOK |47 148 ‘ 33.750 | 5.028.750 ‘
A BLOK 4% 149 I 33.750| 5.028.750 |

| ABLOK |50 156 33.750 | 5.265.000

| ABLOK |54 EEE 33.750 5.265.000
A BLOK 58 156 33.750 |  5.265.000 |

ABLOK |62 156 33.750 | 5.265.000 |

CABLOK |63 149 33.750 | 5.028.750 |
A BLOK |66 156 33.750 5.265.000 |
A BLOK 69 | 153 33.750| 5.163.750

BBLOK |1 149 33.750 | 5.028.750 |

BEBELOK |2 156 33.750 5.265.000

'_B BLOK | 3 [ 149 33.750 | 5.028.750 |

'BBLOK |4 153 33.750 | 5.163.750

| B BLOK 5 149 33.750 | 5.028.750

|BBLOK |6 156 | 33750 5.265.000 |
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[ 5.165.000,00
5.265.000,00
5.030.000,00

5.265.000,00 |
~ 5.165.000,00

5.265.000,00 |

5.030.000,00

5.165.000,00
5.030.000,00
5.265.000,00

5.030.000,00 |

5.165.000,00

5.265.000,00 |

5.030.000,00 |
5.165.000,00

" 5.265.000,00
5.030.000,00 |

)| 5.165.000,00

 5.265.000,00

5.0320.000,00

%.165.000,00
G.030.000,00 |
5.265.000,00

5.030.000,00 |

5.030.000,00 |
5.265.000,00 |

 4.895.000,00
5.265.000,00

5.030.000,00 |
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5.165.000,00 |
5.030.000,00




FFUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEMIE ve IDANISMANLIK A%,

B BLOK 7 (149 33.750 | 5.028.750]  5.030.000,00
B BLOK 2] 153 33.750 | 5.163.750|  5.165.000,00 ‘
BELOK |9 | 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00 |
BBLOK |10 156 | 33.750| 5265.000|  5.265.000,00
| B BLOK 11 | 1449 | 33.750| G5.028.750 5.030.000,00
'BBLOK |12 153 | 33.750| 5.163.750 5.165.000,00 |
B BLOK 13 | 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
| B BLOK 14 | 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
BBLOK |15 149 33.750| 5.028.750,  5.030.000,00
—_— | | .
| B BLOK 16 153 33.750 | 5.163.750 5.165,000,00 |
B BLOK 17 156 | 33.750| 5.265.000 | 5. 265.000,00 |
(BBLOK |18 149 [ 33750 5.028.750  5.030.000,00
B BLOK 19 153 ‘ 33.750 | 5.163.750 5.165.000,00
'BEBLOK |20 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
|BBLOK |21 145 | 33.750 ‘ 5.028.750 |  5.030.000,00 |
| B BLOK 22 | 153 [ 33.750| 5.163.750]  5.165.000,00
| B BLOK 23 156 33.750 | 5.265.000|  5.265.000,00
|BBLOK |24 149 33.750 [ 5.028.750 5.030.000,00
B BLOK 25 [ 153 | 33.750 | 5.163.750 5.165.000,00
B BLOK 26 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
BBLOK |27 ‘ 149 32.750 | 5.028.750 | 5.030.000,00 |
BBLOK |28 153 | 33.750| 5.163.750 | 5.165.000,00 |
BELOK. |29 | 149 | 33.750| 5.028.750|  5.030.000,00 |
BBLOK |30 156 33.750 | 5.265.000|  5.265.000,00 |
B BLOK 32 153 | 33750 5.163.750 | 5.165.000,00 |
B BLOK ‘ 33 149 33.750 | 5.028.750 |  5.030.000,00
BBLOK |34 | 156 ‘ 33.750 | 5.265.000|  5.265.000,00
B BLOK 35 1149 33.750| 5.028.750 5.030.000,00
B BLOK 36 | 153 33,750 | 5.163.750 5.165.000,00
B BLOK 37 | 149 | 33.750| 5.028.750|  5.030.000,00
EBLOK |4l | 149 |~ 33.750| 5.028.750|  5.030.000,00
|BBLOK |42 | 156 T 33.750| 5.265.000|  5.265.000,00 |
BEBLOK | 43 149 33.750 | 5.028.750|  5.030.000,00 |
BELOK |45 149 33.750|  5.028.750|  5.030.000,00 |
B BLOK |46 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
B BLOK !4? ‘ 149 33.750 | 5.028.750  _ 5.030.000,00 |
B BLOK 48 153 | 33.750| 5.163.750 5.165.000,00
| B BLOK ‘ 49 [153 [ 33.750 | 5.163.750 ‘ 5.165.000,00
| B BLOK c1 149 | 33.750| 5.028.750 5.030.000,00 |
|BBLOK |53 1439 33.750 | 5.028750|  5.030.000,00 |
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|BBLOK |54 149 [ 33750 5.028.750
|BBLOK |55 | 149 | 33750 5.028.750 |
|BBLOK | 57 149 | " 33.750| 5.028.750| 5
| BBLOK | 58 156 | 33.750] 5.265.000 |
B BLOK | 59 | 149 | 33.750| 5.028.750
B BLOK | 61 | 149 | 33750 5.028.750 |
B BLOK 62 156 [ 33.750| 5.265.000 |
'BBLOK | 63 149 T 33.750| 5.028.750
|BEBLOK | &4 153 | 33.750| 5.163.750]
| BBLOK |65 149 33.750 | 5.028.750
BELOK |66 156 312,750 5.265.000 |
BBLOK |68 156 33.750 | 5.265.000 |
|BBLOK |69 | 153 33.750 | 5.163.750 ‘
C BLOK 1 | 149 33.750 | 5.028.750 |
CBLOK |2 | 156 | 33.750| 5.265.000
[CBLOK |3 145 33.750 | 5.028.750
| C BLOK 4 126 33.750 | 4.252.500
C BLOK ‘ 5 149 | 33.750| 5.028.750 |
| C BLOK 6 156 | 33.750 | 5.265.000 |
CBlLOK |7 143 | 33.750| 5.028.750|
CBLOK |8 153 | 33.750| 5.163.750]
CBLOK |9 149 33.750 | 5.028.750
[cBLoK |10 156 | 33.750 | 5.265.000
C BLOK 11 149 | 33.750| 5.028.750]
C BLOK 2 F  Fass | 33.750| 5.163.750
C BLOK 13 149 | " 33.750| 5.028.750
|CBLOK |14 156 33.750 |  5.265.000
| C BLOK 15 149 33.750 | 5.028.750 |
C BLOK 16 153 | 33.750| 5.163.750)
C BLOK 18 | 156 33.750 | 5.265.000
C BLOK 19 149 33.750 | 5.028.750
CBLOK |20 153 33.750 | 5.163.750 |
lceLoK |21 [149 [ 33.750 | 5.028.750 |
| C BLOK 22 156 33.750 | 5.265.000
CBLOK | 23 | 149 33.750 | 5.028.750
| C BLOK 24 153 33.750 | 5.163.750
[ C BLOK 25 145 | 33.750| 5.028.750
C BLOK 28 | 33750 5.163.750 |
CBLOK |29 149 33.750 | 5.028.750 |
CBLOK |30 156 33.750 | 5.265.000 |

FTEUGMA CAYHIMENKUL DECERLEME ve DANISMAKLIK A%

2025 /ASCEGYO-039

42

5.165.000,00

5.030.000,00
5.030.000,00
5.030.000,00 I
5.265.000,00
5.030.000,00 ‘
5.030.000,00 |

T 5.265.000,00

5.030.000,00

5.030.000,00

5.265.000,00 |
C.265.000,00 ;
5.165.000,00 ‘

5.030.000,00 |

[ 5.265.000,00 |
'5.030.000,00 |
4.255.000,00 '
5.030.000,00
'5.265.000,00

5.030.000,00
5. 155m
C.030.000, EIIII-

5.265.000,00

5.030.000,00 |
5.165.000,00 |

5.030.000,00
5.265.000,00
5.030.000,00 |

5.165.000,00 |
I

5.265.000,00 |
5.030.000,00 |
C.165.000,00
5.030.000,00 |
5.265.000,00 |
5.030.000,00
5.165.000,00
5.030.000,00 |
5.165.000,00
5.030.000,00 |
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CBLOK |32 153 33.750 | 5.163.750 5.165.000,00 |
CBLOK | 33 149 33.750  5.028.750 5.030.000,00 |
CBLOK |34 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00 |
CEBLOK | 35 149 33.750 | 5.028.750 |  5.030.000,00 |
C BLOK 37 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 38 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
CBLOK | 39 | 149 33.750 | 5.02B.750 5.030.000,00 |
C BLOK 41 145 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK ;42 156 33.750 | 5.265.000 5.265.:}:}0,&?_
C BLOK 43 140 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 44 153 33.750 | 5.163.750|  5.165.000,00
C BLOK 45 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 465 155 33,750 | 5.265.000 5.265.000,00 |
C BLOK 47 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 50 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00 |
C BLOK 51 149 33.750 | 5.028.750 |  5.030.000,00 |
C BLOK |54 156 33.750 5.265.000 5.265.000,00
| C BLOK 55 149 33.750 | 5.028.750 | 5.030.000,00
C BLOK 58 155 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00
[ C BLOK 59 149 33.750 5.028.750 5.030.000,00 |
C BLOK | 62 156 33.750 5.265.000 5.265.000,00
C BLOK | 64 153 33.750 | 5.163.750 5.155.000,00
C BLOK 55 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 66 156 33,750 | 5.265.000 5.265.000,00
C BLOK |67 | 149 33.750 | 5.028.750 5.030.000,00
C BLOK 69 156 33.750 | 5.265.000 5.265.000,00 |
¢ BLOK 70 153 33.750 | 5.163.750 | 5.165.000,00
TOPLAM | 804.770.000,00 |

—

Stz konusu bafimsiz balimlerin tamaminin KDV oram %l oldugu tespit
edilmistir.

b. Maliyet Yaklasinmi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicmin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya Sah!p bagka bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
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uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendidi  yaklasimdir, Bu
vaklagimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gosterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimirin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerckli gérilmektedir:

(a) katimolann dederleme konusu varhikla dnemli digiide ayni faydaya sahip bir
varlifl yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
kathimeilarin dederleme konusu varhdl bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesl,

(b} varhfin dofrudan gelir yaratmamas: ve varhidin kendine &zgll niteliginin gelir
vaklasimim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan defer esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasl ve bu
yaklagima @nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérlimekle birikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki llave durumlarda, malivet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Malivet yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degariemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen godsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacdyla
atiriklandinhp agirhiklandiniamayacadini dikkate almas gerekli gérdlmektedir:

{a) katiimalann ayn faydaya sahip bir varhd yeniden olugturmayi disundikleri,
ancak varlifin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklaimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamiimasi (6rnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi igletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(¢} varhigin, maliyet yaklasiminda kuilarmilan varsayimlan son derece gavenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varldin dederi genellikle, varhigin olusturulmasmda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katkl yapip
vapmadigini) ve katihmalann, varhdin, tamamiandigindaki dederinden varhigi
tamamlamak icin gercken maliyetler ile kdr ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Defierleme  konusu tasimmazlar igin yeterli sayida sablik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklasimi kullandmamistir,
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2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yaklasim kullaniimamigtir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasirm kullaniimamighir,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullamimarmigtir,
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir car dedere donistiriimesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asatiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gardimektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katlimainin gaziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili aclecekteki galirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yulkanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yakiasima
snemll vefveya anlamll afirhk verilmesi gerekli gordlmekle tirllkte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidh  asadidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklagirmi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemili vefveya anlaml adiriik verilebilir. Gelir
yaklasimimin  agadidaki  durumlarda  uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann  uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhiklandinihp agirhkiandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(a) deferleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katbihmonin gozdyle
deferi etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmasi,

(h) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin énemii belirsizliklerin bulunmas:,
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(¢} deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsiziidin bulunmas (Brnedin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz}, ve/veya

(d} dederleme konusu wvarh@in gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmas.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmalann yatinmlanndan geltiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatnmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” wveya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” vlarak da bilinir) igin ek getin elde etmeler
bekienir.

Dederleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida salibik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasirm kullaniimamigtir.

2. Nakit giris ve cikislanmn tahmin edilmesinde kullaniian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmarmigtir,

2. indirgeme/Iskonto oramimin nasil  hesaplandigina  iligkin
ayrintill aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimarsgtir.
4. Gelir yaklasym ile ulagsilan sonug
Gelir yaklagimi kullarmimarmigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira deferleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller jgin ahnan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Balgede kiralik gayrimenkullerin portfdyde bekleme suresl cok dOguktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan
dikkate alinmarmgtr.
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Konut Kira Emsglleri

Beyan Kira Aylibe Kira
E'r’;“" Edilen Alan Eﬁ”‘;:’:"" Niteflgi | Degeri girim Degeri tginist frctisim
° {m} me e (TLjay) | (TLfm3) ,
[ rrmal 1 175,00 135,00 Mushen | 3ZODLO0 = 737,04 Cirgl Ernlak 0 [537] 0% 84 1]
iz | 19008 w4500  WMomen | 33.000,00 | 22059 Kewbwiak D308 /5032 27 |
L — [ o I | o === =T
I Crongal 3 185,00 | 154 1100 Haghen Fh.000,00 7305 H1 | Ezcgrdin Emiuks l 0 4{534) 379 15 L
EIRALIK KONUT i
Ems | Yozokcd | Kiraya | Biim | Cep | Alan | Kon Tarm | ¥a | Sereh | Fazar | Manza | Dig | Dozeiti |
al mi Sunula | Dege | ha 0. LT anD. | m yu D Itk D ra O. &r misy
Mo [m?] n r o [+ a =1 Birirm
Dageari [TLS 4] Deger
: (L} mi} ' D.
Fn'ra_! 135 37000 | 23F P 5% % 05 % 0%y % AR | %0 216
b |
_ | | | | = 2 B
Fms 144 3300 224 % -Ta%e F 1] 0% e % L | 0y {1 h ol
al 2
Lms | 155 T=oomo | 226 | 0% | %% | O | 0% 0% | e B 0% | 0% I0H
| a3 |
E-- | | | J__ E NV | P
| Ortalama Birim Deger (TLm2) 212
|
Bagi gl e ira Degarferi
Blok No ‘Bagimsiz | Alam BIRIM | kira DEGERI | YUVARLATIMIS KIRA
Bilum No | (m2) FIYAT ([ TL/fay) pEGERL ( TL/ay )
| A BLOK 1 140 210 | 31.290 | 31.250 |
A BLOK 2 158 210 32,760 32.750
| A BLOK (3 | 149 210 31.250 31.250
A BLOK & 153 210 | 32.130 32.250
A BLOK 5 14% | 210 31.290 31.250
A BLOK & | 156 | Z10 22760 37750
A BLOK 7 149 | 230 31.290 31,750
[ A BLOK B 153 | 71| 37.130 32.250
A BLOK s 149 | 210 31.290 | 31.250
B DLOK 10 156 | 210 37.760 | 32.750
& BLOK 11 119 210 31.790 31.250
| A BLOK 12 153 210 32.130 32.250
| ABLOK i3 | 149 210 31,290 31.250
A BLOK 14 156 | 210 32.760 32.750
A BLOK 15 149 | 210 31.290 | 31.250 |
A BLOK 1& 153 210 32.130 | 32.7250
| A BLOK 18 156 | 2110 32.760 | 32.750
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ABLOK I 148 | 710 31,290 31.250 |
A BLOK 20 153 210 | T 32.130 |— m|
A BLOK 22 156 | 210 32..-’E~E-i 32.750 |
A BLOK 23 149 210 31.290 31.250 |
| A BLOK T [ 24 | 153  =zi0| T 32.130 32250
A BLOK § ~ 156 710 | 57,760 | T 32,750
ABIOK 5F 149 210 31290 31.250
A BLOK T |28 T 153 | 510 [ 32.130 | 32,750 |
ABLOK | ;0 | 156|210 [~ =280 T 32.750
A BLOK | 31 1% | 210 31294 31.250
ABLOK |32 153 s10| — 3zam|  32.250
ABLOK |33 - T — sizeo| | 31250
I ABLOK |34 — | 56| 20[ 32.760 | T 32750
A BLOK 35 ' 149 210 31.290 31.250
| aBioK: 38 149 | 210  3L.2e6| ~ 31.250
ABLOK |42 | 158 710 | 32.760 32.750 |
CABLOK |43 _I_ lasT 70| WEDI T 30500
A BLOK 45 156 210 32.760 | 32750
| ABLOK |47 T 14| 2o sLEm0| ~ 31250
| ABLOK ECE T 149 | g 3L2e0| ~ 31.250
| ABLOK o 56| 2w | 32.7ed| T 32.750
A BLOK I 156 | e | 327D | ~ 32.750
ABLOK s& | 16| aw|  32ven| 32,750 |
& BLOK 52 156 | Z10 — m=mael| 37750
A BLOK T |63 [ 1a9| 20| T 31290 — T B 3EEs0|
A BLOK &6 = Lol 10| 52.760 | L
A BLOE 59 153 FO[ 52230 E
B BLOK F E 1439 10| 31.290 | T w3950 |
| B BLOK 2 T 156 | 100 0 Ze.el| — 32.750
BBLOK |3 — | 149|  z10| — 3290 | 31.250
eBlok. |4 153 | 210 BEFEE Y 32.250 |
B BLOK 5 149 | 210 ~ 31.2%0 | 33.250 |
B BLOK |6 156 210 | 32,760 | T 32./50 |
| B BLOK I 5 149 |W' T 31290 T 31.250
B BLOK ] 153 | 210 32.130 | T 32.250
BBLOK Te — 149| 210| 31300 | T 31750
| BBIOK 10 15| 21D | 32760 32750
"B BLOK 11 149 210 31.290 31.250
| BELOK 12 183 z19|  32a3e| 32ﬁ
| BBLOK 13 1459 210 31.290 51.250 |
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B BLOK 14 156 210 32.760 32,750
F BLOK 15 149 | 210 31.790 31,250
B BLOK 16 153! 210 T 32.130 37.250
| B BLOK 17 156 | 210 | 32760 3./50 |
B BLOK 15 " 140 | 710 31.290 | 31,250 |
b BLOK 19 153 210 32.130 37.250
| B BLOK g 156 | Wr 37,760 | 32.750 |
B BLOK 21 149 210 31.290 31.250
| B BLOK | 22 153 210 | 32130 | 32.250 |
B BLOK 23 156 210 | 32.760 12,750
B BLOK T24 149|210 | 31.2%0 31.250 |
| B BLOK 25 153 | 21D 32.130 | 32.250
| B BLOK 26 156 | 210 32.760 32.750
B BLOK 27 [ 1ag| 210 | T 31.290 31,250 |
B BLOK 28 153 210 | 32.130 | 32,250 |
B B 0K | 79 149 210 31.290 31.250
[ B BLOX 30 156 | 21D 32760 32750 |
B BLOK 32 153 2100 32130 37.250 |
& BLOK EE 149 210 | 31.290 31.250
B BLOK 24 156 210 32.760 | 32.750 |
B BLOK 35 149 210 31.290 | 31.780
K BLOK 136 53 210 37130 | 32.750 |
B BLOK 7 143 710 31.290 31.255‘
B BLOK 41 149 | 210 31,790 31.250
B BLDK |42 158 | 210 32.760 | 32.750
B BLOK EE 149 210 | 31.290 31.250 |
B BLOK. BREE 149 | 210 | T 31.290 31.250 |
BBLOK [a6 156 310 — 22760 47,750 |
BBLOK |47 149 | 210 3290 ~ 31.250
B BLOK 4 153 | 210 32130 ~ 32250
B BLOX 49 153 | 7I0 37.130 ~ 32.250 |
"B BLOK 51 149 | 210 | 31,200 ~ 31250
| B BLOK 53 149 | 210 ~ 3L.2%0 ‘ 31.250
B BLOK R — 1as| zio 31.290 | 31.250 |
& BLOK ~ |55 149 |—21|:i T 31.290 31.250 |
B BLOK 57 149 | 210 31.290 | 31.250
B BLOK 2 156 | 210 32.760 | 32.750
B B0k by 145 210 41.200 | 31,250
B BLOK B “ia9| 28] 3130 31750
FELDH R 158 i 210 32,780 | 32.750 |
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G BLOK | &3 11% 210 31,290 | 31.250
B BLOK | 64 153 210 32.130 | 32.250
B BLOK A 145 210 31.290 | 31750
?E-LDH . [314] 156 214 32.7680 : I2.750
B BLOK &8 i 156 210 32.760 | 32.750
B 8IOK | 69 ; 153 210 32.130 | 32.250
C BLOK 1 145 210 31.290 | 31.250
C BLOK 1z 156 210 32,760 | 32,750
| € BLOK 12 143 210 | 31.290 | 31250
C BECE 4 126 210 26480 2500
C BLOK 5 143 210 31.290 | 31.250
C BLOK & 156 210 | 32.760 32.750 |
 BLOK 7 143 210 31.290 31250 |
| COLOK ] 153 | 210 | 32.130 | 32,750
;_r BLOK 9 145 | 210 | 31,290 31.250 |
| CRLOK 10 155 210 | 32.760 32.750 |
C BLOK 11 149 Z10 | 31.290 31.250
T BLOK 12 153 | 210 | 32,130 32.250
| CrLOK 13 149 | 210 I 31.790 31.750
C BLOK 14 156 | 210 | 32.760 32.750
C BLOK 15 149 | 210 | 31.790 31.750
C BLOK 16 153 | 210 ' 32,130 32,250 |
i T BLOK 18 156 Z10 32.760 32.750 |
| CBLOK 15 i 144 710 31.290 31.250
C BLOK 20 153 210 | 32.130 32.250
C BLOK 71 145 210 | 31,790 31.250 |
C BLOK, |22 156 210 32,760 32.750
C BLOK 23 149 210 31.290 31.250 |
ﬁl_l’_‘l[{ 24 153 ! 210 32.130 32,250 |
C BLOK 75 19 | 210 31.290 31.250
| CBLOK 28 53| Zi0 32.130 32,250 |
C BLOK 79 148 [ 210 31.290 | 31.250 |
- BLOK 30 156 210 32.760 | 32.750
t- BLOK 32 153 Z10 32.130 | 32,250
C BLOK 33 149 710 31.290 31.250
C BLOK 34 156 210 37,760 | 32.750
| € BLOK 35 149 210 31.290 | 31.250
| C BLOK 37 149 Z10 31.790 31.250
[ CBLOK = 156 | Z10 | 32.760 37.750 |
C BLOK 19 i 149 | 710 31.290 31.250
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TCBOK a0 5 145 210 | 31.790 i 31.250
OBLOK i o [ 156 | 210 32,464 | 32.750
C BLOK | 43 ; 148 | 210 31.290 31,250

| CBLOK | 44 | 153 | 210 32.130 | 32.250

C BLOK EE 145 210 31.290 31.250

| € BLOK a8 156 210 32.760 32.750

| C BLOK | 47 11% 210 31.200 31.250

| BLOK | 50 156 210 | 32,760 32,750

| C BLOK |51 145 2190 | 31.290 | 31.250

| © mOK | 54 156 210 : 32.760 : 32,750

i o BDE a5 149 : 214 i 31.2580 31.250 |

| € BLOK 58 156 210 32.760 32.750

| ¢ BLOK 59 1ag 210 31.280 31.250 |

CBLOK 62 8| 20 32,760 32.750 |

| € BLOK 84 53| 210 | 32130 | 32.250 |

| CBLOK 65 las | 210 31.200 | 31.250 |
C BLOK GG 156 | 210 32,760 | 32.750
€ BLOK &7 I Tas| 210 31.790 | 31.250 |
C BLOK 59 156 210 32,760 | A3 /50
| CBLOK 70 153 | 210 | 32.130 | 37750
' : ' TOPLAM 5.007.250 |

Bilindigi Uzere Glkemizde kira bedellerine ilave dOdeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmaziar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdn yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgy ydntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
dederleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve Kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuciar

Proje deticrlemesi yapiimamiglr.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarn konut olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullanm gekli
oldudu distndlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kissmlarin degerleme analizi
Misterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izienen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yantemieri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek hir yéntemin dodruluduna ve giveniliriigine
vilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi i¢in birden fazia dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimig olup, bu yontemin
dofruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamimamgtir.

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

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: Haklkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaziar Uzerinde geligtirilen Selale Evleri isimli proje icin
yasal gerekler yerine getirilmigtir ve mevzuat uyannca alinmas) gereken izin ve
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier Ile Ilgili
Goriis

Deferleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar vo buna dair goriglere
rapot'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tligkin
Herhangi Bir Simrdama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi” baghdg: altinda yer
wverilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya
tabi dedildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Defierleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dofjuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smirlama Qlup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “lst hakk veya devremiilk hakk)” dedildir.

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

Sermaye Piyasas! Kurulunun TII-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
fliskin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a} bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfiiye alinmasina izin vermektedir.  Ayni fikramin (b}
bendine gbre portfoylerine alinacak her tariu bina ve benzeri yapilars iligkin
olarak yvam kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmasi
zorunludur. Ancak, milkiveti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amacyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevout durumuna
uygun clmas yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinmug olmasi,
bu fikrada ver alan yap kullanma izninin alinmis olmas sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikranin (€} bendine gore gayrimenkul yatirm
ortakliklan portféylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dofjrudan ve énemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir.
Aynca anilan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakliklar herhangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simirlamaya tabi clan varhiklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasas Kurulu'nun I1I-48.1 sayill Gayrimenkul
vatirim Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen gartiara  uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortaklifi portfayine ahnmasinda bir sakinca
olmadidr 6n gorilmektedir
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Dederleme  uzmanimm raporda  belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katilivorumm.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gre hazirlanmistir.

= Tazinmaz Sermaye Pivasasi Movzual cergevesinde gayrmenkul vabinm ortakhd
portféyinde *Mesken” bashi aitinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
giriis ve kanaatindeyiz.
KOV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kellamimiglr,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcasi clup badimziz kullanilamaz.
Rapor kopyalanmin kullanimlanm halinde ortayva cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederier agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 157 adet
badimsiz balom icin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDVl dederi. o

KDV'siz Dederi  KDV'Ii Dederi ( %1 )

804.770.000,00 TL 812.817.700,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEM ANI KONTR SORUM

&.Fatih AKYURT (SFK %  Aysel ERBOG 0. Falih Agr‘LIFlT :
Lisans ) 40058 Lisans Mo: 3 8

Tuzdiye 15 Han a8
Cheetwame M3 GGH 07T 413
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