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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordak| highir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, oSzel arastrma ve uzmanlk gerektiren konulan wve siradan
dederieme caliganinin bilgisinin otesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapimamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir, Mllklyet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindigs makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler, Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimstir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgller alinan belgelere gore degerlendirilmisgtir.

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme calismas
yapmistir. Aksi belitiimedikee biytklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dodru oldudu
ve mulke herhangi bir tecavizin var olmadi§ kabul edilmistir.

Kullamian harita, sekil ve clzimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilimistir. Baska hickir amacla
glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigl siirece hichir olas) ver alb zenginligi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayisiile
mevcut piyasa kogullaninda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci
goz Gnlne aknarak yapilmistir. Projeksiyenlar degerleme uzmaninin kesin olarak
tahmin edemeyecedl dedisen pivasa kogullanna baghdir ve dederin dedisken
sartlardan etkilenmes olasidir.

Bu raporda milk dzerindekl milkiyetler veya tasima bedeller| gbz tnine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz dnine alinmistir.

Firmamiz1 milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararh maddelerl tesplt etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken degerin dismesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadig ongariliir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri istivorsa
bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterll bir uzman calistirabilir.

Konu milk ile ilglli dederleme uzmanimin zemin kirlili§i etodi calismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérlldl80 kadan lle herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Gabsmalarda bilge zeminl ile ligill herhangl bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kentaminasyenu calismalari,
"Cevre JeofiziGI" bilim dalimin profesyone! konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimn bu konuda bir Ihtisasi oimayip konu ie ilgili detayh bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun cgevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etk
olmadid varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidakl hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldudumuz tdm bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda helirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargsiz profesyone! analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadir,

3. Degerlerne konusunu olusturan midlkle ilgili olarak gincel veya gelecede déniik
hichir lglmiz voktur, Bu kin Igindekl taraflara karg herbangi kisisal bir aokanmz
vaya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifiimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, misterinin amac lehine

sonuclanacak bir yine weya Onceden saptanmis sonuclann gelistiiimesi wve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasariznan kullanimiyla dodrudan ilaill sonrak|
bir alayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dejerleme ahlaki kiral ve performans standartianna gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar meslaki editim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen Incelenmistir. Dadetdemea calismasinda girev

alanlarn dederlemes! yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raperun hazirlanmasinda mesiek|
bir yardimda bulunmarmistir.

~ o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tOm &Szen gosterilmis olmakia
birlikte Degerlerne Raporunda kurum ve kisilerden alinan bllgi ve aciklamalann
dogru eldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilal ve belgelerde yapilan hata ve
yanhslklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirket! sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.§. icin hazifanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan gogaltlamaz ve Uginci kigllere
verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
16.05.2025

b. Raporun Numaras:

2025/ASCEGYOD-005

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederfeme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

14.05.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras

13.05.2025 [/ ASCEGYC-04

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama

isbu_ rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin iking fikras) kapsaminda hazianmigtir.

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

Dederleme konusu tasinmaziar Igin son Ug yil icinde firmamizca yapimis badimsiz
bollm bazinda dederieme bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

i"H ERsis nO

 FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI |

| UNVANI : me?&ﬂrimmﬁjﬂeﬁeﬂeme AT
ADREST : Dedlirmicern Mah. Dr. Emin Kilgkale Cad. No:20 Vakiflar
: 4R . Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon: (03421215 1205
Faks:{0342)21512 06
{ Web: www. Zepgmadegerlema. com
v £ 104 By __hi!lait infomzeugmadegerlerme comelr
KURULUS TAREHE | 02.05.2010 N
SERMAYESI | 1,100.000 TL L
i 0938071641300019

| YirlirlGkteki mevzuat cergevesinde her tlrld resmi, dzel, gerceak
ve tlizel kuruluglara ait her tird gayrimenkullerin, gayrimenkul |
| prejelernin ve gayrimeankule dayal hak ve faydalann belirll bir |
| tarthteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafaiz olarak |
takdirl, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa
| ve gevre kosullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |
| kabul grmils deferleme standartlan ve esaslan cergevesindea |
| degerleme raporlarin hazidamak. . —
aeugma  Gavrmenkul Deferleme Al 5 EErmaye Fwa.sasl
Kurulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, Mo: 35 ile yayvimlanan "Sermeaye Fiyvasasi Mevzuats
| Qercevesinde Gayrimenkul Defierlerne  Hizmeti  Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Haklkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul dederleme
hizmeti wermek Ozere konunun gonisGGS0 Kumil Karar
Organinim 16.02.2012 tarh ve 7 savill oplantisinda uyannca
| Sermaye Plyasasi Kurulunca Listeye almmsbr, Aynca

| Bankacihk Dizenleme wve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
| tarih we 58848 sayih Karan lle $irketimize "Bankalara Dederlemea

| Hizmati Verscek Kuruluglarin Yetkilendiriimaesl ve Faalivetieri
Haklonda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara

| Yonatmelijin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
ga!.-'rlrnenl{ul projesi veya gayrimenkule badlt hak ve faydalarin

! dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verlmistir.

|
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

SangullQk Mahalles! ZUubeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil /{Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebl raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuat gerefince, defierleme raporlarninda bulunmas
gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasidir.
Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil licesi, Pancaril Mah, 5946 Ada 4 Parselde
ver alan arsa vasifli ana gayrimenkulde yer alan 8 adet badimsiz b8lUmin pazar
degerinin tespit edilmesidir. S8z konusu deferleme calismasi gayrimenkullerin
piyasa degerinin belifeme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan  yapilarak yasal we hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve plyasa kosullanna uygun olarak piyvasa dederi arastinhp tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan iginde dederlendiriimis ve dedere nasil ulagildig) hakkinda bilgi verilmistir.

2025 /ASCEGYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Pancarl Mahallesi simrlan igerisinde
koenumludur. Konu tasinmaza ulasim igin; il merkezinden isaret ve isarstciler
(tabela ve yon levhalan) takip edilerek Zubeyde Hamm Bulvan boyunca devam
edilerek , Kadi Dedirmenl Kavsafina gelinir. Buradan Ibrahimli Bélgesi'ne dodru
Abdiilkadir Aksu Bulvanna agirllir, Bu bulvar lle Muhsin Yazicodlu Caddes
kesisimine gelmeden 100 metre nce sad kolda kalan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin gevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulasim [mkani her thrd toplu tasima araglari ve ozel aracglaria
mimkiin olup altyap: ve beledlye hizmetleri tamdir,

: Enlem 37.0667

| Boylam 37.3384

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gbriintisl asadidaki gibldir:

2025 /ASCEGYD-005
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2. Tapu Kayitlan

Dederlerne konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Yiizdlclimil (m2?) 8.; 322114
Ana G.M. Nitelik Arsa

b { ‘Gazlantep
Ilge Sehitkamil

Mahalle Pancarhi

Ada 5946

Parsel

Malik Gaziantep 5. Moterlijinde ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.5. ile ASCE KONUT EMLAK SAN. VE TIC. AS. |
carasinda 03.03.2022 Tarlh ve 3763 yevmiye ile Imza altina|
ahnan kat karsihd) sézlesme geredince ;| bagimsiz hﬁlﬂmlurlni
tapu kayitlari arsa sahibi ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. adina gbziikmektedir. |

Blak Adi Kat Na 6.B. Arsa Pay Mimari yapisi | :

No |

o | ZEMIN 2 7532 ; | 822124 MESKEN |
iy — 1 [ W8 10820 | /| 822124 MESKEN
§LiE% £ =l 10820 | /| 822124 MESKEN

- 3 7 10820 | /| B22124 MESKEN |
| 11 = PN ZEMIN 2 7532 ! 822124 MESKEN
E 1 3 10820 | /| B22124 MESKEN

E 2 6 10820 | /| 822124 | MESKEN
E 5 [ 14 | 10820 /| 822124 | MESKEN

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

Belge Adi incelendifi Kurum  Belge Tarihi | Belge Sayisi |

Mimarl Proje TKGM Partal g=s T=aas |

ik Yam Ruhsat " Sehitkamil Beled iyes 01.08.2022 I9F

Tadilat Ruhsat) Sahitkamil Beled yesi 07.10.2022 543

Yap Kullanma Izin Belgesi | Sehitkamil Belediyes | 08.01.2025 0oz
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

| Rehinler B&limi Kayit Bulunmamaktadir.
b . — S e — S
| Serhler B&lOmO | Kayit Bulunmamaktadir.
| Beyanlar B&limd | Beyan Yanetim Plam : 27/03/2024( Sablon: Yonetim
| Planinin Belirtilmesi) Sehitkamil - 03-04-2024 09:17 -

Irtifaklar BolOmGO

| 29321
|
| Muhdesat B&IGmU | Kayit Bulunmamaktadr.

Havit Bulunmamaktadir.

Tapu kayitlannda sadece wyonetim planina dair beyan bulunmakta olup,
gayrimenkulin degerine wveya devredilebiimesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir,

c. Gayrimenkul Ile igili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 wil icerisinde ;
Hukule hir siirece konu adilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar mildiriddinden alinan bilglye giire defierlemeye konu

parselin Emsal :1,00 KONUT alam icerisinde oldugu tdrenilmistir. On-Yan-Arka
Bahce Cekme Meszafesi 5 metre seklindedir,

Tasinmazin bulundugu bélge yakin zamanda Imara acilmis olup, tasinmaz ile
henzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmig durdurma karan, yilkim karan, riskll yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

2025/ASCEGYO-005
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sdzlegmelere {Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargihdi Insaat Sozlesmeleri Ve
Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin Bilgiler

Defereme konusu tasinmazlar kat (rtifakl olup baimsiz bélomlere iliskin clarak
yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamm izinlerine
Iliskin Bilgiler fle figili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Ahnmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca shnmas gerekll tim Izinler alinmis olup vasal gerekliligi olan
belgelerin tamam: tam ve dodru olarak Sehitkamil Beledlyesi'nde ve Tapu Kadastro
Genel Midlriugld'nde mevcuttur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Ile figili Olarak, 29/6,/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret Unvanm, Adresi Vb.) Ve
Dejerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Glney Sehir Yap Denetim Limited Sirketi
Batikent Mh. 09132 5k, A Blok No: 7/A Sehitkamil/Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye
Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degierin Tamamen
Mevcut Projeye Tliskin Oldujuna Ve Farkhh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecefine
fliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeve Istinaden yapiimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerjl kimlik belgesi C simifidir.

D Blok EKB No: Y2227D26438BF

E Blok EKB No: Y222784EB0C35
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkullin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

1. Gaziantep Ili Haklkinda Genel Bilgiler

Konumu:362 28" ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey enlemler]
arasinda yer alan kentindedusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniyve ve Hatay;
kuzeyinde Kahramanmaras; gqlneyinde Suriye; kuzeydodusunda Adiyaman:
gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'llk alaniyla Tlrkiye topraklarnnin
yaklasik olarak %1'lik belimins kapsamaktadir.

Genel Bilgller: Guneydogu Toroslann uzanbs olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan ver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Qfuzeli llin Bnemll ovalann: Firat Nehr, Nizip Cawi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalan lle kaplidir. llin dadlik kesimlerinde kismen gcam,
kéknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitkl értisd gorilmektedir. 1l dahilindeki
ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kaz, cil, kinah baykus,
givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslari, kirpi ve bildircin
aorlimektedir.

Iklimil; Akdeniz ve kara Ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimlerl,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar Ise sofuk ve vafishidir, Yagis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gbrilar.

Tigelerl: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofduzeli, Nurdaf, Sahinbey, Sehitkamil,
Yawvuzeali'dir.

Turkiye'nin alonc, GOneydogu Anadolu Bélgesi’nin Ise en blyik kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyell, kiltlirel zenginlikleri, tarih] dokusu ve
biylksehir statlsdyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmig Ve tarihin her déneminde o&neminl korumusgtur. Farkh uygarhikiann,
klitdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigl glzemll bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitlk, Neclitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait Izleri-eserleri gliniimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolaw
uyaarhklarin ugrak veri olmus, tarihin her déneminde kdltir ve ticaret merkez
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi esererin gesitlili§i kentin
kiltirel zenginiiginin bir gbstergesidir,

Ginlmozdekl Gazlantepin tarlhsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Duldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "“Teluck® Arap
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

kaynaklarinda "Duluk”™ adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski caglarndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer alrmis, bilgedeki yerdesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehifesme bu alanda
yoguniagmistir,

Gaziantep Kalesl, Roma doneminde kuzeyl dodal kaya, glineyl ise hoylk olan bir
tepe Ozerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ghndmiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanhlar
doneminde cesitli onanmlar geciren kale, anisal mimarsiyle vadhgir
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynzklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferlerl sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigl gdrilmektedir. Antep
1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiularin eline gecmis, Sultan
Mesud'un 8lumi dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin Zengi tarafindan
alinmustir. Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gecen II. Kiligarslan, 1157'de Antep’i
kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubl, Firat MNehri'ni- gecerek Antep’s
girmistir, 1218'de Selguklu Sultaru 1. Izzettin Keykavus'un ordusu Antepl tekrar
almistir. 1271 yihinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferlerl sirasinda Antep isgal
edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a kars) dizenledidgi Anadolu
gefari sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine girmigtir. 1320 whnda
Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis fakat kusatamamistir.
Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan alinmig, sehir bliylk diglde
yikima udramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu sdlalesinden Kara Yusuf'un ve
Dulkadiroglularn'mn  yonetimi  albina girmigtir. 1522 yilina kadar bélgede
egemenlidinl  sUrddrmistlr. 1480 wilinda Alauddevie Bozkurt Bey'in basa
gecmesinden sonra Osmanli lle Dulkadiroglular Beyli§i arasindaki iliskiler gelismis,
Antep istikrarli bir dénem vasamistir, Yavuz Sultan Selim’in Iran seferi sirasinda
Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz Sultan Selim,
Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie oldiirdimdstor. Kansikhktan
yvararanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan Selim’in Mercidabik
ve Ridaniye zaferderinden sonra 1516%e Antep, Osmanh yanetimi albina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla Imar edilmeye baslanmis, yeni yvaplar
yikselmis, halk Osmanli Devieti'nin gerlleme dénemine kadar refah icinde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halep’in kazas oimugtur, Bu durum
Antepi sosval, ekonomik we ticarl winlerden gelismeasinl sadlamistir,
I.DUnyaSavagina kadar devam eden bu durum, 1919°da [ngilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, blydgl, kicigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazl" unvanin almistir. 25 Aralik 1921 wyilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiitiirel dedereri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfad, beg organize sanayi bélgesi, sehirleraras ve uluslararas badlant yollan
ile bolgenin en Snemll kentlerinden birl olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresl ile tablli uzantlanmin kuzeyinde kalan boldmd
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
Sehitlkamil ve Sahinbey adiyla Ikl lige kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

fice "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda |ken sehit edilen
“"Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Guneydogu Anadolu ile Akdeniz BSlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri géralir. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarak, kuzeydodusunda Yavuzell, dofusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzell, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagd ilgesi
bulunmaktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdag (1496 m), Dilidkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayali ndfus tespit sonuglarnna gbre llgemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamlil Belediyes] sinirlar [gerlsinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arabk Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simrlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocad ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayis ise 25'tr.

Ayrica ilce sinirlan igerisinde 3 Ozel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 Bzel egditim
ilkédretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadeolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ite 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Odretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anaokulu, 5 6zel llkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmzin
3.285 afrencisl olup, 255 &dretmen girev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Tikédretim Okullannda ejitim ve &&retim
yapilmaktadir,

figenin okur - yazar oram % 97'dir,
Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOricl Kursu lle 7 E:I:jr'f:ncl Yurdu

bulunmaktadir. Kalthr Bakanhgina bagl 1 Arkeoloji Miizesl ile 1 Halk Kitiphanesl
bulunmaktadir.

2025 /ASCEGYO-005

16 o



ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

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

1. Konut Satis istatistikleri, Mart 2025
Tlrklye genelinde Mart ayinda 110 bin 795 konut satildi.

Tirklye genelinde konut satislan Mart ayinda bir dnceki yilin aym ayina gtre
%5,1 oraninda artarak 110 bin 795 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudu lller sirasiyla 19 bin 820 ile Istanbul, 10 bin 203 ile Ankara ve 7 bin
513 ile fzmir olurken, en az oldudu lller sirasiyla 28 ile Ardahan, 33 ile
Bayburt ve &3 ile Tunceli olarak gergeklesti.

Korut satig, Mare 2028
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Konut satislan Ocak-Mart doneminde %20,1 artt..

Konut satislan Ocak-Mart doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gére
%20,1 oraminda artarak 335 bin 786 olarak gerceklesti.
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Komul saty saym, Marl 2025

Part Cenk-Mart
G4

2025 e Mﬁr:l 2028 an34 9":}

Satey geklime gire toplam saty MOTES 108 3 51 IBETEE  2TD W04 201
IpzoR=il satry 13 13% 12 250 L1 17X g ] ET3
:a-gzr 30 2570 "2 514 0 e 05T =51 BaZ 127
Sates GUrurng Ghre topiam St MOTES 105384 51 135TBE 279604 201
Ik ol sang 33 307 3 399 32 %3 876 88 236 13,2
Ekir‘ﬂﬂ:l‘b} T 488 oS B 2ES PO 19t JdE 211

Ipotekli konut satislan 18 bin 225 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mart ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gbre %41,5 oraninda artarak 18 bin 225 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payir %16,4 olarak gergeklesti. Ocak-Mart
déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
dinemine gire %87,3 oraninda artarak 51 bin 729 oldu.

Mart ayinda 4 bin 331; Ocak-Mart déneminde ise 12 bin 143 ipotekii konut
satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Dider satis turleri sonucunda 92 bin 570 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Mart ayinda bir dnceki yilin ayn ayina
gbre %0,1 oraninda artarak 92 bin 570 cldu. Toplam konut satislan icinde
dijer sabsglann payl 9%83,6 oclarak gerceklesti. Ocak-Mart do@neminde
gerceklesen dijer konut satislan ise bir 8nceki yilin aym dénemine gére
Y% 12,7 oraninda artaralc 284 bin 57 oldu.

2025/ ASCEGYO-005
18

WA



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Satig pkiing gére honut sang Mart 2028
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IIk el konut satis sayisi 33 bin 307 olarak gergeklesti.

Turklye genelinde ilk el konut satis sayisi Mart ayinda bir énceki yilim aym
ayina gore %3,2 oraminda azalarak 33 bin 307 oldu. Toplam konut satislar
iginde ik el konut satisinin payl %30,1 oldu. Iik el konut satisiari Ocak-Mart
dineminde ise bir 8ncekl vilin ayni dénemine gére %13,2 oraninda artarak

99 bin 876 olarak gerceklesti.
ikinci el konut satislarinda 77 bin 488 konut el dedistirdi.

Tiurklye genelinde ikinci el konut satis sayis1 Mart ayinda bir Gnceki yilin ayn
ayina gore %9,1 oraninda artarak 77 bin 488 oldu. Toplam konut satisian

iginde Ikincl el konut satisinin pay! %69,9 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-

Mart doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére 9%23,3 oraninda

artarak 235 bin 910 olarak gergekiesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satg galing gBre konut sstap, Mart 2035
[AHEL

150 330
A
%
-_,.-.____lu"‘ l|l
0 020 |
- | TO0EE g

ol P o
TS T E T I IS S

BB kel iwhper [l focc s aabgler

Yabancilara Mart ayinda bin 574 konut satisi gergeklest!.

Yabanciara yapilan konut satistarn Mart ayinda bir Onceki yilin ayni ayina
gore %11,5 oraninda azalarak bin 574 oldu. Mart ayinda toplam konut
satislan Icinde yabanalara yapilan konut satisimn payt %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayvisinin en fazla oldudu iller
sirasyla 635 ile Istanbul, 496 ile Antalya ve 141 ile Mersin oldu.

Yobanezilars yogilan konut extsi, Mark 2023
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mart déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %19,5 oraninda azalarak 4 bin 578 oldu.

Ulke uyrukiarina gire en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yvapildi.

Mart ayinda dlke uyrukiarina gbre en fazla konut satisi sirasiyla 275 ile
Rusya Federasyonu, 153 ile Iran ve 124 jle Ukrayna vatandaglarina yapld.

Uyruklnra géire an sak bomat sxbsp vapilan 10 dike, Mact 2035
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2. Ciro Endeksleri, Mart 2025
Toplam ciro yillik %33,4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektbrlerl toplaminda circo endeksi
(2021=100), 2025 yili Mart ayinda yillik %33, 4 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yih Mart ayinda willik
sanayi sektbri ciro endeksi %25.1 arth, insaat ciro endeksi %26,3 artt,
ticaret ¢ciro endeksi %378 artt, hizmet ciro endeksi %35,9 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Topiam dra wilik defisim orans(%), Mart 2025
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Ciro endekslert yilhk degisim cranlan{%l, Mart 2025
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Toplam ciro ayhk %4,2 artt.

Sanayl, Ingaat, ticaret ve hizmet sekitdrleri toplamindza ciro endeksi

(2021=100), 2025 vili Mart avinda ayhk %4,2 arttl.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yih Mart ayinda aylik
sanayi sektorll ciro endeksi %5,5 arth, insaat ciro endeksi %4,6 azald,

ticaret ciro endeksi 25,8 arth, hizmet ciro endeksi %0,5 artt:.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Teplam cire ayhk degiyim arami(t), Mart 20235
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Cira endeislar aylikc degigim aranlan(3), Mart 2025
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mart 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %23,23 artti, aylik %1,53 artti.

Insaat malivet endeksi, 2025 wili Mart ayinda bir énceki aya giire %1,53
artt, bir onceki yilim ayni ayina gore %23,23 arthi. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksl %1,95 arth, iscllik endeksi %0,80 arth. Ayrica bir Gnceki
yilin ayni ayina gtre malzeme endeksl % 18,80 artti, Isclllk endeksi %31,72
artt.
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ingant malivet endeksi yillid degighm oram%), Mart 20235
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Bina Ingaati mallyet endeksl yillik %23,60 arth, aylik %145 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir Sncekl aya gbre %1,45 arthi, bir dnceki yilin
aymi ayina gore %23 60 artti. Bir onceki aya gdre malzeme endeksi %20
arth, iscilik endeksl %0,54 arth. Aynca bir Gnceki yiin ayni ayina gore
malzeme endeks| %19,68 arth, iscilik endeksi % 30,77 arttl

Bina ingaats madiyet andabei yilik degifim oram(3%), Mart 2025
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endekst villik %22,05 artti, aylik %1,79
arth.

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir Onceki aya gore % 1,79 arth,

bir onceki yilin aym ayina gore %22,05 artti, Bir énceki aya gore malzeme
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

endeksi % 1,82 artty, iscilik endeksi %1,74 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni
ayma gore malzeme endeksl %16,14 artty, iscilik endeksi %35,22 artti.

Bina desi yapilar icin ingast malyet endeles yullik degigim orane(3%], Mart 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ingaat maliyet endeks! yildk degisim cranlan{%), Mart 2025
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ligaat maliyet endeksd aylik degigim omnlan{3), Mart 2025
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4, Yapi Izin Istatistikieri, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2024
Yapl ruhsati verilen binalann yazdlcimG % 16,5 azald.
Bir dnceki yilin ayn ceyregine gdre, 2024 yih IV. ceyreginde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve
yizolcdm %16,5 azaldl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yopi rubisab verilen binalann daire sayis ve ylzdiciomil, W, Ceyrek 2024
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Yapu ruhsan Eiatisiikion, 20222024
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Toplam yuzalgUmin %54,2's1 konut alam olarak gergeklestl.

Belediyeler tarafindan 2024 yvili IV. geyredinde yapi ruhsat verilen binalarin
toplam ylzdlgimi 52,4 milyon m?2 iken; bunun 28,4 milyon m2'si konut,
12,1 milyon m2'si konut dist ve 11,9 milyon m2'sl Ise ortak kullanim alani
olarak gerceklestl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

Yapi rubzating para kaonet. konut digt ve nrtak alanlares wixSigilm paylan, V. Cayrek, 232 300
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Qrxfcak nkymiar yuvirlireadan ol e verse sebils

En ylksek yizdlcim pay1 %69,9 ile iki ve daha fazla dairell binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 vilh IV, ceyredinde vap! ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gbre en yiksek ylzdicim payina 36,6 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile

sanayl binalan ve depolar izledi.

Yopr rubisan verlen binalanm kullenms smegianns gore ylzolgamE paytan, IV Ceyrek 2024
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Goaltknakl ragamlar ywidimadan dolap foplem vemersiin

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin ylzélcimi %613,3 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AL

Bir &nceki yilin ayni ¢eyregine gbre, 2024 yili IV. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi
%16,9 ve yizdlcim %13,3 artti.

Yepi kullanma izin belgesi verilen binalann daie says e yazdlcimi, IV Ceyrek 2034
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Toplam ylzélgimiin %55,5"' konut alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yvih IV. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi

verilen binalann toplam yizdlclimi 42,4 milyon m2 lken: bunun 23,5
milyon m2'sl konut, 9,6 milyon m2'si konut disi ve 9,2 milvon m2'si ise
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ortak kullamm alam olarak gergekiestl.

Yapi kullanma izin balgesine gbre konw, konut chiga ve anak alantanm yizolimi payian, IV Ceyrek, 202024
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En yiksek ylzdlcim payl %71,3 ile ikl ve daha fazla dalireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vih IV, ceyredinde yam kullanma izin belgesl
verilen binatann kullanma amacina gore en yiksek ylzdlglm payina 30,2
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 2,9 milyon m2 lle sanay| binalari ve depolar izledl.

fapd kullanma izin belges] varilan binalann kullamme amacing gére yadlciami paylan, W Ceyrolk 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Tercih edilen alanda clmasi

Imar yollaninin agiimis olmas

Bolgede yapilagmanin bagiamis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Dumsuz Faktorfer

Yan yolda kalmasi

Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasmin bolgeye olan radbeti arttiracad
ongbrilmuastir.

Tehditier

Makroekonomik gostergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik rickler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Gzellilkderi
1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri ;

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 8221.24 m2 parsel
alar Uzerine tek 5 blok seklinde B.A.K yap tarzinda ayrik nizam olarak yapimisgtir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul D-E bloklar ; Bodrum
kat + Zemin kat + & normal kattan olusmustur.

Bodrum katinda: misterek alanlar

Zemin kat: 1-2 Nolu meskenler, ve bina girisi;
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu meskenler,
2.Mormal kat: 5-6 B.B. Nolu meskenler,
3.Mormal kat: 7-8 B.B. Nolu meskenler,
4.Mormal kat: 9-10 B.B. Molu meskenler,
S5.Mormal kat: 11-12 B.B. Nolu meskenler,

6.Mormal kat: 13-14 B.B. Nolu meskenler olarak kat dadilim vardir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Bafimsiz B&IGm Ozellikleri :

D-E Blok Zemin kat Meskenler : Salon — Amerikan Mutfak , Z Oda , banyo-wc ve
balkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alanlan degerleme tablosunda verilmistir.

[-E Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-wc ve 3
balkon alanindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan degerleme tablosunda verilmistir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Vaya Insaat Devam Eden Projeyle figini
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Tagﬂar:la Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar masken nitelidindadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim agiklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

FPazar yaklasim varhgn, fiyat bilgisi elde edilebilir oclan aym veya karglagtinlabilir

(benzer) varliklarla karsilastinimas) suretiyle gosterge nitelidindeki defjerin
belirlendidi yvakiasimi (fade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemll ve/veya anlaml adirlik verilmes! gerekli giriimektedir:

{a) degerleme konusu werhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig olmas,

{b) dederleme konusu varhéin veya buna dnemli dighde benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemll Olglde benzer wvarliklar fe. Hgilli sk yapilan wvefveya glncel
gizlemlenebilir Islemlerin stz konusu olmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemll ve/veya anlami afjirik verilmesl gergkll gordimekie birlikte, s8z konusu
kriterlerin  karsilanamadig) asafidakl ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli afirik verilebilir. Pazar
vaklasimunin  asa@idaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemevyi
gerceklestirenin  diger yaklasmiann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yvaklagsirmn ile belidenen gosterge nitelifindeki defer pekistirmek amaciyla
adiriklandirlip adirlikiandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gorlimektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna &nemli dlglide benzer varliklara iligkin
Islernlerin, pazardakl oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeter kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhidin veya buna énemli Slglide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgl elde edilebilir oimakla birlikte, karsiiastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla Gnemli vefveya anlamb farkhiliklanmin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) glncel islemlere ynelik bilgllerin glvenilir olmamasi {(Brnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgive dayal, sineril ahcili, muvazaall, zoruniu satis iceren islemler vb.),

(e} varhgin degerini etkileyen nemili unsurun varhgin yeniden tiretim maliyeti veya
gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas.

WX

2025 /ASCEGYO-005
33



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vt DANISMANLIK A5,

Birgok varlgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapis, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan Igeren islemlere Hiskin bir kanitin genelde bulunamayacad
anlarmina gelir. Pazar yaklagimimin  kullamimadi§i durumlarda dahi, diger
yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azaml kullanimi gerekll
goriimektedir (8rnedin, etkin getirller ve getid oranlan gibl pazara dayal
dederleme Glciitleri),

Karsilagbnlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya Snemli dlciide benzeriyle
iligkili olmamas halinde, deferlemey| gerceklestirenin karsiiastinlabilir varliklar ile
dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilastirmali bir analizinl yapmas: gerekir. Bu kargsilastirmali analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakir. Bu dizeltmelerin makul
olmasi ve dederlemeyl gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri lle nasi
sayisallastinildiklanna raporiannda yer vermeleri gerelkir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida sablik emsal bulunduundan
dederieme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullarlmstir.

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

SATILIK KONUT
Emnsal | Beyan | Gozlembenen | Mitelld | S=20sa Sumulan | Sabss Dlgilisi [hetesim
Mo Edilen #fan {m3) Defderi [TL) Sunulan
Alan Birim
g} Daferi
{TLm)
%5 200 124 80 Mesken | 10.000.000,00 A3 Bdh 00 Al Saprimeneul 0 {505} 237 33 a5
E-2 230 156,00 Mesken | 1260000000 | S3.634.36 Aty Gayrimsmniodl F{534] 256 32 16
E-3 225 165,00 MeEskeny | 1249900000 | 6756216 M M {532} 600 17 20
E< z25 1€5,00 Mesken | 12.100.000,00 | 8540541 | LokEsyon Gayimensdl | O (505T 671 44 44
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dedgerlemeye konu gayrimenkule yakinligim
gbsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin aynntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimlar

| Emsal I YUmBlgd | Satign | Gergakgl | Cep | Ala | Mon | Zm | Yap | $er | Pax | Man | Dig | Dozeltibmi |
[ ]-] mil {mit} | Sunuian | Birim he | nD. | am | ma ] efify | arls | zar | er & Birlm
| | Bedert {TL) | Defer [ | o | ab. | vog | &b | kB | aB. | B Defer
i | | (TLpmey | } [ | o | | i
| I |
TR SRTTIIEER St | i i | | |
[Emsal 1 | 160 | D000, 000 | 1500 | D% %y | 0% i_f.'l'l'i- AL | -5 | 2% D D 58125 |
[ Emsal 2 | 158 |~ 1z spo.ooo | 61636 | D% & -4% [ o | D% | 0% | -5% | -286 | 0% | D% 56.E36 |
[Emezi 2 | 185 12 459,000 B7.542 | D% | 4% | 0% | O% | 0% | -5% | -2% | 0% | D% | BO.130 |
[Emeaid | 185 | 12.100.000 | 65405 | 0% | -i%e | 0% | i'ﬁi_'_ﬂ"i_'l__-s'ﬁ_' O | M | O | 50510 |
= — - " Grislama Birim Daed _;r_fr'i}'.:ij."i' EREna |
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidakl gibidir.

.“"“"“‘“ ﬁﬂ!““" :::::l:: HESAPLANAN | Yo¥ariatimis e necen
| Blok No | B&lim | g0 | Birim DEGER ( TL) |Bedimsiz Bélim ETL]

No [(m32) | beder (Dederd ( TL )} |
! _________ y (TLm2) _ -
D 2 | 12000/ 58500  7.020.000] 3.9..1'?_2!:'_‘?_I...__?__*?§'9. 200,00
D .13 170,59| 58.500  9.979.515 9,980.000 | 10.079.800,00
D le | 1ro39] 58.500|  9.579.515 9.980.000 | 10.079.800,00
D |7 | 170,58 58500 9.979.515 9,980.000| 10.079.800,00 |
LE |2 | 120,00 58500| 7.020.000)  7.020.000| 7.090.200,00
E [ | 170,59] 58500 9.979,515 9.980.000| 10.079.800,00 n:uul
E 5 | 170,58 58.500| ©0.979.515  9.980.000| 10.079.800 r;n_g__
E i [ veas] __sa__snu'  3.573.515 9,380,000 10.079.800,00

. | TOPLAM :|  73.920.000,00 74.659.200,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yvaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahicinin, gereksiz kiifet dotiuran zaman, elverigsizlik, risk gibl
etkenler stz konusu cimadikce, belll bir varlik igln, Ister satin alma, Isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme
maliyetinden daha fazla deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gisterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin
cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim malivetinin hesaplanmas: ve fiziksel
bozulma ve dijer bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin disidimesi
suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belirlenmektadir.

Azadida yer wverlen durumlarda, malivet vyaklagimimim uygulanmas: wve bu
yvaklasima tnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) kaulmaolarnn dederfeme konusa varlikla dnemll Glclide ayrn Faydaya sahip bir
varligi yasal kistlamalar olmaksizin  yeniden olusturabllmesi wve varhdin,
katiimcilann dedereme konusu varlig bir an evvel kullanablimeled igin Gnemli bir
prim ddemeye razl olmgk durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

(b)) varhidin dodrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine dzgill niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagsimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c} kullamilan deger esasimin temel clarak ikame deferi dmeginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarda yer werilen durumlarda maliyet yaklagsiminin uygulanmas: ve bu

yaklagima dnemll ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekll gbrilmekie birlikte, 58z

konusu kriterlerin kargilanamadi§i asadidaki llave durumlarda, maliyet yaklagirm
2025/ASCEGYO0-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Mallyet
yaklasiminin  asafiidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyl
gergeklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve mallyet
yaklasimi ile beliflenen gisterge niteligindeki defer pekistirmek amaciyla
agihklandinhp agirhklandiniamayacaqini dikkate almasi gerekli gérlimektedir:

{a) kauhmalarn aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disindiklerd,
ancak varkfin yeniden olusturulmasimin dninde potansivel yasal engellerin veya
onemli va&/veya anlamli bir zaman Ihtiyacirin bulunmasi,

{b) maliyet vaklasiminin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi {érnegin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi Isletmenin sdreklligi
varsaylmiyla yapilan bir Isletmenin tasfiye esasinda daha degerll olup clmadi§imin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

{c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yenl olusturuimus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varhigin degeri genellikle, varhigin clusturulmasinda gecen
sireye kadar katlarmlan maliyetleri (ve bu malivetlerin defere katkl yapip
yvapmadigim) ve kathmalann, varlhigin, tamamlandifindaki dederinden varlith
tamamiamak icin gereken maliyetler lle kdr ve riske gfre yaplan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine lliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar lgin yeterll sayida sebilk emsal tasinmaz
bulundugundan mallyet yaklasimi kullanmilmarmistir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi), vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Malivet yvaklasime kullanilmamstr.

3. Yapr maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Mallyet yvaklasimi kullamimamisstir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yakiasimi kullamimamsor,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Galir yaklagimi, g8sterge nitelijindekl dederin, gelacekteki nakit akiglarinin tek bir
carl dedere dinlstlrilmesl lle belirlenmesinl sadlar. Gellr yaklagiminda varhfin
degeri, varlk tarafindan yaratilan geliderin, nakit zkislanmn wveya maliyet
tasarrufiarimin buglnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

2025/ ASCEGYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) varhiin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin géziyle deferi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
liskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, flgili pazar emsallerinin varsa bile
az7 savida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagsimimn uygulanmasi ve bu yaklagsima
dnemll ve/veya anlamh agirhik verlimesi gerekll gérdimekle birlikte, sfz konusu
kriterlerin kargilanamadii asadidaki llave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir
ve bu yaklasima onemli vefveya anlaml agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin
asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dejeriemeyl gerceklestirenin dijer
yaklasimiarin uygulamp uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirienen
gésterge nitellgindeki deder pakistirmek amaciyla agirhiklandinhp
adirlklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérdlmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin gelir varatma kabilivetinin katibmomin goziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalnizea biri oclmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ligill gelecekteki gelifin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu wvarlikia ilgill bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Brnedin,
kontral gicli bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihll inansal tablolara ulagabilir,
ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planianmi§ clmasi.

Gelir yaklazmimin temelini, yatinmalann yabnmlanndan getirl elde etmeyl

beklemeler ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll gorlilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmolarin sadece sistematik rsk (“pazar rski” wveya
"cesittendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da Dllinir) igin ek getirf elde etmeler
beklenir.

Deferleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir vaklasimi kullaniimamistr

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kayna@ ve yapilan diger varsayimiar

Gelir yaklazimi kullanimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanidmamistir,
2025 /ASCEGYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

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

IHF.AI.IH KOMUT

- | T Ayl Kira {

| Beyan Ghzlemlen | Birim |

Emsal  Edilan Alan en Alan Kire Defer] | Defear {

No | [m?) L {m?] el | (Thfay) | (TLfm*)  Migisi dletisim |
B 1 30,00 195,00 Mesken | 48.000,00 246,15 | Ei",’ﬂ'nfﬁ‘j,“”' D (508} 467 85 75
=" 185,00 | 160,00 | Mesken | 4D.00D,00 250,00 | AN Titer Emiak | D {53%) 244 15 48

E-3 120,00, 100,00 Mesken | 35.00000 360,00 E:;: syt | @ 1530) 258 59 84

KIRALIK KONUT

Ems | TizBl | Kiraya Gerge | Cep | Alan | Ken | Za | Yam | $are | Pazarl | Man | Diger | Olzeltiim

al clmi | Sunwlan | kgl he |D. |um |ma |Yam |fiye |kD. |zara | D i Birim

B [mi} | Daged Birien | DO. | m n o o. o Deder

(TR} Deger [V |
(TLy
may
|

Ems | 185 48000 244 Qe | 0% 0% | 0% | 0% %% =3% 0% | 0% | 235

al 1
“Ems | 160 | 40.000 250 | 0% [O% | 0% | 0% | 0% % | 2% |0 | 0% 243 |
EE
|
I‘ Ems | 100 6000 2a0 L 0% | 0% | -10% | 9% | -3% | 0% | O% 241

al 3 20

%
| |
Ortelama Birim Deder (TL/m?2}) 241
KiRA DEGERLERI

[ | Takdir [ I

Bagimsiz Edilen | Yuvarlatilmis

Balim |Birim Kira @ Bafimsiz B&llm | Badimsiz Bolim
‘Badimsiz | Kiralanabllir | Deferl Kira Dederi | Kira Dederi

(Biok No  Bolim Mo | Alam (mi) (TL/m2) (ThLiay) ATLlfay)

'D 2 120,00 241 28.920 23.900, DEI

igf | I 241 _41_112 41.100 nn!

" & 170,59 241 41,112 41.100,00 |

o |7 170,59 241 41.112 41.100,00 |

E 2 120,00 241 28,920 28.900,00 |

E 3 170,59 241 41.112 41.100,00
E & 170,59 241 41,112 41.100,00 |
E 14 | 170,59 | 241 41.112 41.100,00
3 S TOPLAM 304.400,00
2025/ASCEGYD-00D5
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2, Hasilat paylasimu veya kat karsihi@i ydntemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmaziar hasilat paylagimi veya kat kargihg) yantemi lle ligill bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir ediimemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Degerleme konusu tagsinmazlar Ozerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederl analizl yaplimarmstir.

5. En verimli ve en iyl kullanim dederi analizi

Tagsinmazlann mesken olarak kullamimasimin en verimll ve en iyvi kullamm sekli
oldudu disiniimektedir.

6. Miisteraek veya baliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitiannda musterek pay sahibi bulunmamaktadir.

2025 fASCEGYO-005
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yontemleri iIa_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastinnimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nin UDS 105 Dederleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerlermme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, Gzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve givenilirlidine
ylksek seviyede itimat duyulduju hallerde, degerlemeyi gercekiestirenlerin bir
varhiin deferlemes! Igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir,

Dedgerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yantemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden fazla
yéntem kullaniimarmsgor.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§: Haklkanda Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Gorlis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatiar ve buna dair gtruslere
rapor'da "Gayrimenkul ile figill Herhangl Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iliskin
Herhangl Bir Sinidama Clup Olmadifii Hakkinda Bilgi" bashdi altinda yer verilmistir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkulin, OUzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Deferlerme konusu gayvrimenkuller devredileblimes! konusunda bir simrlamaya tabl
dedildir.

2025/ ASCEGYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e. Defierleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadiina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasifli degildir.

f. Defierleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Millk Hakk ise, Ust
Hakk: Ve Devre Millk Hakkinin Devredilebiimesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degereme konusu lst hakk veya devremilk hakk dedlidir,

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

Sermaye Piyasas Kurulunun [II-48.1 sayih Gayrimenku! Yabinm Ortaklikianna
lliskin Esaslar Tebllgi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfiye alinmasing izin vermektegir. Ayni hikranmn (b)
bendine gére portfaylerine alinacak her tirld bina ve benzer yapilara iliskin clarak
vapi kullanma izninin alnmis ve kat mifkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkivet! tek bagsina va da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan ofel,
alisverls merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilann, tamamimn veya bélimilerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullamimas: halinde, antlan vapiva ilizlin olarak yap kullanma izninin alihmas: ve
fspu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi
veterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununun gecicl
16 noi maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmmis ofmasi, bu fikrada yer alan
yap kufianma izninin alinrmis ofmasi sarbinmn yverine getiriimesi icin yveterli kabul
edilir. Anilan fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul vatinm ortakiidan portfoyierine
ancak Uzerinde ipotek bulunmavan veya gaynmenkulin degerni dodrudan ve
dnemli dlcide etkilevecek nitelikte herhiangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkulier ile gayrimenxule dayalr hakdar dahil editebilir. Ayrica anifan fikranmn
(i) bendinde gdre gayrimenkul yatinm  ortakliklarr  herhangi  bir sekifde,
devredilebilmeasi konusunda bir simrlamaya tabi olan variklara ve hakiara yatinm
yapamaziar.,

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenboul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatirim ortakhds portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadi 6n goriimektedir.

2025 /ASCEGYO-005
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederieme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigl thm anallz, calisma ve hususlara
katiliyorum,

= By rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuat hitkimilerine gire hazrianmistr.
Sermave Plyasas Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfiyiinde
*Mesken” bashd) albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadid giriis ve
kanaatindeyiz.

& KDV aranlan glincsl mevzuat dadrultusunda kullamilmistr.

& Bu savfa, bu deferleme raporunun ayriimaz pargas elup badimsiz kullamilamaz.

s Rapor kopyalanmn Kullanmilarn halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir:

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

Rapor tarihine géire tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dader| KDV'li Deferi
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