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EEUGMA GAVHIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gercktiren konular ve siradan
degerleme cahsaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmarmustir.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir, Malkiyet ve resmi tarumiar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Rilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumilardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degeriendirilmigtir.

Firmarmiz cldeki verilerin dofrulujunu kabul ederek, genel bir dederieme
callsmasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge bilyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadith kabul edilmisgtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulanm
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahbdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alimmarmigtir,

Bu rapora konu clan projeksiyonlar degerleme silirecine yardima olmas dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz online alinarak yapilmisbr. Projeksivonlar dejerleme uzmammn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
defisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya l[agima bedelleri gbz Ondne
ahinmamis sadece gayrimenkulin kendisi g6z onlne alinmigtir.

Firmamizi milk tzerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit efme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadify &ngbrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mister
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etddl calismasi yapmasi
mamkin dedildir. Bu nedenle gorildugl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadiffl kabul edilmigtir.

Calsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul
edilmigtir.

2025/ ASCEGYD-015
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Gevre Jeofizigl" bilim dalinin profesyonel komusu iginde kalmaktadir. Degderleme
uzmanianmin bu konuds bir ihtiszsi olmayip konu ile iigili detayh bir aragtirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde vyapilan géizlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresal olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususiar| teyit ederiz:

L. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtiien analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alugmaktadir.

3. Degerleme kenusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veva gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir gikarimiz
wveya dn yargimiz bulonmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifjirmiz icret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin lasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir slayin meydana gelmesine badh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklastirimistr,

Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki editim sartianna sahiptir.

Bu raporun konusu clan mulk sahsen incelenmistir. Dedareme calizmasinda girew

alanlanin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha onceden

denevimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziriznmasinda meslelki
bir vardimda bulunmarmstir.

Now

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirflanmis
olup bu raporun haziflanmasi sirasinda gerekli tim &zen gasterilmls olmakla
birlikte Degerieme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldugu kabulGne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan codaltilamaz ve dglnch
kigilere verilemez.
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FELGMA GAYRIMENKEUL PEGERLEME ve DANISMANLIKR AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025 /ASCEGYD-015

c. Raporu Hazirlayanlarnin Ad Ve Soyadlan

Sorumliu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman + Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyad

Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 f ASCEGYOD-07

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Izbu rapor Sermaye Piyasast Kurulu'nun ITI-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin Ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmugtir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimigssa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor Mo Rapor Tarihi
2022/ASCE-008 _ 07.11.2022 '
2023/ASCEGYO-015 26.12.2023 |
2024/ASCEGYO-010 25.07.2024
2024/ASCEGYO-067 27.12.2024
2025/ASCEGY0D-015
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

ADREST :

| ILETISIM:
1

i Zeugma Gayrimenkul Dederlemea A5,

. Demrrmr,ern Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
' Ferhadiye Is Ham Kat;5 Daire:502 EL'hltkan'lll,."GAELﬁ.NTEP

" Telefon:(0342)215 1205

| Faks:{0342}21512 06
| Web: www, zeugmadegerleme, com |
Mall : infoiRzeygmadegerlerme, com.tr

KURULUS TARIHI

03.05.2010

SERMAYESI

1.100,000 TL

MERSIS NO

| FAALTYET KONUSU

iziNLER/YETKILER]

0938071641300019

| Yirdrlikteki mevzuat i;érgevesirtde hor tiHl resmi, ozel, gen;é.k_

va tiizel kuruluslara ait her tiri gayrimenkullerin, gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir

| tarihteki muhtemel dedererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin nitelidl, piyasa ve |

| cevre kn.gull.mm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
i kabul gérmiis dederleme standartlan ve esaslan cergevesinde |
dejerieme raporianm hazirlamak. |
Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Fiyasasi |
Kurulu'nun 1770272001 tarikli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 lle yayimlanan "Sermaye Piyvasasi Mevzuah
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
. ile Bu Sirketierin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§"” cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek Gzere kenunun gorisiididd Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 savih toplantisinda uyannca Sermaye !
Pivasas Kurulunca Listeye alinmmistir. Aynca Bankacilik !
Dizenleme ve Denetieme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
| sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmet |
Verecek Kuruluglann Yetkilendiritmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vénermelik'in 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonatmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
varme yebkisi verilmistir.

2025 /ASCEGYO-015

8 —

et o



FEUCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangdllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mister talebi raporda detaylarn veriien tasinmazin gincel pivasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, degerleme raporannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
haziranmasidir. Musteri tarafindan getirilen kisitlama bulupmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Aydinlar Mahallesi 4565 ada 4
parselde kayith "Arsa” vasifli tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Sz
konusu dederleme c¢alismasl gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belirleme
amaciyla hazirflanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit adilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasiididt hakkinda bilgl verilmistir.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
 DURUMUNA iLiSkiN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlerne konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahallesi
sinirlan icerisindedir. Sehir Merkezinden igsaret ve isaretciler (tabela ve yon
levhalan) takip edilerek Asri Mezarhk &nine gelinir. Buradan Durdu Yetkin
Sekerci Bulvanna déndllr. Daha sonra bu bulvan dik kesen 03070 nolu caddeye
girildiginde kigse bas konumlu taginmaza ulagilir.

Enlem | 37.0920

Boylam | 37.4047
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Tasinmazin konumunu gdsteren uydu gorintlist asadidaki gibidir:

- .H.H'
 Gaziantefxd
T,

I"--.:_

.‘ u
. @1. B

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitian asagidaki gibidir.

| Il Gaziantep
dice ;  Sehitkamil

Mahalle Aydinlar )
Ada 4565 | . | § —
Parsel F v . !
Yiuzolciimil (m?) 6.298,85 :

'Nitelik \Arsa _ _ _

Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
IPay_ _ll o - - - i
Payda D . PN - :

Pay orani 100.00% )
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FELLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IANMISMANLIK A

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Yolctur.
b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler BalGmA : Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BEIOM Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimii | Kayit Bulunmamaktadir. |
trtifakiar BOlGMG | MiT.E.LA.S. LEHINE 190.65 M2 LIK KISIMDA DAIMI
| IRTIFAK HAKKI VARDIR. - 16-12-2004 00:00 - 14826
Muhdesat  Kayit Bulunmamakiadir.
BolGm

Irtifak Hakki

TEIAS lehine tesis edilmis irtifak hakks parselin ilgili blimdnin altyap
hizmetleri icin  kullaniabilmesi amacyla tesis edilmigtir. Taginmazin
deferine dnemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel tegkil
etmemektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde ;

» Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.
»  Satig gdrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

i
Bina Kat | Bina | O.B.CM. | Y.BCM, |ABCH insaat |

_Ada | Parsel Yoksekligi | Adedi Derinlik | (Meire) (Metre) | (Mefre) Taks Kaks |Emsal Hizami| Miteli
| i | Sanayt |
4565, 4 | : ! 15 15 15 | 0,5 Ayrik_ Alam

=+ 0.B.C.M ¢ On bahoe gekme mesafesi ** Y.B.LM ; Yar bahge cekme mesafesi ** AB.C.M o Arka babge
evkrme mesafas!

2025 /ASCEGYO-015
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Parsel ; Taks: 0.5 , &n bahge cekme mesafesi 15 metre arka ve yan bahce
cekme mesafesi 15'er metre . m2/m3 =4 sartlannda " Sanayi Alam ™ igerisinde
kalmaktadir.

parselin ihdas [/ tevhid / ifraz v.b. gibi imar diuzenlemesi sartl yoktur,

Bélge sanayi adirlikh olup taginmazin 500 metre yancapindaki etrafi tamamen
aym imara sahip arsalardan plusmaktadir,

d. Gayrimenkul iIcin Ahnmis Durdurma Karar, Yilum Karan, Riskli
vapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Tazinmaz parsel bog arsa olup Ozerinde herhangi hir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule  Iliskin  Olarak Yapilmis  Sdzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sizlesmeleri, Kat Kargihdi insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerieme konusu taginmaza iliskin olarak yapiimig sozlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamm izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimp Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dofiru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu taginmazla ligili alinmis bir ruhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dejerlemesi  Yapilan Gayrimenkul  Ile flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degderiemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yap bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep iIli Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38% 01' dodu boylamlan ile 36° 38 wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindojusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kshramanmaras, aglneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km®'lik alaruyla Tarkiye
toprakiarimin yaklasik olarak % 1'lik bélomond kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslarin uzantis olan Sofdaglari’'nin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayy,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fisbk, meyve ve sebze bahgeleri, Geum
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kapldir. Ilin dadhk kesimierinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki ortisi gorilmektedir, Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
linah baykus, givercin, serge, an kugsu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, Kirpi
ve bildircin goriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecls noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda gorildr.

fieleri: Araban, Islahiye, Karkarmug, Nizip, Od&uzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altina, Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en blyidk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kilttirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk vyerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde &nemini korumugtur. Farkh uygarhiklann,
kiiltiiflerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirieri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung¢, Hitit, Hummi-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kralh§, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemierine ait izleri-eserleri glinomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesgitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2025/ ASCEGY0-015
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Ginimizdeki Gaziantepin tarihsel baglantiian ecki DOlOk ve Kale ile iligkilidir.
Diliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUlGK, tarinin en eski caglanndan beri
kullaniian bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlegim
Diliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerck sehirlesme bu alanda
yodunlasmigbr.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyl dodal kaya, guneyi ise héyiik olan bir
tepe dzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunimizdeki halini  almistr. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmiar geciren kale, amtsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en arken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
ceferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi goriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un @idmd Ozering Antep, Musul ve Hzlep Atabek’] Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antepi kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin  Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecersk Antep'e girmistr. 1218'de Seicukluy Sultan I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almugor. 1271 yilinda, Modoliarin Kuzey Suriye seferleri
crasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultani Baybarsn 1277'de Mogollara
kars diizenledigi Anadolu seferi sirasinda  Antep, Memluklu hakimiyeting
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kugatamarmigtir. Antep 1400 viinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blyGk &élgide yilama ufjramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiredlulanmn yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini strdarmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iliskiler geligris, Antep istikrarl bir dénem yagamusr. Yayuz Sultan Selim'in Iran
soferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig Ve Alauddevie dldirdlmagtir.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
salimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmisgtir.

Osmanl yénetiminden sonra gehir mzla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
vagamistir, Kent, 1818-1819'da gecid olarak Halepin kazasi olmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ybnlerden geligmesini saglamistir.
1.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadini, erkedi, biiy(di, koglgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1971'de *Gazi” unvanim almigtr. 25 Aralk 13521 yilinda, diagman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltarel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
rmutfad, bes organize sanayi bblgesi, sehirleraras ve uluslararas: badilant yollan
ile bélgenin en nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her il binlerce turist
adirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantlannin kuzeyinde kalan bdlimd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep Il'i Merkezinde
Sechitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegrmigtir.

flce "Sehitkamil" adimi, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken gehit
adilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'ik (2013) bir
alam kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki balgenin iklimi ve ozellikleri gdrildr. Kiglar sofuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Tlgenin kuzeyinde Pararcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dogusunda
Mizip, gineydodusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdagi
iicesi bulunmaktadir.

Bagiica ylkseltiler; Sofdadi (1496 m), Diiliikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglarmdir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

3015 Yl adrese dayah nifus Cespit sonuclanna gbre ilgemizin topiam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 vyatakh) wve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). lige
simirlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocad ile 1 ana gocuk safdhgr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza baih saglik evlerinin sayisi ise 25'tr.

Aynica iige simirlan igerisinde 3 Azel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
szel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokuly, =1 ilkgretim okuluy, 3 Bzel editim
iiksgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
‘e B Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Gg§renci
sayist 97.554 olup, 2.998 ofretmen girev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 gzel
Anaokulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 ozel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Gdrencisi olup, 255 &fretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Sinfl Tiksgretim Okullannda editim ve
dgretim yapiimaktadir.

flgenin okur — yazar orani % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirdcd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
hulunmaktadir, Kiltir Bakanh&ina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KOtOphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tlrkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla cldugu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin glarak gergeklesti.

Kot satigr, Kaams 2035

{FudEr
230 00
00 020
16 306
IZa 4
150 i 129 1
At
100 DD
S0 000 | | | |
[=]
- TR K T SRR T T NS CER . GO U G SR YO o
-M? . L S _,h'l.."q R s - .\.M-_.'l i b.«.ﬂhm e -.':-.\I P -c-':? -..--F o o -\.'\-'\.t’ .f-d‘_;&x e
CHE G R T R

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére
% 13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklest.

Kanat satiy saves, Kasem 20235
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Ipotekli konut satislan 21 bin 499 alarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %14 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satiglann pay! %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
diinemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Diger satis tlrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satigian Kasim ayinda bir Snceki yilin aynj
ayina gre %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde diger satislanin pay %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dijer konut satislan ise bir Gnceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Saty gakline gare konvt sato, Kasim 2025
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Ilk el konut satis sayis1 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki vilin
aym aymna gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gbre 9%8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el dedistirdi.
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satig say1s Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gbre %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 aldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinel el konut satiginin pay! %67,0 oldu. ikinci el konut

satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dneeki yilin ayni dénemine gore
%,15,4 graninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Swhy pekline gare konut sy, Kanm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabanalara yapilan konut satislarn Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn aymna
gore %9,7 oraninda azalarak bin 343 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldudgu iller
sirastyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanoilara yapilan korut satip, Kasim 2025
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda (lke uyruklarina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapidi.

Uyrnkdara ghre en rok konut sabg yapslan 10 ilke, Kagin 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECEFRLEME ve DANIEMANLIK AL

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artti.

Insaat malivet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore 90,98
artty, bir dnceki vilim aym ayina gore %22,57 arthi. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,18 arth, iscilik endeksi %0,59 arth. Aynca bir dnceki

vilin aym ayima gdre malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
230,49 artt.

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranii’), Ekim 2025
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Bina insaati malivet endeksi yillik %22,29 arth, ayhk %0,95 arth.
Bina insaati malivet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,95 artti, bir onceki
yilin aymi ayina gére %22,29 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi

%1, 18 arth, iscilik endelesi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore maizeme endeksi %18 42 arthy, iscilik endeksi %29,94 arti.
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FEUGMA GAVRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina insaat: maliyet endeks] yilirk degizim orami3}, Ekim 2025
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik 0.23,48 artt, ayhk
%1,05 artt.

Bina digt yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05
artti, bir onceki yilin aym ayina gore %23,48 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artty, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 artti.
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FEUGHMA GAY RIMENKIUL DEGERLEME ve DANIGM ANLIE AL,

Bina digt yapilar igin ingast maliyet endelosi yilhk dedigim srans(3:] Ekim 2025
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TRUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

inaat malivet endelsi ayhk dedisim oranlan{%], Ekim 2025

thra ingaalr Iyl
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhik 9%35,4 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yillik %35,4 arth.

Toplam cironun ailt detaylanina bakildifinda; 2025 yil Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %029,1 artti, ingaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arthi, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Teplasn eira yiilik dadlgim orane{5), Elim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR AK

Cira endeksberi yoilik dedisim praniar (3], Bm 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100}, 2025 yih Ekim ayinda aylik %0,6 arti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %0,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi 943,8 artti.

Teplern dro aylik degigm oramiil, Ekim 2025
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ZEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANTIK A5,

Cira endekelon zyhk degisim oranlan(®), Ekips 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsat verilen binalann yizdlcimi %42,6 arth.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gdre, 2025 yih II1. ceyredinde yvapi ruhsat
verilen bina sayis| %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlclim %426 arth.

Yirps rufigal verilen binalann daire sayre ve yizdicamd. [, Geyrak 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

Yapi ruhsat istatistiklers, 20232023

¥illik Yille, willik:

¥ Ceyrek  Bina saps sedisim %) Daira sy dedisim (%) Yiwdldm (0 dedesim it
2023 153207 a7 B24 B3 2 197 427 535 18,7
I 25831 0g 114 083 A6 30318 B34 fE

I 34470 .5 B4 45 384 45 1T E70 4.0

[ 30 487 5.2 275 158 4B3 48 830 821 el

i =3 789 130 361 156 283 72 505 611 172

Jozd 143 204 EE B54 0ER ar 180 167 553 47
[ 32 963 e 207 147 545 42 03T 453 423

[ 27 541 =381 153 642 SR 31607 516 258

i 34301 121 183 117 18,4 3816 178 -20,0

[] 48399 -10,0 30 542 -14.3 % 405 351 125

2025 i 2801 -12.0 164 454 ARZ 35 207 184 -20.0
i 41 574 50,4 A2 4BE 964 56 024 B43 6.7

i 41 245 723 252 Bak S48 55 I8 FE 425

Toplam yizélclimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. geyredinde yap! ruhsati verilen toplam ylzdlgdmin, Y% 78,04
belediyeler, %:22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.

Yapt rubsel veriben yilzsicomde belediye ve diger yetkili idarelerin paytan (%] Ik Geyrek 2025

L 1 L 1 1 -"J' i H ' 1

rq g i Bl NS
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En yiiksek ylzdlcim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gére en yiiksek ylzolglim payina 37,8 milyon m= ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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ZEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapr ruhsat verilen binalann kuflanma amaglamma goss yirslciomn paylan, ), Ceyrak 2023

Grafikield rakamlac yuvaramadan daolay: tapdarm vemeyaallis

w i1 vp daha Tzl dastel nais
Sanay bmakar v depolar

= B darel ol

= Ofs (Eryen! bnakr
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bakym Euruug b nalan
Topian v pafaian e HLanal hatah

= lkarnel smmch omayan dida bnalar
Ctel v Denalan
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcimd %22,8 arth.

Bir onceki yilin ayni geyrediine gore, 2025 yili IIL. ceyredinde yvam
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve y(izdlcim

%22,8 artti.

Yop: kulfanma izin befgesi verifen binalann daire sayiss ve yirolpumu, B Cayrak 2005
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ZEVGMA CAYRIMENKLUL DECFRLEME ve DAMISMANLIK A%,

Yapi kullanma izin belgesi istatisdhier], 223-202%

Yilhik Yl Yilha

il Cemex  Bina says deficrni®)  Dale 53181 dedigirn (%) Yoehlcoem p°) dedisimn (%)
20E3 G2 e 1.6 L4 948 64 118 664 452 5.8
| 21370 -F.1 12T T4E -85 27 403330 -ir2

I 1025 -20.2 110 6/3 -26.£ FIE3r2a3 27 4

m 20990 142 117 946 164 25 pE9 753 1448

[ el 1. HE -£.3 128 A5y 6.5 41§53 RN 5.5

2034 05739 T1E 540 TR 1iE 138 162 0p1 16,4
I B £3.0 THE 843 48,7 £1 88T F34 SiE

it 17 053 -17.8 B0 205 -18,5 A0 BR4E T30 -11,2

m 22208 6,7 127 Q&d 24 TR TR 47

v ARz 141 A2 e 234 48 286 025 15.1

2025 ! 23167 =260 12215 i IS 3 EeA -24.8
il 20205 185 130949 il Z7 350746 04

1] 23552 5 138 987 a8 J3Ee4 270 2R

Toplam yizélcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih I11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

yuzolghmin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's! ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapr kullanma |zin belgesi verilen yiealgumde beledive ve difjer yetiili idacelerin paylan [35), U Ceyrak M5

1 ¥ ! . W | 1] | I\ =l Y | 1] |

Poed L3 b 20i's

wededive [ JEDE

En ylksek yizolgim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu,

2025 yih I1I. geyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek ylzdlgim paywina 21,5 milyon m2 ile iki
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve IIANISMANLIK A5

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Tap kuBanna izin belgesi verilen binalanm kulkbonmae emacine gore yurolgumu paylan, 0. Ceyrek 2035
8 | ve daha de dJameli bvalan
Sanayd oinsdar ve depolar
2 & ((Hi= (v el Ginalen
nig
= Blir clairad binalar
B s eglence efim has@ne wea
Bl brulieglan Binalag
Tuplam v peyskende et Dinadan
« ame? amagh oimayan difer binalar

Dl i hinlar
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GrafEEkd rakamiar. yuvarlamadan dalay toplasm: wermeny ebalir

Takvim etkilerinden arindirlmis yapi ruhsatl toplam ytzolcimi %40,9
artti.

Takvim etkilerinden arndinimis serilerde, bir dnceki yilin aym ceyredine
gore, 2025 yili I11. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayis %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlgim %40.9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig serilerde ise, bir éinceki geyrege
gtire, 2025 yili I11. ¢eyredinde yap! ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7, 2 ve yuzolglm 22,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinilmis yvape kullanma izin belgesi toplam
ylzdlelmd %204 artti.

Takvim etkilerinden arindinlmis serilerde, bir dncekl yilin aym geyredine
gidre, 2025 yih II1. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
93,2, daire sayisi %20,1 ve yiizdlcim %204 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dncekl ceyrege
gore, 2025 yili II1. ceyreginde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
92,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald ve ylzolcim %3,7 arth.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirler

Ofumiu Faktarler
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LEUVGAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Imarh almasi
Tercih edilen alanda clmas:

Numsuz Faktorler

Benzer imarda cok arsa olmas

Firsatlar

Bdlgedeki arsalann; gelecege yonelik deger artis beklentisi

Tehditler

Makroekonomilk gistergelerde gerceklesecek bir bozulma yva da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Iinsaat Ozellikleri
4565 ada 4 nolu parsel bos arsadir. Kdse bag konumlu olup g cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tlgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Almmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullanildigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapn Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bog arsa nitelidindedir.

2025 /ASCEGYD-015
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANESMANLIK ALS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklagimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasbinlabilir
(benzer) warliklarla kargilastinimas: suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gériilmektedir:

() degerleme konusu varhgin deder esasina uyqun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu wvarbdin veya buna &rnemli dlclide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak igslem gérmesi, ve/veya

(c} onemli &lcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan vefveya gilncel
gizlemlenebilir isiemlerin sdz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadi§i  asadidaki ilave durumlarda, pazar yakiasimi
vygulanabilir ve bu yaklasima Gnemii ve/veya anlamb afirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadimi ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacafini dikkate almasi gerekli giriilmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna énemli dlcide benzer varliklara iliskin
istemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte islem girmesi,

(c) pazar iglemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusy varhkia Gnemili ve/veya anlamh farkliiklarinin,
dolayisiyla da slUbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) glncel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahicili, muvazaall, zorunlu sahs iceren islemler
vb.)},

(e} varh@in degerini etkileyen Gnemli unsurun varhifin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmas:.
2025/ASCEGYO-015
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bircak varh@in benzer olmayan unsurlardan plusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varhklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacafi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadidn durumlarda
dahi, difer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli gérlimektedir {(Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
degerfeme dlciitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatp veya dnemli digide benzeriyle
liskili olmamas halinde, deferlemeyi gerceklestirenin kargilagtiniabilir varhklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkihidann karsiastirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlarinda yer vermeieri gerekir.

Defierleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldujundan
deferleme caligmasinda pazar yaklagimi kullamimistr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
. | i I i Zamsa |
| Higsc | Surmlan |
bisL | Birtm
Emsal fiztiiglm | Parsed | Yapdasma | Sabisa Suridan | Degert
W | tm7y l{m¥) | Imas Fonks. | Sartian Ceafri §TL) (Tfm=) | dlgiles | Tetigim
trsgl 1 | 2,200,00 | 2.200,00 Saney: m3fmd-—d4 | Aynk S 00,000,000 | 23.636,36 34 Emiak {_0[5321 175 13 67 .
LLmsal 2 ° 359300  3.595.00 | Sansy m3d-4 - Aynk BE.DO0.000, 00 | 24,451,348 | Lean Cby O [545) 341 23 E2 |
Ernsal 3 - 320400 | 3.200,00  Samay indfrd—d | Aynk Gl DAL OG0 () | 1937500 | Hext Emiak 0 (532} 230 26 E?_I
[ Emsal 1 3.500.00 | 3.500,00  Szaay mimZ=4 |.ﬁ.‘:.'nle  FEIOOO.OD0 ) | 20,857,814 | Ninmoo Emeak | D (530} 306 11 09

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yalkinhgim
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Sutina Gangehksi

Ermand | Yizibeibmi | Smnulsn | Siri Gephe | Alen | Kooum  Zaman [ ¥*%' Serefiys | Pasadbk | Manzare | Dijer | Dlaeititeis
! Mo [ Em] Dhagsiari Dafier o LN [+ . | n'“' o | D o. | Barirm Deder
[TL) {TLf ) | [™ | | i
I | | | | |
Cmsal x — 5 - | | i .
: | 1.200,00 ¢ 5200000 | 23536 | [T Y 0%, [ R 1% 3% 1LY (3% Rz
Eveal | , = raar ] : F ey '

1 550000 | SS5.0000000 | &.ab1 05k, 1% % | 0% n‘.r%l 5% 0% Lk 23,710
_T‘.-nr.nl . | 3 1 " | L : 1
= 1.200,00 42400000 180 L 1 % | pe 0% | -3, o | 0 20.73L
: Emzl 350000 | FdOnMLOG | 20.EST tree 0% | 10 oée | 0% | (1o 3% | N DL Bt )

Drialama Birim Deder (TLIm*) 22,413

Emsallerin tamaminda pazarlik payr bulunmaktadir. Difer dzeflikleri benzerdir.
5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug
pazar yaklasimu ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsamn Pazar degeri:

Takdir Edilen Birim Deder

| Arsa Degeri Yuwvarlatilmmis

Arsa Alam {m?) {TL) Arsa Degeri
TL z |
£.298 85 22.400,00 141.094.240,00 | 141.095.000,00
TOPLAM i ! 141,095.000,00
|

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasinnm aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degjerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagirm, bir aliomn, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlid: elde
etme maliyetinden daha fazla odeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla giisterge niteliindeki dederin beliendidi yaklazimdir, Bu
yaklagimda, bir varh&in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarnnin digillmesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belidenmaktedir.

Asafida yer wverilen durumiarda, maliyet yvaklagimimin uygulanmas) ve bu
yaklagima tinemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

(a} katihmalann dederleme konusu varhikla dnemli dlcide aym faydaya sahip bir

varhfil yasal kisitlamalar oclmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhidin,

katihimalarin defierleme konusu varldi bir an evvel kullanabilmeleri igin onemili
2025 /ASCEGYOD-015
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bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarl kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturuiabilmesi,

(b) varh&in dogrudan gelir yaratmamas: ve varhgin kendine dzgu nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimin clanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamian defer esasinin temel olarak ikame dederi érmegdinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamh agirik verilmesi gerekli goriimekle birikte,
56z konusu krterlerin karsilanamadifi asagidaki ilave durumiarda, maliyet
vaklasim: uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh ad@irhk veritebilir.
Malivet yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann wygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirienen gosterge niteligindeki deferi pekigtirmek amaciyla
atiriklandinlip adirhklandinlamayacagimi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimecilann aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmayi disindiikleri,
ancak varhfin yeniden olusturulmasimn dnidnde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagimimin diger yaklammiara bir capraz kontrol aract olarak
kullaniimas: (6rnedin, malivet yaklasimimin, degerlemesi igietmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§imn
teyit edilmesi amaayia kullamimas), vefveya

{c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullaniian varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmas:.

Kismen tamamianmis bir varhigin dederi genellikle, varidin olugturuimasinda
gecen slreye kadar katlaniian maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadifim) wve katihmalarn, varhiin, tamamlandigindaki dederinden varlid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedierine iligkin beklentilerini yansitacakbir.

Defierleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldudundan maliyet yaklagimi
kullanilmarnigtir.

2. Arsa deferinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynafi, yamlan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamigir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanidmamighir,
4. Maliyet yaklasim ile ulagilan sonuc
Maliver yaklasimi kullamlmamigtir.
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c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarninin tek
bir cari degere dénhstirilmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratlan gelirierin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarrufiannmin buginki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) varliin gelir yaratma kabiliyetinin katiimamn gdziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur clmas:,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yvaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamaditi  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yvakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
vaklazimimin  asafidaki durumilarda  uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dijer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
vaklagimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adiriklandinlamayacagimi dikkate almas: gerekli gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcimn gézdyle
dederi etkileyen birgok faktGrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederiemne konusu varlikia iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligfin bulunmas: (drnedin,
kontrol glcii bulummayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin geiir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatrmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak vyabtnmolann sadece sistematik risk  ("pazar riski™ wveya
“caesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmaz gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmedifinden gelir yaklazimi kullamimamistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamimamigtr,

3. indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimammistir,
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir vaklagim kullamimammigtir.
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hall ile
kiralanmadié tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihifi y&ntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bog arsa vasifli olup hasilat paylagimi veya kat kargihgr yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlarn takdir edilmemisgtir.

3. [lzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz igin bos arsa dederi verilmigtir. Dederleme konusu tasinmaz dzerinde
proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yapiimarmigtir. Bog arazi degerierinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuciar yukanda aciklanmghir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmaz (zerinde sanayi projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullarum
=ekli oldudu disanilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanindaki migterck pay sahibi bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Wuslararasi Dederleme Standartlannin UDS 105 Dederleme Yaklamimi ve
Yoéntemnleri Madde 10.4te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartiar
dikkate alindiinda, dzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenierin bir
varhi§in degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmeaz.”
denilmektedir.

Dedjerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimig olup, bu yontemin
dojruluguna ve giivenilirligine yiksek scviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarmigtr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaz Uzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir,

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goriis

Deferleme konusu tasinmaz (zerindeki takyidatiar ve buna dair gdrdglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tligkin
Herhangi Bir Simfdama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi® baghd: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes
vil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine
alimindan itibaren beg yillik sGre gegmemiglir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Haklki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Dofuran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu Ost hakkl veya devremiilk hakkl degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Salunca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasasi Kurulumun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin biring fikrasimin (&) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatirim ortakhklan portfylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve snemli Glclde ectkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amlan fikramn (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhkian herhangi  bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhkiara ve hakiara yatinm yapamazlar.

Dejerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, tzerinde yer alan irtifak hakkinin
gayrimenkulin dederine veya devredilebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadig
diistiniimektedir. Bu baglamda, tasinmazin gayrimenkul yatunm ortakhd
portfyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamakladir.
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8. SONUG

a. Sorumliu Dederleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Defjerdeme uzmamimin raporda belirttigi tim analiz, caligma wve hususiara
katihiyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hikimlerine gdre hamiranmiglr,

+ Tasinma: Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakis
portfdyinde “Arsa” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
giriis ve kanaatindeyiz.

KDV granlan gincel mevzuat dodrultusunda kullamimigtr.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.

= Rapor kopyalanmn kullanmsmian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan gsirkelimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaz icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi.

= ' ] 'KDV'li Dedjeri { % 10 )

| 141.095.000,00 TL |  155.204.500,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR

= KONTROL
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