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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi
hukuki konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisantrin bilgisinin étesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edeceklerl varsayilmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebiidigi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calgmas) yapmustir. Aksi belirtimedikge blylikiiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullandmugtir. Bagka hicbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimc olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci géz éniine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar de§erieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kogsullarina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk Gzerindeki miilkiyetier veya tasima bedelleri gbz éniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi géz éniine alnmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidi dngdrallr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabilir,

Konu milk ile itgili degerleme uzmaninin zemin kirliligl etlidi ¢ahsmast yapmast
mimkiin degildir. Bu nedenle gorildugi kadari ite herhangi bir zemin kirtiligi
sorunu olmadhds kabul ediimigtir.

Galismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galigmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkist oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig) varsayllarak defjerleme galismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldujumuz tiim bilgller ¢ercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtllen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerieme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik
higbir iigimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gikanmiz
veya 8n yargiumiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigiumiz ticret, miisterinin amaal
lehine sonuglanacak bir ydne veya 8nceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dedertemenin tasarlanan kullanirmyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Deferleme ahtaki kural ve performans standartlanina gire gerceklestiriimistir.

6. Raporlama asamasinda gdrev alaniar mesleki editim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu ofan millk sahsen incelenmigtir. Deferleme galismasinda gérev
alaniarin deferlemes! yapitan miilkiin yeri va tiirii konusunda daha énceden

deneyiml hulunmaktadir.
8. Raporda belirtilen kigsHer haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda mesieki
bir yardimda buiunmarmsgtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirfanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim ézen gdsterilmis olmakia
birlikte Degerieme Raporunda kurum ve kigilerden ahinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yaniishkiardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazih izni olmadan godaltilamaz ve Uglinci
kisilere verilemez,
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

14.03.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO-005

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

10-11.03.2023

e. Dayanak Sozlegsmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023 / ASCE GY0-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadi§ina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmgttr.

9. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

08.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-029-Rev-1 nolu rapor ile taginmazlara
651.000.000,00 TL deder verllmigtir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugrma Gayrimenkul Dederleme A.S.

| ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar |
B} ) Ferhadive Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:{0342)21512 06
Web: www,.zeygmadegerieme.com
Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr

| IzENLER/YETKILERI

_degerleme raporfarini hazirlamak.

"KURULUS TAREHT ~— | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL. o ]
MERSIS NO 099807164130001¢ |
FAALIYET KONUSU Yurorliikteki mevzuat gergevesinde_her tirlil resmi, 6zel, gergek |

ve tiizel kureluglara ait her tiirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirll bir |
tarfhteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak !
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
cevre kosultanini analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda

kabul gdrmis dederleme standartian ve esaslan gergevesinde

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sem‘lak_ éiYasasn

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 savili Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 lle yaytmianan “Sermaye Piyvasas) Mevzuat
Gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna iliskin Esaslar

| Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenku! dederleme hizmeti
| vermek Gzere konunun géristldiGgid Kurul Karar Orgam’nin
| 16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye

| Piyasast Kurulunca Listeye ahinmgtir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetlermne Kurulv'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Deferfeme Hizmeti
Verecek Kurulugtarin Yetkilendlirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

| Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
| 4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul] projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisl verilimigtir.
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TEUGMA AYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI
i | L 3 | L . ] 1 i

b. Miisteriyi Tanttic) Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerieme raporlarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Miigteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Bilyilkesat Mahallesi 29285 Ada 7
Parselde gelistiriimekte olan KANYON-1 PROJESi‘nde yer alan 107 adet badimsiz
bdlitmiin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu dederieme calismasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmig ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastinilp
tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasit ulagildidh hakkinda bilgi
verilmistir.

2023 /ASCE GYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Taginmaz Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Bityiikesat Mahallesi smurlan igerisinde konumludur.
Konu taginmazlara ulagim igin; Cankaya K&skii civanindan Cankaya Caddesine girilip dogu
yoninde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da 391. Caddeye girilerek
tasinmazlann bulundugu bdlgeye ulagihr

Taginmazlann yakin gevresinde bos arsalar ve konut yaptlan bulunmaktadir. Ulagun imkam
her tiirlis toplu tasima araglan ve 6zel araglarla milmkiin olup altyap: ve belediye hizmetieri
tarndur,

{Enlem [ 39.8879

| Boylam 32.8779
i
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

2. Tapu Kayitlan

Degerteme konusu taginmazin tapu kayitian agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

n Ankara

Iige Cankaya

Mahalle Biiyiikesat -

Ada 29285 =

Parsel 7

Yiizdlciimit (m*) 9.300,00 T = _
Nitelik Arsa .

Tapu kayitlaninda malik olarak “Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S.” olarak
yer aimakia birlikte Tapu Miidiirfiglinden sifaen “Asce Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.$.” seklinde ddniisme isleminin devam ettidi 6grenilmistir.

Bagimsiz Bliimler
Malik : Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. _
Baﬁmls ' |Arsa Bagimsiz Boliim

Blok Adi ;Kat No ;osélum Pay Nitgeliﬁi

1 {ABLOK |14 - 13.14 115/930 ' ASMA KATLI MAGAZA

2 'ABLOK |14 - 13.l5 184/930 ;| ASMA KATLI MAGAZA

3 |ABLOK |14 - 13.16  197/9300 |ASMA KATLI MAGAZA

4 JABLOK 112, BODRUM{8 39/9300 OFIS

5 JABLOK [12. BODRUM:9 1 20/9300 OFIS

6 ABLOK 12. BODRUM 11 124/9300 | OFIs

7 'ABLOK 112, BODRUMI13 21/9300 OFIs

8 J|ABLOK 12, BODRUM|1S 38/9300 OFIS

9 J|ABLOK |11, BODRUM;|17 19/9300 OFIS o

10 |ABLOK {11. BODRUM|19 21/9300 | OQFIS

11 |ABLOK 11, BODRUMi21 = 124/9300 | OFIS

12 JABLOK [11. BODRUMI23 18/9300 | OFIS o

13 JABLOK [1i. BODRUM|25 37/9300 | OFis

14 [ABLOK {11, BODRUM]|26 17/9300 | OFis )

15 {ABLOK |11. BODRUM|27  !17/9300 | OFiS

16 |ABLOK  [10.BODRUM 38 36/9300 | OFIS |

17 |ABLOK {10.BODRUM 40  118/9300 | OFIS -

18 |ABLOK [9.BODRUM KAT ;44 118/9300 | OFIS___

19 |A BLOK {9.BODRUM KAT !45 138/9300 | OFIS

2023 /ASCE GYO-00S5
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

20 1A BLOK _:9.BODRUM KAT |46 20/9300 | OFis

21 iABLOK {9.BODRUM KAT {48 24/9300 | OFIS

22 !ABLOK {9.BODRUM KAT 50 19/9300 | OFIS

23 jABLOK |9.BODRUM KAT :52 [38/9300 | OFIS

24 {ABLOK {9.BODRUM KAT |53 118/9300 | OFIS =.
25 'ABLOK 19.BODRUM KAT ;54 19/9300 | OFIS o
26 'ABLOK [9.BODRUM KAT {55 35/9300 | OFIS

27 |ABLOK _|8.BODRUM KAT {59 88/9300 | OFIS

28 |ABLOK |{8.BODRUM KAT i63 70/9300 | OFIS

29 {ABLOK |8.BODRUM KAT [65 30/9300 | OFIS

30 |ABLOK |7.BODRUM KAT |66 29/9300 | OFIS o
31 |ABLOK |7.BODRUM KAT |71 34/9300 | OFis

32 'ABLOK |7.BODRUM KAT {72 33/9300 | OFIS O
33 |ABLOK [7.BODRUM KAT {74 93/9300 | OFIS :
34 |ABLOK |6.BODRUM KAT {77 20/9300 | OFIS

'35 JABLOK [6.BODRUM KAT (81 56/9300 | OFIS

36 |ABLOK |6.BODRUM KAT (82 28/9300 | OFIS

37 |ABLOK |6.BODRUM KAT |84 26/9300 | OFIS

38 {ABLOK |6.BODRUM KAT |85 26/9300 | OFIS

39 [ABLOK {6.BODRUM KAT |89 58/9300 | OFIS

40 {ABLOK {6.BODRUM KAT |92 27/9300 | OFis

41 |ABLOK !5.BODRUM KAT {199  {26/9300 | OFIS

42 |ABLOK |5.BODRUM KAT [100 26/9300 | OFiS

43 1A BLOK _|5.BODRUM KAT {103 88/9300 | OFis ]
44 A BLOK |4.BODRUM KAT (109 74/9300 | OFIS , |
45 [ABLOK |4.BODRUM KAT 1113 73/9300 | OFIS

46 [A BLOK |3.BODRUM KAT 117 57/9300 | OFIS

47 1A BLOK [3.BODRUM KAT !120 58/9300 | OFIS - ]
48 [ABLOK |3.BODRUM KAT 1122 20/9300 | OFIS

49 {ABLOK |2.BODRUM KAT {126  126/9300 . OFIS -
50 |ABLOK |2.BODRUM KAT {127 83/9300 | OFIs

51 {ABLOK |2.BODRUM KAT {128 19/9300 | OFIS -

52 |ABLOK 1.BODRUM KAT :129 119/9300 | OFIS

53 {ABLOK :1.BODRUM KAT !130 125/9300 { OFIS

54 |ABLOK 1.BODRUM KAT 131 25/9300 | OFIS

'55 |ABLOK ! ZEMIN KAT 134 65/9300 | MAGAZA

56 |A BLOK 1.KAT 135 26/9300 | OFIS

57 |A BLOK 1.KAT 136 24/9300 | OFIS ]
58 |[ABLOK | 1.KAT 137 26/9300 | OFIS o

59 |ABLOK | 1.KAT 1138 37/9300 | OFIS o

60 |A BLOK 1.KAT 139 139/9300 | OFIS !
61 |A BLOK 3.KAT 145 126/9300 | OFIS -
62 iA BLOK 3.KAT 146 24/9300 | OFIS B ;
63 A BLOK 3.KAT 147  126/9300 i OFls

64 1A BLOK 3.KAT 148 37/9300 | OFis L
65 A BLOK 3.KAT 1149 39/9300 i OFIS

66 A BLOK 5.KAT 1155 26/9300 | QFIS_

67 A BLOK 5.KAT 1156 24/9300 | OFIS

2023/ASCE GYQ-005
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68 |ABLOK | 5.KAT 1157 26/9300 | OFIS

69 |ABLOK | 5.KAT 158 137/9300 | OFIS

170 1A BLOK 5.KAT 159 39/9300 | OFIS

71 ABLOK | 6.KAT 1160 26/9300 | KONUT

72 [ABLOK_ | 6.KAT 161 24/9300 | KONUT

73 1A BLOK 6.KAT 162 26/9300 | KONUT

74 |ABLOK | 6,KAT 163 37/9300 ] KONUT

75 |ABLOK | 6.KAT 164 39/9300 | KONUT

76 |ABLOK | 9.KAT 175 26/9300 | KONUT

77_|ABLOK__| 9.KAT 176 24/9300 | KONUT ]
78 |ABLOK | 9.KAT 177 26/9300 | KONUT |
79 |ABLOK | 9.KAT 178 37/9300 | KONUT

80 |ABLOK | 9.KAT 179 39/9300 | KONUT

81 'ABLOK | 10.KAT 180 26/9300 | KONUT B
82 !ABLOK | 10.KAT 181 124/9300 | KONUT

83 |ABLOK ! 10.KAT 182 26/9300 | KONUT

84 |ABLOK | 10.KAT 183 37/9300 | KONUT -
85 |ABLOK | 10.KAT  [184 39/9300 | KONUT

86 |ABLOK | 13.KAT 195  127/9300 | KONUT

187 [ABLOK | 13.KAT 196 {24/9300 | KONUT

88 {ABLOK | 13.KAT 1197 27/9300 | KONUT )
89 [ABLOK | 13.KAT 198 149/9300 | KONUT

190 |ABLOK | 14.KAT 199 27/9300 | KONUT ]
91 'ABLOK | 14.KAT 200 24/9300 | KONUT

92 |ABLOK | 14.KAT 201 27/9300 | KONUT B |
193 (ABLOK | 17.KAT 209  150/9300 : KONUT <

94 [ABLOK | 17.KAT 210 {54/9300 KONUT |
95 |ABLOK | 18.KAT 212 [54/9300 KONUT
96 |ABLOK | 19.KAT {214 50/9300 | KONUT

97 {ABLOK | 21.KAT 219 .54/9300 | KONUT

08 ABLOK | 22.KAT 220 {60/9300 ; KONUT

99 |ABLOK | 22.KAT 221 54/9300 | KONUT

10 JABLOK | 23.KAT 1222 60/9300 | KONUT

10 [ABLOK | 23.KAT 1223 54/9300 | KONUT -
10 {ABLOK | 26.KAT 1229 54/9300 | KONUT

10 {ABLOK | 27.KAT 230 60/9300 | KONUT B ]
10 JABLOK | 27.KAT 231 54/9300 | KONUT

10 |ABLOK | 28,KAT 233 54/9300 | KONUT

10 |A BLOK | 29.KAT 234 60/9300 | KONUT |
10 JABLOK | 29.KAT 235 54/9300 | KONUT |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK AS

37 mesken , 66 ofis , 3 asma kath magaza , 1 magazadan olugan toplam 107 adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir.

3. Plan, proje, ruhsat, sema vh, dokiimanlan

Belge Adh Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayis1
Mimari Proje TKGM Portali o
fik Yapt Ruhsats { Cankaya Belediyesi | 29.12.2015 o1

Tadilat Ruhsan “';' Cankaya Belediyesi 07.07.2022 45

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

| Rehinler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir. - ;

Serhler Boliimi 1 0.01 TL bedel karsihgmda kira sozlegmesi vardir. { 131,32m?

iizerinde 99 yilligna Tiirkiye Elektrik Dagitm A.S. Genel |
Miidiirli@i lehine 1 kr bedelli kira gerhi vardir. )Cankaya -26-07- |
2022 13:58 -75774

“Beyanlar Bolimd | Yonetim Plani : 01/09/2022 Cankaya - 30-09-2022 15:19 - 100269

' Diger (Konusu: GAZIANTEP TICARET SiCi. MUDURLUGU
NUN 16/06/2017 TARIH 7386 SAYILI SIRKET UNVANININ
ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI OLARAK  DEGISTIGINE DAIR  YAZI
DOSYASINDADIR ) Tarih: - Say:: - Cankaya - 21-06-2017 13:49
- 48116

frtifaklar Bolimd | Kayit Bulunmamaktadir.

 Muhdesat Bslomii | Kayit Bulunmamakiadir.

Tasinmaz {zerinde yer: alan Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligu
lehine 1 kr bedelli kira serhi taginmazlann degerine énemli dlgude etki
etmemekte ve devredilmesine iliskin sinirlama olugturmamaktador.

c. Gayrimenkul ile ilgili varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklegen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulaghrma Islemieri Vb.) iliskin Bilgi

2023 /ASCE GYO-00S
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

o Satig gormemigtir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkutiin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Gankaya Belediyesi imar miidiirligiinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin
Emsal :2,00 , Yengok: 36 Kat sartlannda KONUT+TICARET alam igerisinde oldugu
ogrenilmistir.

PLAN OLCEGI 1/1000
TAKS N Hmax 36Kat
KAKS EMSAL 200 -
On | Yan | Arka
CEKME |
MESAFELERI o = - iN$AAT NIZAMI | AYRIK
[

Tagimnmazin bulundugu bilge yakin zamanda imara agilmas olup, tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yiam Karan, Riskli
Yapt Tespiti Vb. Durumlara Dair Actklamalar

Gayrimenkul igin alinmig durdurma Karart, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S8zlesmelere !
(Gayrimenkul Satis Vaadi SGziegmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasiat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 7 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 tarih ve 21783 yevmiye ile tescil edilmig KAT KARSILIGI
SOZLESMEST mevcuttur.

Buna mukabil INGAA SEVIYESI % 90 (zerinde, KAT IRTIFAK TAPULARININ
MEVCUT OLMASI ve TAMAMLANMASI ICIN ASCE GYO tarafindan herhangi bir
ddeme s6z konusu olmayacadi igin ; Degerleme konusu taginmazlar
TAMAMLANMIS kabul edilerek DEGERLEME YAPILMISTIR.

2023/ASCE GYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgiti Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 7 Nolu Parsel i¢in Cankaya belediyesince
diizenlenen

a) 29.12.2015 Tarih ve 91 sayih ILK,

b) 07.07.2022 Tarih ve 45 sayith TADILAT INSAAT RUHSATI mevcuttur

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvant, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parse! lizerindeki yapi ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TiC. LMT. sTi.
Tarafindan kontrol edilmigtir.

Denetimler sonucunda insaa seviyesi % 90 izerinde oldudu tespit edilmis ve
ISKAN BASVURUSU KONUMUNDADIR.

ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TiC. LMT. $Ti.
Umit Mh. 2532 Nolu Cd. No: 20 ig Kapi : 2
Cankaya / ANKARA

d. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 29285 Ada 5 Nolu Parsel {izerinde 242 adet bagimsiz
bdlimden olusan KANYON-1 projesi geligtiriimektedir.

imzalanan KAT KARSILIGI stzlesmesine istinaden ASCE GYO projenin
107 adet bagimsiz bélimin{in maliki olacaktir. Proje ingaat: biyik Siglide
tamamlanmis olup badimsiz béliimier iskan alinma agamasindadir. Takdir
edilen deder tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkit bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olabitir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

2023/ ASCE GYO0-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Parsel iizerinde herhangi bir yapt heniiz tamamlanmadigindan enerji verimlilik
sertifikas) bulunmamaktadr,

2023/ASCE GYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME yve DANISMANLIK A.S,

5. GAYRIMENKULUN FizIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Ankara iili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adinin kaynad ile ilgili olarak itk bitgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan édrenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlarin kurdugundan
bahsederek, ilk adinin Grekge ANKYPA, Latince ANCYRA oldugunu sdyler.
ANKYPA, Grekce'de gemi gapasi anlamina gelmektedir. Yazara gére kentin
kuruculan olan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-265) yaminda,
Misir'da hiikiim sliren Ptolemaioslar'a kars) Karadeniz'de savagmiglardir. Galat
askerilerinin yardimi ile Ptolemaiosliar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
olarak, dederli topraklar ve savasta ganimet olarak ele gegcirilen bir gemi ¢apast
hediye aderler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve ¢evresindeki topraklara
yerlesir ve gemi gapasiri da kurduklan kentteki Men Tapinagi’'na hediye ederler.

TARIHi

Helenistlk dénemde Galat boylarindan Tektosag'lann bagkenti olan Ankara, Roma
déneminde tagra drgtitiiniin bagkenti, Bizans déneminde imparatoriann
konakladi§) &nemli bir kent, Osmanh déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi
olmugtur.

iIk kurulus tarthi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent gevresinde yapilan
aragtirmalarda bulunan tarih-dncesi izler, sehrin insanoglunun yerlesik diizene
gectigi dénemlerde kurutdugunu gostermektedir.

Buluntular ve arastirmaciiann yaptikian incelemeler, Ankara’'da Hititlerin,
Friglerin, Lidyallarin ve Galatlarin yasamig olduklarini géstermektedir, Sehrin
verlesik diizeni gok eskilere dayanmasina ragmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’min dodusunda bulunan Corum ili sinirfan iginde Bogazkdy'de (Hattuga)
yaptlan kazilarda, gehirle ilgili 65nemli ipugian elde edilmigtir. Bir kisim yabanc
taringilere gbre Hitit eserlerinde sikga rastianan Ankuwa, muhtemelen buginki
Ankara sehrinin bulundugu yerdedir.

Hititlerden sonra yéreye Friglerin hakim olduklan gériimektedir. Eski gag
kaynaklarindaki bir efsaneye gdre de Ankara‘yl biy{ik Frig krall Midas kurmustur.
Sehir merkezi Ulus'ta yapHan kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler
elde edilmigtir. Frig devietinin yikiimasinda birinci derecede rol eynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyalilann eline gegmistir. Fakat bu hakimiyet Pers
kral Kyros'un bitiin Anadolu ile birlikte Ankara'yi da zapt etmesi (zerine gok
gabuk sona ermigtir. Aradan iki asir gegtikten sonra Biiylk Iskender,
Anadolu’daki Pers hakimiyetine son vermigtir.
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GMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

imparator Augustosun Ankara'yl kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet
olarak gelismig, mabetler, pazaryerleri, yollar ve suyollan yapimistir.

Ankara 334-1073 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu’nun hakimiyeti altinda
kalmigtir. Bu siire zarfinda da Hiristivanhdin Anadolu‘daki dnemii bir merkezi
olmustur. VII, yiizyildaki Sasani akinlarindan sonra Araplar gehri bir siire
ellerinde tutmuglardir,

Ankara’min kaderi Bizans ordularnin Selcukiu Sultani Alpaslan tarafindan 1071
yiinda maglup edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
edilmistir. Bu galibiyet sonucunda sehir Ttrklerin eline gegmistir. Ankara’nin
Turklerin eline gegmesi son derece dnemlidir. Clinkli Ankara Kalesi askert
bakimdan énemii bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden
baglayarak Mezopotamya ve dider dodu Ulkelerine kadar uzanan dnemli yollar
tzerinde bulunan bdlge, aym zamanda dodal kaynaklar a¢isindan da zengindi.

Ankara’min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sehir
askeri balimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de
imar edilmigtir,

Selcuklu sultan I1. Giyaseddin Keyhlsrev zamaninda gehir Mogollann istilasina
ugramig, tiim cabalara ragmen istilanin éniine gecilememigtir. Sultan Giyasettin
Keyhtisrev Mogol saldirilan kargisinda Ankara Kalesine siginmistir. Mogol
saldinlan sonunda Selguklu devleti zayif dismig ve bu durum Anadolu’nun
fihanhlar devletinin egemenligdi altina girmesine kadar sirmistiir. Ankara bir siire
fiIhanhlarn gdnderdigi valilerin, sonra da Eretna ofullanmn ydnetimi altnda
kalmistir. 1354 yilinda Orhan Gazi‘nin oglu Sileyman Pasa, sehri Osmanl
llkesine katmistir. Yildinm Beyazit devrine kadar dnemli bir olay olmamigtir.
Ankara Savagi’ndan sonra sehrin kaderi de degigmistir. Timur Ankara‘dan
ayriidigl sirada, Yildirm Beyazitn odlu Mehmet Celebi padigahligint ilan etmis ve
boylece Ankara‘yt da almigtir.

Kanuni Sultan Siileyman devrinde Anadolu’da bir eyalet 6rgitd kurulmug ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmugtur. Sehir 17. y.y.
baglaninda Celali Ayaklanmas: srasinda isyanciarin eline dugmagtir. 11
Mahrut’a isyan eden Misir valisi Mehmet Aii Pasa’min kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhlarin eline gegmis ve artik higbir istilaya ugramadan
bir Osmanh vilayet] olarak kalmigtir.

Balkan Savagi sonunda Rumeli vilayetlerinin ¢ogunun kayhedilmesiyie, batidaki
TOrk sinirlar Istanbul’a cok yakiagmigti. Istanbul Bogazi'nin ele gegirifmesi de
oldukga kolaylagmisti. Bu ylzden devlet merkezinin Istanbul’da kalmast tehlikeli
ve saloncalt gbrilerek, bagkentin Anadolu iginde bagka bir sehre taginilmasi
ditsindlmistiir, Savas yillarinda en gok saldin batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, bagta Mustafa Kemal
Paga olmak Uzere “Anadolu ve Rumeli Miidafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyetl
Temsiliyesi” Ankara‘ya gelerek 29 Aralik 1919°da yayimlanan bir teblig ile botin
mebusiara toplantimn Ankara’da yapilacagiru duyurmugtur. Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tirkive Blyiik Millet Meclisi HikOmetinin
merkezi Ankara olarak ilan edilmigtir. 13 Ekim 1923 tarihinde ¢ikanlan bir kanun
ite Ankara, TOrkiye Cumhuriyeti’'nin baskenti olmustur.

2023 /ASCE GYO-005
19 P

¥ A



LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bagkent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binast olan kiigiik, yoksul ve gorak
bir sehirdi, Istiklal Savagimizin hazifanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Micadelemizin sembolil haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde
Turkiye Cumhuriyeti’nin ilanindan sonra, giderek biiyiimiig, yepyeni, bilyiik ve
modern bir gérinim kazanmistir.

Codrafl Konumu -Gene! Codrafya ve Yerylzi Sekilleri

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
boylamlan arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yliksekligi yaklasik 890 m’dir.
Dogu ybniinde Kirsehir ve Kirikkale, Bah yoniande Eskigehir, Kuzey ybéniinde
Gankin, kuzeybati yoniinde Bolu ve Giiney yéniinde Konya ve Aksaray illeri ile
cevrilmistir. ligeleri; Altindad, Cankaya, Mamak, Kegidren, Sincan, Yenimaballe,
Akyurt, Beypazari, Camlidere, Gubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Kazan,
Gdélbagi, Bala, Ayag, Gidil, Haymana, Kalecik, Kizitcahamam, Nallihan, Polatlr,
Pursaklar ve Sereflikoghisardir.

Genel ikiim Durumu

Ilin genis arazisinde yer yer iklim farkhlisklar goriiliir. Giineyde, I¢ Anadolu
ikliminin belirgin &zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
Himan ve yadisl halleri gbritiebilir. Kara ikliminin hikiim stird(gi bu bdlgede kig
sicakliklan diglik, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-Agustos, en soduk ay
ise Ocak ayidir. Bolgeye digen yadis miktarlan Kuzey ve Gliney kesimlerde
farkiilik gdsterir. Kuzey ydniinde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilceleri
Karadeniz Bolgesi yadis rejimi ézellijini; Giiney ydniinde ise I¢ Anadolu Bdlgesine
6zgi iklim karakterini gbsterir. Bolgenin yapisi geredi 6zellikle kis aylarnnda sis
olay! oldukga fazla gériilir ve hayatt etkiler. i dlgedinde ortalama sicaklik 11,7 C
olup, yillik ortalama yadis miktan 389,1 mm’dir. En yuksek sicaklik dederi 40,8 C
ve en diigiik sicaklik -24,9 C olarak tespit edilmigtir. Don olayi gériilen glin sayis
60-117, karit glinler sayisi ise yilda 30,5 giindlir. En ylksek kar kalinhd! 30 cm
olarak tespit edilmigtir. Il merkezi ve istasyonlann riizgar durumuna genel olarak
bakididinda; hakim rizgann arazi yapisina bagh olarak dedgistigi gdrilir. Buna
gore; hakim riizgar Ankara (merkez), Esenboga, Gubuk, Ayag ve Yenimahalle
ilcelerinde kuzeydogu, Haymana (Ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan
ilcelerinde Bati, Polath ve Sereflikochisar ilgelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadad
ilcelerinde gineybat), Kizilcahamam iigesinde glineydogu ve Beypazan ilgesinde
kuzeydodu yéninde eser. Kuvvetli rizgarlann goriidigd aylar Mart ve Nisan
aylandir. Ankara‘da tespit editen en yiiksek rizgar i1 29,2 m/sn’dir. Bu
slglimlerin tek istisnasi ise, 2007 yibnda Akyurt ilgesinde biiylik hasara neden
alan hortum afetidir. Normal sartlarda giinlUk olarak basing degerlerinde fazla
degisiklik goriiimez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine bagh olarak
dedisimier gézlenir. Uzun yidlar boyunca digliten degerlere gére; Ankara’nmn
ortalama basing degeri 913,1 mb, tespit edilen en yliksek basing degeri 935,0
mb ve en digiik basing degeri 8931,0 mb’dir,

Nifus ve Idari Durum

Cumhuriyetin itanindan sonra Ankara, geng Tlrkiye Cumhuriyeti‘nin bagkenti
olmustur. Idari organlarin tegkilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
it ve ilgeler ve yurdun dider yorelerinden gelen i¢ gig ile dzellikle de 19271935
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ve 1950-1955 yillan arasinda Ankara’nin nifusu hizla artmigtir. Cumhuriyet
éncesi kiiglik bir kasaba gériinimiinde iken, bugin Tirkiye'nin niifusu yogun
lkinci bdyilik gehri, modern baskenti haline geimistir. Ankara’min 1927 yih ntifus
sayimina gdre toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
yilinda 4.007.860 kigiye ylUkselmistir. Ayni donemde Tiirkiye niifusu 5 kat
artmistir. 1927- 1935 doneminde ilimizin yithk artig iz % 34,7 iken, 1990-2000
déneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili Gitke nifusu iginde % 3,2k
bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6'lik bir paya sahip clmustur.
Ilimizde ortalarna hane halki blyiiktddi de azalis edilimi gdstermektedir. 1955
yiinda 7 olan ortalama hane halk biiy(kligd 2000 yilinda 3,8 kisiye dagmusgtur.
1935 yiinda Ankara ilindeki niifusun % 53 kadar Ankara’da dogan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar iginde en yiksek paya Corum ili
dogumlutar sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirgehir dogumlular siray) takip
etmektedirler.

Ankara iline bagh 25 ilge, 1 Blyikgehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez
iicelerde 683 mahalle ve 165 kdy, tagra ilcelerde ise 121 mahalle ve 628 kiy
olmak (zere toplam 804 mabhalle ve 672 adet kéy vardir.

Ekonomik Burum

Cumbhuriyetten onceki Ankara, Ankara Kalesi ve ¢evresinde kurulmug 30.000
nigfuslu bir kent idi. Hlin baghica gegim kaynaklari tartm ve hayvanciliktan ibaret
oldugu i¢in tanmsal ve hayvansal mallarin abhm satimi ile sinirh bir ticaret sbz
onusu idi. Cumhuriyetin itk yillan ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona
ermeye baglamisgtir. Modern bir baskentin sadlamas! gereken hizmetler igin
zoruniu olan alt ve {ist yap! hizmetleri ticari hayat canlandirmistir. Bunun yani
sira insaat malzemelerini karglamaya yonelik kiiglik imatathaneler kurulmusgtur,
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluglarinin ve buniara badlt fabrikalarin
Ankara’da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak galisan kligik
boyutiu 6zel isletmelerin kurulmasin tesvik etmistir.

Bu tir geligmeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara‘ya i¢ gogll baglatmustir.
Boylece; Ankara'da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de
sonucu olmustur. Buglin Ankara iitke genelindeki illerin ekonomik faaliyet
konulapndaki agirhd yonlyle sanayi adirhki iller arasinda yer almaktadir,

Ankara'da sOrdilrtilen {iretim faaliyetleri Incelendidinde; agac isleri dalinda
Tiirkiye genelinde 6nemli bir yeri oldugu gérlimektedir. Bu Gretim dalinda
faaliyette buiunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’min
Siteler semtinde 13.000'den fazla igyerinde Oretim yapmaktadiriar,

Cumhuriyet’in tlanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda
kurulan ¢imento fabrikasi ve Elmadag iicesinde kurulan barut fabrikasi gibi az
sayida sanayi kurulugu varken, yvakin yillarda sanayi kurulugtannm sayisi hizla
artmig ve cgesitlilik kazanmigtir, Artik Ankara il sinirlan iginde makarna, un,
bitkisel yag, st Orinleri, seker, sarap, bira gibl besin sanayine ait kuruluglarn
yani stra gimento, traktor, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit
ve orman Griinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Greten sanayi kuruluglart da
gérilmeye baglamistir.
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Savunma sanayi ile ilgili en dnemli yabinmlar da Ankara’da gergekiesgtirilmigtir.
Tiirkiye'nin en biyiik savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tiirk Havacilik ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 yiinda Tirk-Amerikan isbirligi ite kurulmustur,
Turkiye'de modern bir havacihk ve uzay sanay! kurulmast, isletiimesi ve devarmi
icin gerekli teknolojileri geligtirmek, F-16 ugagini ortaklaga {iretmek ve bu ugadin
Turk Hava Kurumlar: igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gérevleri arasinda
yer alir.

Ankara’da strdiirillmekte olan bazi Gretim faaliyetleri, konulan itibariyle
Tiarkiye'de tek olma ézellijine sahiptir. Ornedin, rulman ile seri halde digli
Uretimi, sadece Ankara’da gergeklegtiriimektedir. Bunun yaminda ilag ham
maddesi olarak kuliarlan morfin ile dializ makinesi lretimleri de yine sadece
Ankara’‘da gergekiestirilen Oretim faalivetleridir.

Baskent cimasi nedeniyle Ankara‘ya sik sik yabancl heyetler gelmekte ve yapitan
kargihkh temaslar sonucu dig ticarette 6nemili gelismeler saglanmaktadir. Egitim

konusunda daha genis imkanlara sahip olmasi da igsgtciiniin mesleki hareketliligi
artiran bir dzellik sergiler.

2. Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gankaya, Ankara iline bagl bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde buiunan ilge,
Ankara'nmin baskent olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yénetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kigilik yerfegik nifusu itibanyla Ankara'mn ve
Tirkiye'nin en blyuk Hgesi konumundadir. Tirkiye'nin en kalabalk iigelerinden
biri olarak niifusu pek cok iiden daha fazladir. Gin icinde iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge dnemli bir editim kentidir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Ocak 2023

Tirkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildi,

Tiirkiye genelinde konut satislan Ocak ayinda bir 8nceki yilin aym ayina gore
%10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 17 bin 415 konut
satigi ve %17,8 ile en yliksek paya sahip oldu, Satis sayilarnina gdre Istanbul'u 8
bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satisi ve %5,7 pay
ile Antalya iztedi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasryla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.
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Konut sang, Ocak 2023
{Adet}
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Konict saty sayisy, Ocak 2023

Ocak
Dejisim
2023 2022 (%}
Satig sekline gire toplam saty gr 708 88 306 10,6
ipaterll sabg 16 203 12183 -109
Dider sabg 81505 70923 16.2
Satg durumuna gore toplam sabiy 97 708 88 306 108
lik at sahig 27532 27203 1.2
Ikinei el sadg 70178 51103 14,8

ipotekli konut satiglart 16 bin 203 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotek!i konut satiglan Ocak ayinda bir dnceki ythn ayni ayina
gbre %10,9 azahg géstererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglarin pay) %16,6 olarak ger¢eklesti. Ocak ayindaki ipotekii satigtarin
4 bin 260" ilk el satig olarak gergekiegti,

Diger satig tiirleri sonucunda 81 bin 505 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde dijer konut satiglan Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut sabiglan iginde dijer satiglann
payl %83,4 olarak gerceklesti,
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Satig gekline gtire konut saug, Ocak 2023
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—lpoledisaticley  —Difjer satgiar
ik el konut satig sayrs1 27 bin 532 olarak gergeklegti

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gore %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut sabiglan iginde ilk el konut
satisimin payl %28,2 oldu.

fkinci el konut satislarinda 70 bin 176 konut el dedistirdi

Tiirkiye genelinde ikinci ef konut satislan Ocak aymnda bir énceki yibn aym aymna
gire %14,8 artig gdstererek 70 bin 176 oidu. Toplam konut satislan iginde ikinci
el konut satisimin payl %71,8 oldu

Savg durumuna gbre konut satigi, Ocak 2023
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Yabancilara QOcak ayinda 4 bin 161 konut satigt gergeklegti.
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Yabanalara yapilan konut satiglan Ocak ayinda bir énceki yilin aym ayina gore
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pay %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk siray) bin 592 konut satigi lle Antalya aldi. Antalya'yl sirasiyla bin
380 konut satigt ile Istanbul ve 331 konut satig! ile Mersin iziedi.

Yabanctara yapilan konut satgl, Ocak 2023
{Adet)
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Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut sabtigi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi

Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 557 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 526 konut ile Iran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaslan izledi.
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Uyruklara gore en cok konut satigi yapian 20 dike. Ocak 2023

Pakistan B8 34
Yemen i 37
Filistin W 38
Cezayk )
Urdin W 44
Misw ;I 45
Kanada @ 45
ingiltere i 57
Suudi Arabistan | 61
Azerbaycan p 65
Amerika Birlesik Devietlerd 1l 73
Afganistan i 76
Gio Wl 109
Kuveyl 113
Almanya '- 126
Kazakistan BEEE 155
Ukrayna Sl 157
rak m— 229
won N 326
Rusya Federasyonu _ 1557

{Adet)

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Deger Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullaniimaktadir. Dlkemizin yagamis
oldugu deprem felaketinden etkilenen illerde micbir sebep ilan edilmis ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 Ocak ayina iligkin hesaplamalarda
eksik goziemler igin sanayi Uretim anketi, e-fatura, e-arsiv fatura verileti gibi
alternatif veri kaynakian ve istatistiksel yontemier kullanilarak tahmin yapitmigtir.
Bu yéntemlerle tahmin edilen bly0kingin toplam icindeki pay %6,29'dur.

Toplam ciro yillik %94,0 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ocak ayinda yilik %94,0 arth,

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda yilhk sanayi

sektorli ciro endeksi %65,6, insaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 arttl.
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Toplam ciro yillik defiigim orant {%), Ocak 2023
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N - igani ve destek '— 1414
n = 100 150 200

Toplam ciro aylik %38,3 arth,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ocak ayinda ayhk %8,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidiginda; 2023 yili Ocak aymnda ayiik sanayi

sektdri ciro endeksi %5,8, insaat ciro endeksi %8,5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artti.
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Taplam cl¢o aylik dedigim orani {%]. Ocak 2023
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Ciro endeksieri aylik defighn oranlan {%}), Ocak 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2023
ingaat maliyet endeksi yililk %78,52, aylik %15,32 arttt.

ingaat maliyet endeksi, 2023 yii Ocak ayinda bir énceki aya gbre %15,32, bir
dnceki yilin aymi ayina gére %78,52 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni aymna gore
malzeme endeksi %69,01, igcilik endeksi %106,95 artts.
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insaat maliyet ndeksi yillik dedigim orani {%). Ocak 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %79,49, ayitk %15,58 artti.

Bina ingaat mallyet endekst, bir dnceki aya gbre %15,58, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %79,49 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %5,61, igcilik
endeksi %48,48 artti. Ayrica bir énceki yihn aym ayina gére maizeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 arth.

Bina Ingaat matiyel endeksi yilldk degisim oram {%}. Ocak 2023
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilkk %75,36, ayhk %14,45 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %14,45, bir
énceki yilin aymi ayina gére %75,36 artt. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%6,37, iscilik endeksi %45,26 artt. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %66,34, iscilik endeksi %106,63 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bine dig: yapiar igin ingset maliyet endeksi yilltk degigim orani (%), Ocak 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
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4. Yapi 1zin Istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022
Yapt ruhsat verilen yvaptlann y(izélgimi %7,1 azaldi.
Bir onceki yihn ayni geyredine gdre, 2022 yih IV. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve
ylizélgiml %7,1 azaldi.

Yapt ruhsav verilen yapilann daire sayisi ve yazbiciimi. IV, Ceyrek 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v& DANISMANLIK AS.

Yap) ruhsats istavistiklerd, 2020.2022

Yillik Yellik Yitik

i Ceyrek Binasayist  dedigim (%) Dalre sayisi dedigim (%) Yiedslgim (m®)  defisim (%)
2020 96 169 72,6 555 132 7386 112 621 366 53,5
1 14 164 39 80 537 48 17 560 075 49

1 19616 1191 137 812 2074 27492 677 1425

n 25 309 1323 141076 154.6 2787121 99,1

Y 37 080 66,8 195707 72 39 597 443 39.2

2621 138 533 441 72321 303 15% 102 968 34,2
i 336N 1373 174 769 1169 34370 348 9.7

il o5 5.6 157 507 43 31752163 155

M 30 an 263 149 509 €0 33 302 656 195

v 43949 186 241476 234 51677 202 02

2022 122 Z3t 11,8 652 677 4.8 137733983 5.8
i 26117 23 128 643 -26.4 27 159 251 -21.¢

i 28957 5.2 142 702 94 30 552 565 -3.8

fll 28 169 15 144 564 -3,0 32039026 -38

v 38958 -11.3 236 368 2.1 47 983 140 1.1

Py

Toplam yizdlcimin %54,9'u konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati veriien yapilarn
toplam yiizélgimi 48,0 milyon m?2 iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6
milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m*'si ise ortak kuilanim atani olarak
gergeklesti.

Yap ruhsat veriten yapiiarda konut, konut dig1 ve oriek alanlann yazolgiim paylan. IV, Ceyrek, 2020-2022
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Gratideld rakaniar, yuvaramadan ¢olay! Woplams veaveyabily,

En yiksek yUzdlcim payt %68,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu,

Belediyeler tarafindan 2022 yih IV. geyredinde yapt ruhsati verilen yaplarin
kullanma amacina gére en yliksek yizdlcim payina 32,8 milyon m2 jle iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m=2 ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¥ap) rubsat verflen yamlara kulianma amaglanna gre ybizélgiim paylan, IV, Cayrek 2022

Grafiteid rakamias. yuvanamasan dolayi loplam: varmeysbii.

»iki v dahs fada daireti vinalar
Bir dadredl binalar
A Sanayl binater ve dopolar
« Oz (igyeriy binalan
Kamu sfpence, et hastene veye
bakim kurdugian binelan
Toptan ve perakends ticarel binalan
» ilcam ot am agh olm ayan diger binalar
Otel vb. binalar

# Tratk ve liefigim binalan

+ Haba agik ikemel yeder

Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann y(zélgimi %#6,6 azalds.

Bir tnceki yitin ayni geyregine gbre,

2022 yili IV. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi veriien yapilann bina sayis! %3,9, daire
sayist %9,0 ve yizdlcimi %6,6 azald.

‘Yap kullanma izin belgesi verilen yepiann dalre sayist ve yizélghimis, V. Ceyrok 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yapt kullerma 1zin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yiflik Yalrk

Yl Ceyrak Bina sayisi__ dadisim (%) Daire sayis dediskm (%) YizdlcOm (w?)  degisin (%)
2020 77 847 A7 599999 -18.8 122 182 967 -18,6
i 18 597 41,0 155 963 -37.6 31810601 -39.4

L] 14 450 255 114 973 -21.2 23 566 831 -18.5

11} 21 100 a3 153572 38 30 996 993 36

v 23 660 0% 175491 01 35 808 542 16

20 92173 184 626 967 45 127 796 338 46
i 20975 128 159 127 20 33035805 39

i 18514 278 120 934 52 24 257934 31

| 216846 4.0 138 581 98 28271784 58

v D78 299 208 265 187 42 151315 17,7

2022 97 810 6,1 532174 0.8 126 855 057 0.7
) 22 490 72 156 527 23 30 457 102 7B

[} 22989 242 149 547 236 29478193 213

m 22798 39 137 608 6,7 27 531799 28

v 29533 -3.9 189 492 -9.0 39387 962 £6

Toplam ylizélghmiin %56,3'0 konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2022 yii IV. geyreginde yaps kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélghmi 39,4 milyon m2 iken; bunun 22,2 milyon m?'si
konut, 9,3 milyon m2'si konut digi ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklestl.

Yap1 kullanma izin belgesine gore konut, kanut digi ve ortak alaniann yiizBigiimii paylers, V. Ceyrek, 2020-2022
(%)
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Girafikieki rakamiar, yuvaiamadan dolay) bplami venmneyebilic,

En yiksek ylizélglim payr %70,9 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen
yapilanin kullanma amacina gére en yuksek ylzolgim payma 27,9 milyon m? fle
iki ve daha fazla daireli ikamet amagch binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m?2 ile
kamu egdlence, editim, hastane veya bakim kuruluslar binalan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yem kuoltanma izin belgest verflen yapilann Lullanms amacine gére yitzolgimu paylare, IV. Ceyrek 2022

ki ve dale lazs daireti binalar
Bir cadied binsiar
¥ Samyi binsan ve depolar
Otz (i§yeri) binatan
Kamu edlence, efiim , hastane veya
Akl kurdusien binelsn
Toptan ve peredkeris ticaret bialon
‘ikenat emach olm ayan @ger binatar

Otel vb. binalar

sTralk v Heligm binaken

Haka agk lkamet yeden

Grafideld rakamlar, yuvariamadan dolay! Ioplami vermayebalr.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier
Sosyal donatifara yakin kenumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Bulvar Cepheli olmasi

Ofumsuz Faktorler

Bulvardan kaynaklanan ara¢ sesi

Firsatiar

Yeni ve modern tarzdaki yapinin bitmesi durumunda, satistna yonelik ragbetin
artbiracad) éngbralmdistir,

Tehditlier

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Degerlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 9.300,00 m2 parsel
alam lizerinde ingasi devam eden vapinin A blogunda konumludur. Blok
tzerindeki badimsiz boliimierin dadihm ;

2023 /ASCE GYO-005

35 -

XN\



ZELK

IMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

14 - 13, Bodrum Kat :1-2-3-4-5-6 B.B nolu Asma Kath Madaza

14. Bodrum Kat: 7 B.B. Nolu Madaza

12. Bodrum Kat: 8....15 B.B. Nolu ofisler,

11. Bodrum Kat: 16....27 B.B. Noiu ofisler,

10. Bodrum Kat: 28....40 B.B. Nolu ofisler,

9,
8.

[ S B S ¥ ) B « |

[y

Bodrum Kat: 41....
Bodrum Kat: 56....
. Bodrum Kat: 66....
. Bodrum Kat: 77....
. Bodrum Kat: 93....
. Bodrum Kat: 10
. Bodrum Kat: 11
. Bodrum Kat: 12

55 B.B. Nolu ofisler,
65 B.B. Nolu ofisler,
76 B.B. Nolu ofisler,
92 B.B. Nolu ofisler,
106 B.B. Nolu ofisler,
7...114 B.B. Nolu ofisier,
5...122 B.B. Nolu ofisler,
3....128 B.B. Nolu ofisier,

. Bodrum Kat: 129....132 B.B. Nolu ofisler,

Zemin Kat: 133-134 B.B. Nolu madaza,

1.

2‘

AW

5
6
7.
8
S

Normal Kat:135

Normal Kat:140...
. Normal Kat:145...
. Normal Kat:150...
. Normal Kat:155...
. Normal Kat:160...
Normal Kat:165...
. Normal Kat:170...

. Normal Kat:176...

..139 B.B. Nolu ofisler,
144 8.B. Nolu ofisler,
149 B.B. Nolu ofisler,
154 B.B. Nolu ofisier,
159 B.E. Nolu oflsler,
164 B.B. Nolu konutlar,
169 B.B. Nolu konutlar,
174 B.B. Nolu konutlar,

179 B.B. Nolu konuttar,

10. Normal Kat:180...184 B.B. Nolu konutiar,

11, Normal Kat:165...189 B.B. Nolu konutlar,

12, Normal Kat:190...193 B.B. Nolu konutlar,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

12 - 13, Normal Kat:194 B.B. Nolu Dubleks konut ,
13. Normal Kat:195...198 B.B. Nolu konutiar,

14. Normal Kat:199...202 B.B. Nolu konutlar,
15-16. Normal Kat:203 B.B. Nolu Dubleks konut ,
15, Normal Kat:204-205 B.B. Nolu konutlar,

16. Normal Kat:206-207 B.B. Nolu konutlar,
17-18. Normal Kat:208 B.B. Nolu Dubleks konut ,
17. Normal Kat:209-210 B.B. Nolu konutlar,

18. Normal Kat:211-212 8.B. Nolu konutlar,

19 - 20. Normal Kat:213 B.B. Nolu Dubleks konut ,
19. Normal Kat:214-215 B.B. Nolu konutlar,

20. Normal Kat:216-217 B.B. Nolu konutlar,

21. Normal Kat:218-219 B.B. Nolu konutlar,

22. Normal Kat:220-221 B.B. Nolu konutiar,

23. Normal Kat:222-223 B.B. Nolu konutlar,

24. Normal Kat:224-225 B.B. Nolu konutiar,

25. Norrmal Kat:226-227 B.B. Nolu konutlar,

26. Normal Kat:228-229 B.B. Nolu konutlar,

27. Normal Kat:230-231 B.B. Nolu konutlar,

28. Normal Kat:232-233 B.B. Nolu konutlar,

29. Normal Kat:234-235 B.B. Nolu konutiar,

30, Normal Kat:236-237 B.B. Nolu konutiar,

31. Norrmal Kat:238-239 B.B. Nolu konutlar,

32. Normal Kat:240-241 B.B. Nolu konutlar,

33 - 34. Normal Kat:242 B.B. Nolu Dubleks konut olarak kat dadilimj vardir.
2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :

Ana gayrimenkul genelinde ingaat seviyesi % 90 ‘nin lizerindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bagimsiz bdliimler farkli oda sayian ile insa edilmektedir,
Tasinmaz bagdimsiz bolimlere ait alanlar dejerleme tablosunda yazilrmstir.

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

29285 Ada 5 nolu parsel igin mevcut imar plam yapilagma gartlanna uygun
olarak proje hazirlanmis olup; halen yap: denetim firmas: kontrotiinde yapim
faaliyetleri projesine uygun olarak devam etmekte olup ; tamamlanma
agamasindadir,

e. Ruhsat Alinmig Yapiiarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayw
imar Kanunu’'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 7 Nolu Parsel igin Gankaya belediyesince
dizenlenen

a)  29.12.2015 Tarih ve 91 sayil ILK,

b)  07.07.2022 Tarih ve 45 sayill TADILAT INGAAT RUHSATI mevcuttur

Ingaat ruhsati sari olup; yeniden ruhsat alinmasi gerektiren bir durum
bulunmamaktadtr..

f. Gayrimenkuliin Dejerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullamidi§fi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap) Bulunup Bulunmadifii Ve Varsa, Bu Yapiiarn Hangi
Amacla Kullanildifi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz (zerinde KANYON-1 isimli 242 adet { magaza/asma
kath magaza/ofis/mesken ) badimsiz bélimden olugan proje geligtirilmektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi le Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastiritabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas! suretiyle gosterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagtimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gordlmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sablmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iclide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak igslem gdrmesi, ve/veya

{c} dnem!li dlgiide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
giziemlenebilir istemnierin s6z konusu olmas,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergekiegtirenin diger yaklagimlann uyguianip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinhip agirhiktandinlamayacadini dikkate almas) gerekli gériiimektedir:

(a) degerleme konusu variiga veya buna dnemii élglide benzer varhkiara iliskin
istemierin, pazardak] oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gince! olmamasi,

{b) dederieme konusu varhiin veya buna dnemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif cimamakla birlikte islem gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde ediebilir olmakla birlikte, karsiastirilabilir
varliklann deferleme konusu varlikla dnemli ve/veya antaml farkhliklarinm,
dolayisiyla da silbjektif ditzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir oilmamast {6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahclh, muvazaah, zorunlu satis iceren isiemter
vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen énemit unsurun varhidin yeniden iiretim matiyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
2023/ASCE GY0-00S
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin ayrni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacagdi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kultaniimadig durumlarda
dahi, dier yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérulmektedir (érnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degerleme diclitleri).

Karguastiniabilir pazar bilgisinin variidin tipatip veya énemli diciide benzeriyle
Hligkili olmamas) halinde, degertemeyi gerceklegtirenin karsilagtinlabilir varitklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliltklann kargilagtirmal bir analizini yapmas) gerekir. Bu karsilasbirmali analize
dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duywlacaktir. Bu diizeitmelerin
makul olmast ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeitmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Degerleme konusu taginmaz {izerinde projelendirilmis bagimsiz bélimierin
ingaati buydk dlclide tamamlanmis olup proje iskan asamasinda oldugu
igin deger tespitinde pazar yakiasimi kullanitmigtir, Yeteri sayida satilik
emsal bulundugundan degerteme galigmasinda tek ydntem kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
SATILIK KONUT
Emsal Briit  Alan | Net  Alan | Niteldi | Satiya  Sunulan | Satisa  Sunutan | ligilisi iletigim
No (m?) {m?) Degerk (TL} Birim Degeri
{TL/r?)
Emsal 1 160,00 150,00 Mesken | 10.750.000,00 67.187,50 Yagarkent Ingaat 0{532)154 8573
Emsal 2 120,00 90.00 Mesken | §.000.000,00 66.666,67 KW FOKUS 0533471 0161
Emsal 3 250,00 215,00 Mesken | 22.000.000,00 88.000,00 YASARKENT EMLAK 0(532) 1548573
Emsal 4 175,00 160,00 Mesken | 14.000.000.00 80.000,00 YASARKENT EMLAK O (53211548573
SATILIK DUKKAN
Béyan Satiga Sunulan
Edilen Alan | Gozlembenen Satiga Sunulan Birim Degerl
Emsal Mo | (m?} Alan {m?) Nitefifi | Deferi (TL} {T/m?) lgilis Hetigim
Emsall | 250,00 230,00 Ditkkan | 49.000.000,00 213.043,48 Mutkkaynak Tirkiye | 0{534) 361 00 00
Emsal 2 | 380,00 360,00 Ditkkan | 46.000.000,00 127.777,78 Sahibinden (1{533) 564 06 34
Emsal 3 50,00 45,00 Diikkan | 12.500.000,00 27777778 Angera Yatinm 0 ({507} 609 66 79
Emsald | 385,00 350,00 Ditklan | 38.000.000,00 108.571,43 Sahibinden 0(552) 868 04 38
2022 /ASCE GYO-005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

KONUT EMSALLERI

2023 /ASCE GYO-005
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4. Emsallerin nasil dikkate abndigina iliskin aynntikk aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

SATILIK KONUT
Emsal YUzdic | Sabga Blrim Caph | Alan | Honu | Zamn Ya Farari | Manz O | Dozehi
No hmi Sunulan Pefer aD. D mD. | anb. | pi afiy | 1k D. araD. | ar iy
{m?} Defjar {TL) (TL/m} Ya | eD. D. Birim
E Deger
D.
Emsal 1 is0 10.750.000 67.188 % 0% 0% -5% B% | (% -2% 0% 0% 57.859
Emsal 2 i20 8.000.000 HE.667 0% 0% 0% -2% 9% | % -2% 0% 0% 62,333
Emsal 3 250 22,000,000 08.000 0% -109% | -15% | -5% 8% | 0% -2% 0% 0% £6.580
Ennsal 4 125 14.000.000 80,000 0% ~I0% | -15% | -5% 8% | 0% -2%, 0% 0% 60,800
Ortalama Birim Defer (TL/m?) 65.718
SATIUK DEKKAN
Ma Dikxaltil
Emsal Yilziilg | Satiga Bl Ceph | Alan | Konu | Zam Yapi | Seref | Paza |, Dijer | mig
No Smd - || Suassan Deder | o [B. |mD. |anD, | Yo% |lve ek |70 | Birim
(m2) |Dederd (TL) | (TL/M2) [+ D. b. D. Deder
Emsal 1 | 230 45.000.000 213.043 | D% ~30% | -15% | 0% 10% | 0% -5% | 0% | 0% 127.826
Emsal 2 | 360 46,000,000 127.778 0% 0% -10% | 0% 10% | 0% -3% D% | 0% 123.944
Emsal 3 | 45 12.500.000 277.778 | 0% -35% | -25% | 0% 0% |-5% |-3% |0% |[0% 116.667
Emsal 4 | 350 38.000,000 108.571 0% 0% 0% 0% 10% | 0% - 3% 0% | 0% il6.171
Ortalama Birim Deger {TL/m?2) 121.152

Degerieme konusu taginmazlardan OFIS ve MESKEN vasifli taginmazlar igin

EMSAL bilgileri g6z 6niinde bulunduruiarak ortalama birim m2 65.000 TL olarak,

ASMA KATLI MAGAZA béllimleri igin ise 120.000 TL olaraktan belirlenmistir.

Tum emsallerde pazarlik pay éngdrilmigtir.

2023 /ASCE GYO-005

42

S N\




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug agagidaki gibidir.

TOPLAM
BROT ALAN
BadiMsiz {KAPALI- BROT M2 SATES YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
BAGIMSE | BULUNDDEY | BOLUM ACIK- FivATH TOPLAM FIYAT) | FiYATI Fvan
BOLIM TiPi | kAT KO NITELIGH ARSA PAYI | EKLENTH | (KOV HARIC) KDV HARIC) (ROW Hasie) (KDY DAHIY)

14-13. ASMA KATLY
1 | MaBaza BODRUM L} MAGAZA 115 | 9300 553,94 120.000,00 | 67.672.800,00 61.673.000,00 | 79.854.140,00

14-13, ASMA EATU
2 | MAGAZA BODRUM 5 MAGAZA 184 | 9300 820,74 120,000,060 |  110.485.200,00 | 11048600000 |  130.373.480,00

14-13. ASMA KATU
3 | madaza BODRLUM 6 MASAZA 47 | 9300 471,18 120.000.00 | 56.541.600,00 |  S6.542.000,00 |  BE.710.560,00
4 | OFiS-2E 12. BODRUM | B OFls 39 | 9300 189,79 £5.000,00 12.336.350,00 12.337.000,00 14.557.660.00
5 | OFis-1a 17. BODRUM | % OFls 20 | 9300 20,6 65.000,00 5.824.000,00 5.524.000,00 6.872.320,
6 | OFis-1a 12. BODRUM | 11 OFis 24 | 9300 110,69 65.000,00 7.194.860.00 7.195.000,00 £490.100,00
7 | oFis-1a 12 BODRUM | 13 oFis 21 | 9300 3,6 65.000,00 5.524.000,00 5.824.000,00 6.872.320,00
8 | orls2E 12, BOCRUM | 35 OFiS 38 | 9300 184,58 65.000,00 12.023.700,00 12,024.000,00 14.188.320,00
9 | Ofis1a 11, BODRUM | 17 OFls 19 | 9300 76,94 65.000,00 5,001.100,00 5.002.000,00 5.902.360,00
10| oFis.1a 11. BODRUM | 19 OFls X | 9300 89,75 65.000.00 5.832.750,00 5.834.000,00 6.504.120,.00
11 | OFfs-1A 11. BO0AUM | 2T Ofis 24 | 90 110,75 65.000,00 7.198.750,00 7.339.000,00 8.494.820,00
12 | OFis1a 11, BODRUM | 23 GFIS 18 | 9300 816 65.000,00 5.304.000,00 5.304.000,00 £.258.720,00
13 | OFis-2€ 1%, BODRUM | 25 OFls 37 | 9300 185,53 65.000,00 22.058.450,00 12.060.000,00 34.230.600,00 |
14 | OFis-1A 131, BODRUM | 26 OFis 17 | 9300 71,2 65.000.,00 5.018.000,00 5.018.000,00 5.921.240,00 |
15 | OFis-1A 11 BOCRUM | 27 OfFfs 17 | 9300 80,38 65.000,00 5.224.700,00 5,225.000,00 6.165.500,00
16 | OFiS-2E 10, BODRUM | 38 OFs 26 | 930D 179.77 £5.000,00 1168505000 | 11.686.000,00 |  13.789.480.,00
17 | oFis-1a 10 BODRUM | 4D OFIS 1 | 9300 80,48 65.000,00 5.231.200,00 5.232.000,00 5.173.760,00
18 | OFis 1A 9, BOBRUM. | 48 OFis 18 | 9300 76,94 £5.000,00 5.001.100,00 5.002.000,060 5.802.350,00
19 | OFI5-2E 9. BOORUM | 45 OFis 38 | 5300 185,54 65.00000 | 12.060.100,00 12.061.000,00 |  14.331.980,00
20 | OFis-1A 3. BOGRUM | 46 OFis 20 | 9300 89,75 £5.000,00 5,833.750,00 5.834.000.00 6.884.120,00
21 | DFiS-14 9.BO0RUM | 48 OFls 24 | 9300 110,76 65.000,00 7.199.400,00 7.200,000,00 8.495.000,00
22 | oFis-1a 9,800RUM | 50 oFls 1% | 9300 #4186 55.000.00 5.304.000,00 5.304,000,00 £6.258.720,00
23 | oFls-2e 0. BODRUM | 52 OFis 38 | 9300 185,72 £5.000,00 12.071.800,00 12,072.000,00 14.244.950,00
24 | OFls-1a 9, S00AUM | 53 OFls 18 | 5300 77,00 55.000,00 5.005.650,00 5.E006. 000,00 5.907.080.00
25 | OFIs-1a o, BODAUM | 54 OFiS 19 | 9300 80,72 65.000,00 5,246.800,00 5.247.000,00 6.191.460,00
26| OFls-20 9. BCDRLM | 55 CFlS 35 | 9300 166,13 65.000,00 10.758.450,00 10.799.000,00 12.742.820,00
27 | OFis-a0 B BODRUM | 59 OFiS 88 | 9300 402,94 65.£00,00 26191 100,00 26.192.000,00 20.805.560,00
8 | OFls-4D 8. BODRUM | 63 ofls 70 | 9300 346,69 55.000:00 22.534,850,00 22535.000,00 | 26.591.300,00 |
25 | OFls-28 2. BODRUM _ | 85 OFlS 30 | 9300 1428 65.000.00 9.282.000,00 £.282.000,00 | 10.952.750,00
20 | OFfs-14 7.BODRUM | 66 oS 29 | 9300 118,26 65.000,00 7.685.900,00 7.687.000,00 9.070.560,00
32 | OFis-3p 7.BODRUM | 71 OFiS 34 | 9300 163,88 65.000,60 10.652.200,00 20,653.000,00 12.570.540,00
32 | OFis-3D 7.BODRUM | 72 oS 33 | 9300 163,88 65.000,00 11652.200,00 | 10.553.000, 12.570.540.00
33 | OFissA 7.BOORUM | 74 OFis 53 | 9300 468,75 §5.000,00 30.465.750,00 | 3046900000 |  35.953.420,00
34 | DFiS-14 6. BODRUM | 77 OFis 20 | 9300 589 £5.000,00 §.565.850.00 5.520.000,00 6.572.600,00
35 | OFls-3B 6. BODAUM | 81 oFls 56 | 9300 2745 £5.000,00 | 17.843 500,00 17.243.000,00 21.054.740,00
36 | OFis-3¢ 6. BODRUM | B2 OFis 28 | 9300 131,78 £5.000,00 .565.700,00 4.566.000,00 10,307.880,00
37 | OFl5-2A 6, BODRUM | B4 oFis 26 | 9300 254,94 £5.000,00 | 16.571.100,00 16.572.000,00 15.554.960,00
38 | OFIS-2A & BODRUM | 85 ofis 26 | 9200 152,69 §5.000.00 9.924.850,00 9.925.000,00 | 11.711.500,00
39 | OFls-38 6. BDDRUM | 89 OFls 58 | 9300 280,07 £5.000.00 18.204.550.00 |  18.205.000,00 |  21.481500,00
40 | OFi3-1A 6. GODRUM | 92 OFis 27 | 9300 121,23 65.000,00 7.878.650,00 7.£75.000,00 9.297.220,00
21 | OFIS-2A 5. 80DRUM | 99 OFis 26 | 9300 1419 65.000,00 9.223.500,00 9.224.000,00 10.884.320,00
42 | OFis-2A 5. BODRUM | 100 oFis 26 | 9300 85,29 65.000,00 5,543.850,00 5.544.000,00 £.541.520,00
43 | QFis-aC 5. BODRUM | 103 OFls a8 | 9300 422,42 65.000,00 | 28.107.300,00 |  28.108.000,00 33.167.440,00
34 | OFls-a8 4, BODRUM | 1058 oFis ¥4__| 9300 357,98 §5.000,00 | 23.269.350,00 |  23,27D.000,00 27.458.600,00
45 | OFls-48 4, BODRUM | 113 OFiS 73 | 9300 360,76 8500000 | 23.849.400,00 |  23.450.000.00 27.671.000,00
46 | oFls-38 3. BODRUM | 127 OFiS 57 | 9300 278,37 65.000,00 18.094,050,00 | 18.095.000,00 21.352.300,00
47 | OFls-38 3. BODRUM | 120 ofis 58 | 9300 279,71 65.000,00 | 1R.181.150,00 18.192.000,00 21.454.760,00
48 | oFisan 3.BODRUM | 127 osls 20 | 9300 86,28 55.000,00 5.6048.200,00 5.609.000,00 6.618.620,00
49 | OFiS-2A L BODAUM | 126 OFlS 26 | 9308 85,28 65.000,00 5.543.850,00 5.544.000,00 6.541 920,00
S0 | OFfs-3A 2. BODRUM | 127 OFiS 83 | 9300 404,89 65.000,00 26.317.850,00 26.318.000,00 31.055.240,00
S1 | oFis-1A 2. BODRUM | 128 OFis 19 | 9300 86,25 £5.000,00 5.506.250,00 5.507.000,00 £.616.260,00
52 | OFiS-1A 1PODRUM | 129 orls 19 | 9308 161,32 65.000,00 10-484.500,00 10,485.000,00 12,372.300,00
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53 | OFI5-28 LBODRUM | 130 QOrls 25 | 9300 350,35 65.000,00 12.772.750,00 22.773.000,00 26.872.140,00
54 | OFiS-22 1BODRUM | 131 OFls 25 | 9300 202,86 £5.000,00 19.585.900,00 10.686.000,00 | 23.229.480,0¢
55 | MAGAZA | ZEMINKAT | 134 MABAZA 65 | 9200 307,84 120.0600.00 36.940.300,00 36.941.000,00 | 43.560.380,00
56 | DFi5-2+1F1 | 1KAT 135 OFis 26 | 9300 129,92 55.000,00 8.444.5800,00 8.445.000,00 9.855.100,00
57 | OFIs-2+1G | L.XAT 136 OFis 24 | 9300 116,19 65.000,00 7.55%.350,00 7.553.000,00 B£.912.540,00
58 | OFIS-2+1F2 | L.XAT 137 OFiS 26 | oand 130,14 65,000,00 8.459.100,00 £.460.000,00 9.982 500,00
59 | OFis-341F | LKAT 138 OFis 37 | 9300 180,76 65.000,00 | 12,299.400,00 12.400.000,00 14.632.000,00
6} | OFIS-3+1E | 1LKAT 139 OFis 39 | 9300 19748 | 65.000,00 |  12.836.200,00 | 12.837.000,00 |  15.147.660,00
61 | QFIS-2+41F1 | .KAT 145 OFiS 26 | 9300 129,92 65.000,00 8.444,800,00 €.445.000,00 9.965. 100,08
62 | OFis-2+1G | 2.KAT 14¢ OFis 34 | 9300 116,19 &5.000,00 7.552.350,00 7.553.000,00 8.912.540,00
63 | OFIS-2¢1F2 | AKAT 147 OFis 26 | 9500 130,14 65,000,00 8.459.100,00 S.460.000,00 9.582.800,00
64 | OFIS-S3+¢1f | JKAT 198 OFiS 37 | 9300 150,75 65.000,00 12.398.750,00 12.39%.000,00 14.630,826,00
65 | OFis-3+2€ | 3.KAT 149 OFIS 39 | 9300 157,2 £5.000,00 12.818.000.00 12.818.060,00 15.125.240,00
66 | OFIS-2¢1F1 | 5.KAT 155 QFis | 9300 128,92 £5.000,00 $.444.800,00 $.445.000,00 9.565. 100,00
67 | OflS-2¢25 | S.KAT 156 OFS 24 | 9300 116,19 65.000,00 7.552.350,00 7.553.000,00 851254000
68 | OFiS-2+2F2 | S.KAT 157 OFiS 26 | 9300 130,12 £5.000,00 8.459.100,00 8.460.000,00 9.992.800,00
69 | OFiS-341F | 5.KAT 158 oFils 37 (9300 1938 6500000 | 12.597.000,00 12.597.000,00 14.864.450,00
70 | OFI5-3+1€ | S.kAT 158 OFlS 30 | 9300 20149 65.000,00 13.093.600,00 13.004.000,00 15.450.920,00
71 | 3stA1 5.XAT 160 KONUT 26 | 9200 129,92 £5.000,00 8.444.800,00 8.445.000,00 9.120.600,00
72 | 2+3B GKAT 161 KONUT 4 | 930¢ 116,19 | 65.000,00 7.552.350,00 7.553.000,00 £.157.240,00
73 | elA2 B.XAT 162 KONUT 26 | 9300 130,14 55.000,00 B,459.100,00 8.460,000,00 9.136.800,00
EE ] 6.XAT 163 KONUT 37 | 9300 196,53 §5.000,00 12.774.450,00 12,775.000,00 15,074.500,00
75 | 3+41A GKAT 164 KONUT 39 | 9300 203,39 65.000,00 | 13.220.350.00 13.22.000,00 15.500. 780,00
76 | 2e181 S.KAT 175 KOWUT 26 | 9300 129,92 £5.000,00 B.444.800,00 £.445.000,00 2.120.600,00
77 | 2428 9.¥AT 76 KONUT 24 | 9300 116,19 §5.000,00 7.552.350,00 7.553.000.00 8.157.240,00
7 | ara2 3KAT 77 KONUT 26 | 9300 130,14 65.000,00 B.459.200,00 8.450.000,00 9.136.200,00
79 | 3e1B SFAY 178 KONUT 27 | 9300 290,72 £5.00000 | 12.396.800,00 72.397.000,00 | 14.628.460,00
80 | 3+1A @ KAT 179 KONUT 29 | 9300 197,47 65.000,00 12.835.550,00 1253600000 | 15.146.480,00
81 | 2+#1A1 1KAT 180 KONUT 26 | 9300 129,92 65.000,00 B.444,800,00 .445.000,00 9.120.500,00
82 | 2+18 10.KAT 161 KONUT 24 | 9300 115,19 £5.000,00 7.552.350,00 7.553.000,00 B.157.240,00
8l | 2+1A2 10.KAT m KONUT 25 | 9300 130,14 £5.000,00 £.459.100,00 8.450.000,00 9.136.800,00
84 | 341B 10.KAT 183 KONGLT 37 | 9300 191,33 £5.000,00 12.436.450,00 | 12437.000,00 |  14.675.660,00
85 | 3414 UIKAT 184 KGNUT 23 | 9300 199,32 £5.000,00 12.955.800,00 22.956.000,00 35.280.080.00
86 | 2+41A1 13.KAT 195 KONUT 27 | 9300 329.92 £5.000,00 B.444.800,00 8445.000,00 9.120.500,00
87 | 2+1B 13.KAT 196 KONUT 24 | 9300 216,19 £5.000,00 7.5$2.350,00 7.553.000,00 £.157.240,00
88 | 2¢1A2 13.KAT 197 KONUT 27 | 9200 130,14 £5.000,00 8.453,200,00 £.450.000,00 9.126.800,00
89 | de1Ad 13 KAT 198 KONUT 49 | 9300 237,49 65.000.00 16.086.850,00 | 15.087.000,00 | 1898266000
90 | 24141 14.KAT 199 KONLUT 27 | 5300 130,14 65.000,00 £.459,100,00 £.460.000,00 9.136.800,00
91 | M1B 14.KAT 200 KONUT 24 | 9300 116,13 65,000,00 7.548.450,00 7.549.000.00 2.152.920,00
92 | +1A2 14.KAT 201 KONUT 27 | 9300 130,14 65.000,00 £.450.100,00 8.460.600,00 9,136.800,00
93 | 4+181 ATKAT 209 KONUT 50 | 9300 250,58 65.000,00 16.307.200,00 16.308.000,00 19.243.440,00
o4 | 44182 17.KAT 210 KORUY 54 | 9300 27429 £5.000,00 17.820.850,00 17.825.000,00 | 21.038220,00
95 | A+1A2 18.KAT 212 KONUT 54 | 9300 274,82 65.000,00 17.863.300,00 17.864.000,00 | 2107952000
96 | 4+1B1 19.KAT 214 KONUT 50 | 9300 2487 65.000,00 | 16.165.500,00 16.166.000,00 19.075.880,00
97 | A¥1A2 21.KAT 219 KONUT 54 | 9300 272,46 55.000,00 17.7¢7.300,00 172.710,000,00 | 20.897.800,00
98 | 5«1 22.HAT 220 KOMUT &0 | 9300 306,54 65.060,00 19.975.100,00 | 15.926.000,00 23.512 650,00
99 | 4+1a2 22.KAT 221 KONUT 54 | 9300 270,31 65.000,00 17.570.150,00 17.571.000,00 20.733.780.00
AD0 | 5+1 23.HAT 222 KOMUT &0 | 9300 306,59 £5.000,00 19.925,100,00 19.936,000,00 23.512.680,00
101 | 4+1AZ ZIKAT 223 KOHUT 54 | D300 274,45 £5.000.00 17.839.250,00 17.840,000,00 | 21.051.200,00
102 | 441 A2 26.XAT 229 KONUT 54 | 9300 270,31 65.000,00 17.570.150,00 17.571.000,00 | 20.733.780,00
103 | 541 | 27.xAT 230 KONUT €0 | 9300 306,53 65.000,00 | 19.924.450,00 19.935.000.00 | 23.511.500,00 |
104 | 442 A2 | 27.kAT piil KONUT c4 | 9300 274,45 65.000,00 17.639.250,00 | 17.840.000,00 21.051.200,00
105 | 421 A2 28.KAT 233 KONUT 54 | 9300 273,34 £5.000,00 | 17.767.100,00 17.768.000,00 20.966.240,00
L1106 | 511 Z9KAT 234 KONUT 6} | 9300 304,69 65.000,00 |  19.765.850,00 |  19.766.000.80 23.323.8980,00
| 107 | 4142 20.KAT 235 KONUT 54 | 9300 272,46 65.000.00 17.709.900,00 | 17.7310.000,00 | 20.897.500,00

1.505.054,100,00 | 1.506.106.000,00 | 1.764.974.980,00 |
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b. Maliyet Yaklasim ile Utasilan Sonuclar

1. Malivet yaklagimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kulianmima nedeni

Matiyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde
etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tiim yipranma
paylarinin disiiimesi suretiyle gosterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) katihmalann degerleme konusu varlikla dnemli dlgiide aymi faydaya sahip bir
varhg! yasa! kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabiimesi ve variigin,
katihmacilarin dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olugsturulabilmesi,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 62gi nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmast.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gbriimekle birlikte,
sbz konusu kriterierin karsilanamadif asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir,
Maliyet yaklasimimin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaldasimlarn uygulanip uygulanamayacagin ve maliyet
yaklastimyile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhiklandinlamayacagini dikkate almast gerekli griilmektedir:

(a) katihmailann aymi faydaya sahip bir varligh yeniden olugturmay: diglndukteri,
ancak varligin yeniden olugturuimasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zarman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklagimiara bir gapraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullarilan varsayimlan son derece glvenilir
kitacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin dederi genellikle, varligin olugturulmasinda

gecen siireye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dejere katk: yapip
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yapmadidini) ve katihmeilarin, varhgm, tamamlandigindaki degerinden varhgs
tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Dederleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulunduundan maliyet yaklagimi kullanilmamiglr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), vyapian diizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulagilan sonug¢

Maliyet yaklasimi kullandlmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maiiyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yaptlan diger varsayimlar

Matiyet yaklasirm kullanimamigtir,

4. Matiyet yaklagim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kulfanimannistir,
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasiian Sonuclar

1. Gelir yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akislarimin tek
bir cari dedere donustiriimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarin veya maliyet
tasarruflanmin buglinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamli agirhtk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle degeri etkileyen gok
énem!li bir unsur olmas),

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
jliskin makul tahminler mevcut oimakia birlikte, igili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida ¢lmasi.

Yukarida yer veriten durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
Bnemli vefveya anlamb agdirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigt agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacaginl ve gelir
yakiagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli goriimektedir:
(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimn gozuyle
degeri etkileyen bir¢ok fakttrden yalnizca biri olmasi,

(b) deferieme konusu varkkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(¢) dederieme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (érnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansai tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmast,

Gelir yaklasimimin temelini, yatirmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeler! ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimarmstir.

2. Nakit giris ve clkiglarmin tahmin ediimesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve yvapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamlmanugtur

3. indirgeme/Iskonto oraniun nasil hesaplandigina iliskin
aynintili agciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimarmigtir
4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamigtir
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuiler igin ayn bir kira bedeli takdir edilmemistir.

2. Hasidat paylasimi veya kat kargihg ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranian

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 7 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 tarih ve 21783 yevmiye ile tescil editmig KAT KARSILIGI
SOZLESMESI mevcuttur,

Buna mukabil INSAA SEVIYESI % 90 tizerinde, KAT IRTIFAK TAPULARININ
MEVCUT OLMASI ve TAMAMLANMASI ICIN ASCE GYO tarafindan herhangi bir
ddeme sbz konusu olmayacad) icin ; Degerleme konusu taginmaziar
TAMAMLANMIS kabul edilerek DEGERLEME YAPILMISTIR.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

29285 ada 7 parsele iliskin ingaat ruhsati alinmig olup; ingaat faaliyetleri % 990
seviyesi lizerinde olup dederleme konusu taginmazlar tamamlanmig kabul
edilerek defjerleme yapilmig; proje deger analizi yapiimarmigtir.

4, Bos arazi ve gelisgtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar

29285 ada 7 parsele iligkin ingaat ruhsat: alinmig olup; ingaat faaliyetleri % 90
seviyesi lizerindedir. Parsel lizerinde yer alan KANYON-1 projesindeki badgimsiz
béliimierin insaah biyik dlgiide tamamlanmis ve proje iskan alma agamasina
gelmistir. Bu sebeple bafdimsiz bolumiler i¢in pazar yaklagimi kullanilarak tespit

edilen degerler toplaminin, geldigi seviye itibariyle projenin dederini yansittigi
kabul edilmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarin konut-ofis /diikkan olarak kullaniimasimin en verimli ve en iyi
kultarnm sekli oldudu diistintilmektedir.

6. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemieri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlann Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Ulustararas: Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, ézellikle tek bir yontemin dodruluguna ve guvenilirligine
ylUksek seviyede itimat duyuidugu hallerde, dederlemeyi gergekiestirenterin bir
varidin deferlemesi icin birden fazla degerleme yoéntemi kullanmast gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtir

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahnmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadifii Hakkinda Goriig

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde gelistirilen KANYON-1 isimli proje
icin yasal gerekler yerine getiriimistir ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Tigili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar {izerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine lliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmad:d) Hakkinda Bilgi" baghd aftinda yer
verilmigtir.

d. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin, l'izgrinde i_potek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olglide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmass
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sintrlamaya
Tabi Olup Olmad:§: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiflamaya
tabi dedildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde KANYON-1 projesi geligtiriimektedir.
ingaat seviyesi % 90 Gzerindedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklar: Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “(Jst hakki veya devremiilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasas! Kuruiu'nun II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna
fliskin Esastar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendine gore
GYOQ’lar miilkiyetlerindeki arsalar lizerinde proje geligtirebilirler. Aynm fikranin (d)
bendine gére gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklart projelerin ilgili
mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig,
insaata baglanmasi igin yasal gerekiiligi olan tGm belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldudu hususlarimin baimsiz gayrimenkul dederleme kuruluglan
tarafindan tespit edilmis olmas: gerekir.

Degerleme konusu taginmaz tizerinde KANYON-1 projesi geligtiriimekte olup ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmig, projesi hazir ve onaylanmis,
ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur.

Anilan fikranin (c) bendine gore gayrimenkul yatinim ortakliklan portfaylerine
ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin dederini dogrudan ve
dnemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Aynca anilan
fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatirim ortaklikian herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm
yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaz icin yukarnda belirtilen sekilde bir simirlama
bulunamamakta olup, gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyline alinmasinda bir
sakinca olmadifi 6n gériimektedir.

2023 /ASCE GYO-D05

50

P
XX



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiiyorum.
e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkimlerine gdre hazirlanmustir,
o Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevzuatl ¢cergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakiidi portfoyiinde “Proje” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
e KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullanitrmigtir.
Bu sayfa, bu deflerleme raporunun aynlmaz pargasi olup bagimsiz
kullamlamaz.
+ Rapor kopyalarnrn kulammilan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 107 adet
bagimsiz béiiim igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'ti Dederi
KDV'siz Degeri

1.506.106.000,00TL 1.764.974.980,00TL
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