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Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Turan Giines Bulvan No: 182/1 Oran- Cankaya / ANKARA

Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.§.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumiu olan “Panora Aligveris ve Yagam Merkezi”nin pazar degerine
yonelik 2017REVB296 no.lu degerleme ¢aligmas: hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmazlar, 30.707,00
m? yiiz dlgiimine sahip arsa iizerinde 242 adet bagimsiz bolumden olusmakta olup toplam 179.565,00 m?
briit kapah alana sahiptir. Taginmazlann pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

_Rapor Tarihi _29.12.2017

" Revize Rapor Tarihi 09.04.2018
§79.555.000 TL Sekizylizyetmisdokuzmilyonbesyiizellibesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Harig)

“Pazar ! Eeéeri (KDV Daﬁ!l) 1.037.874.900 -TL Birmilyarotuzyedimilyonsekizylizyetmisd drtbindokuzyiz-TL

[ et mepipeite

Aylik Kira Degeri (KDV 5.920.000-TL Besmilyondokuzyiizyirmibin-TL
Haric) CRES e N =
Aylik Kira Degeri-(KDV 6.985.60?-TL Altimilyondokuzyiizseksenbesbinaltiyliz-TL ‘

Dahil)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, biigiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir gekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizia yapilan
04.10.2017 tarih, 2472 no.lu sbzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amac disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletigime gecebilirsiniz.

Saygllarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

R gelr e

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512
RAPOR NQ: 2017REVB296 REVIZE RAPOR TARIHI: 09.04.2018
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Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

AN N N N S RN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla siirlr oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmannin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢aligmasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar catigmas) oimadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha Gnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”tal tanimlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirlandifin,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalaninin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadi§inin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandigim beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin lretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVB296 REVIZE RAPOR TARIMI: 09.04.2018
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GAYRIMENKULLERIN AGIK
ADRES!

Yoénetici Ozeti

Panora Aligveris ve Yagam Merkezi Turan Giines Bulvar No: 182
Oran — Gankaya / Ankara

GAYRIMENKULLERIN

Panora Aligveris ve Yagam Merkezi

KULLANIMI
- T halles: _
TAPU KAYIT BILGILERI Ankara ili, Cankaya ilgesi, L'{llf‘rnen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana taginmazda konumlu
olan 1-242 no.lu bagimsiz boliimler
Degerleme konusu 29087 ada, 1 no.lu parsel TOKI ve Cevre Sehircilik Bakanhg'nin 30.01.2008
tarih 603 sayil) karan ile 1/1.000 aigekli “Uygulama Imar Plan1” kapsaminda “Ticaret + Sosyal Tesis
Alani” lejandinda kalmakta elup yapilasma kosullan asagidaki sekildedir.
IMAR DURUMU s KAKS: 56.008,00 m?,
®  Hmaks: Serbest,
e Cekme mesafeleri nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m'dir.
Degerleme calismas kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz biliimden oluymakta olup
tasinmazlarin tamaminin tek bir malige ait olmas), kullamm fonksiyanunun ahgveris merkezi olmas
OZEL VARSAVIMLAR ve tek bir Isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlar) bagimsiz balim olarak
degerlendirilmemis olup bir bitiin olarak digtiniilerek degerlendirilmistir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
KISSTLAMALAR . - . L
getirilmemistir. Ayrica konu taginmazlarin yillik kira degerl tespiti yapiimigtor.
Konu degerleme galismasi; taginmaz GYO kapspminda halka arz edilmis bir gayrimenkul olmasi
nedeni ile hazirlanmigtir.
DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN Iyl
KULLANIMI

RAPOR TARIHI

DEGERLEME TARIHI

REVIZE RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

AYLIK KIRA DEGERI (KDV
HARIC)

AYLIK KiRA DEGERI {KDV
DAHIL)

RAP : 2017REVE2!

Konu rapor teminat amagh iglemlerde kullamlmak Gzere hazirfanmamiy olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin
en verimli ve en iyi kullammi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak "Ticaret” amagh kullanimudir,

29.12.2017

26,12,2017

05.04.2018

879,555.000 -TL
Sekizylizyetmisdokuzmilyonbegyiizellibesbin-TL

1.037.874.900-TL
Birmilyarotuzyedimilyonsekizylizyetmigdtrtbindokuzyiiz-TL

5.920.000 -TL
Besmilyondokuzyiizyirmibin -TL

€.985.600 -TL
Altimilyondokuzylizseksenbegbinaltwyiiz -TL

Bu sayfa, bu degerleme reporunun aynimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ife birfikte bir biittndtir bagimsiz kultaniamaz

REVIZE RAPOR TARIHI: 09.04.2018

GlzLIDIR
a4
.--_\‘-'.



———y

BOLUM 1
RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI

KB /5

ol et}
CAVRIMENKUL DFCEREEME

;(.ff




mj 5 ;ﬂ.":

GAYDIMEALLT INCIRIE WS

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri
1.1 Rapor Tarihi ve Numarast

Bu degerleme raporu, Panora Gaynmenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REVB296 rapor numarast ile tanzim edilmis olup 09.04.2018 tarihinde revize edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana taginmaz iizerinde 242
adet bagimsiz bdlimiin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazwrlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasas) mevzuat hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme ¢alismasi; taginmazlann GYO kapsaminda halka arz edilmig bir gayrimenkul olmasi nedeni
ile hazirlandigi hususunda anlagmiglardir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapifan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER Gzcam
(Lisans No: 400512) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmugtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.12.2017 tarihinde ¢ahgmalara baglamig ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmigtir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora Gaynmenkul Yatinm Ortakhig A.$. arasinda taraflarin hak ve
yikamliliklerini belirleyen 2472 no.u ve 04.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hikimlerine bagh
kalnarak hazirlanmistir,

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz ydnde etkileyen bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2472 no.lu ve 04.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana taginmaz Uzerinde 242 adet bagimsiz boliimin
29.12.2017 tarihli pazar dederinin, Turk Liras cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Degerleme calismasinda miiteri talebi dogrultusunda taginmazlara kira degeri tespiti yapilmigtir.
Bununla birlikte degerleme galismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazla ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha &nceki tariblerde hazirlanmig raporlar agagidaki tabloda belirtilmistir.

RAPOR NOQ. 2017REV8296 REVIZE RAPOR TARIHI: 09.04.2018
GlZuUDpIR
6

i
[
“,



TSiB /5

GAVRIMINALT EMOIEL W 7 ;fl
Rapor 1 31.12.2012  2012REVB103 Ozge AKLAR 591.988.000
Hiisniye BOZTUNC
Rapor2 29.12.2016 2016B252 Bilge KALYONCU 732.630.000

Bilge BELLER HZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findiklh — Beyogly,
istanbul adresinde faaliyet gistermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmugtur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazis)
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cercevesinde deferleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacihk Duzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karar ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararast meslek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated bLRICS" statiisiine alinmustir,

Sirketimiz, BSI (BS! Eurasia Yoneti
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen lS(ii 9001:2008

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Turan Giines Bulvari No: 182/1, Oran- Cankaya/ Ankara adresinde faaliyet gosteren
Panora Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S. igin hazirlanmigtir.

RAPOR NQ: 2017REVB296 REVIZE RAPOR TARIHI; 09.04.2018
GlzuDIr
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Bolum 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayal Nixfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Arahk 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yiinda Tirkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oranminda) artmugtir. Nifusun % 50,2sini
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadwr. Hane halki
biyikloginin ise son bes yilda ortalama 3,58
oldugu gérolmustiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
-gére, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

oy
%. 'f—--..,;:,-g}_ M 0-14 yas grubu kisi say <1

b 1 15-29 yas grubu kigi sayis

l \_1 30-44 yas grubu ki1 say's

45 59 yas grubu kigi sayist

/ 60-74 yas grubu kisi sayisi
ks 75+ yas grubu kisi sayisi

JUIK,2016

Ankara

2016 yilinda, Turkiye nifusunun % 6,70'nin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en ¢ok nufusa sahip olan 2. il
olmustur. Ankara nifusu, 2016 yilinda binde 14,40
oraninda artis géstermistir. Hane halki biyukliginin ise

son bes yilda ortalama 3,52 oldugu gérilmiustor.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yag grubuna gore nifus dagihmi ve egitim

durumu goésterilmistir,

= 0-14 yag grubu kig sayisi
9% i 15-25 yag grubu kisi sayisi
| 30-44 yas grubu kisi sayisi
W 45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kigi sayis

108 = 75+ yas grubu kisi sayiss
; Tk, 2016

RAPQR NO: 2017REVB296
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Okuma-Yazma Bilmeyen

{ikokul Mezunu
o ilkdgretim Mezunu
W Ortaockul veya Dengi Okul Mezunu
B Lise veya Dengi Okul Mezunu
® Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
| Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

Tuik,2015*

= Ulke Nifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nifusu

[ 12

Qkuma-Yazma Bllmeyen
ilkokul Mezunu
m lkéigratim Mezunu
@ COrtaokul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yuksekokul veya Faktilte Mezunu
H Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2016*

REVIZE RAPOR TARIHI; 09.04.2018
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkive ekonomisi 2017’nin ikinci ceyredinde
gecen yilin ayni donemine gore %5,1 buyumiistir,
Harcamalar tarafindan bakildiginda ikinci ceyrekte
insaat yatinmlarindaki %25 arbyin destekledigi
sabit sermaye olusumu %9,5 artisla biyimenin
itici glicli olmugtur. Bu donemde hanehalkinin
talebi ise %3,2 artis gostermistir. Uretim
tarafindan bakidiinda tim sektérlerde pozitif bir
tablo goriimistir. Tanm %4,7, sanayi %6,3, ingaat
%6,8, hizmetler ise %5,7 biylme kaydetmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimig veriye
gére 2017 yil ikinci ¢eyreginde, onceki ¢eyrege

Ceyreklere Gore Bliylime (%)

7.5%

4 4,9%

/8% 4,2
3,6%

-0,8%
|1n||||||v |||| mo| v |1||
2015 2016 2017

Kaynak: TUIK

gore GSYiH'de %2,1 gibi yiiksek bir artis olmus olup Tirkiye ekonomisinin bilyiikiigi 2,8 trilyon TL'ye (834

milyar ABD dolari) ulagmigtir.

Ekim'de TUFE'nin %2,08 artmasi ve gegen yilin
ayni ayindaki %1,44'0On seriden gikmasiyla, yillik
enflasyon %11,20'den %11,90'a vyiikselmistir.
Gidadaki %1,97, giyimdeki %11,51 artiglar yukan
ybnlii etki yaparken, uluslararas) piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur arbigiyla ulagtirmada
%2,61, tesviklerin sona ermesiyle mobilya ve ev
esyasindaki Fz,gs artiglar enflasyonun sert
yitkseliginde etkili olan diger faktrlerdir. Enerji ve
gida haric olan gekirdek rakamin %11,82 gibi son
13 yilin en yiiksek seviyesinde olmasi, enflasyonda

30 Konut Satiglar
40 {gecen yikin ayni ayina gtire degigim,
30
20 |
10 ” l
a | | 1 I . | I o I I I g [ §
I [
| |
e vy yselxroyzExg 2y
8335553582388 38¢3
PR = ¥ | 2 E x| Z E
s T} [+ 1] Q
- - ~
2015 2016 2017
Konut Fiyat Degisimi
0,
20% {ynlik, %)
16% m
12% N
8%
4%
O%I,ﬁ‘,fﬂgsE}ﬁﬁﬂgEE]ﬁtzg.
o > = = o o>~ - = o 2=
SS3Ezz833es3828cE
5] 18] 1)
- = =
Kaynak TCMmB 2015 2016 2017
i TSKB A.S. Kaynak: TUIK

RAPOR NO: 2017REVB296

14%
12%
10%

Enflasyon (%)

|

yukari yénlii risklerin arttigini gostermektedir.

8%
6%
4%
2%
0%

Eyl
Eki
Kas
Ara

Qca'17
Ey!

sub
War
Nis
May
Haz
Tem
Agu
Eki

Agu ‘16

Kaynak: TUIK

Eylul'de toplam konut satislan ge¢en yilin aymi ayina
gbre %28,8 artmistir. izlenen yiiksek artigin tapu
harg diizenlemeleri &ncesinde talebin &ne
¢ekilmesinin  sonucu oldugu disiniimektedir.
Dokuz aylik konut satislan %10,1 artigla 1.030.728
adet olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglan
bir &nceki yiin ayni ayina gore %75,2 artarak 2 236
oldu.

Konut fiyat endeksinin yillik artigt ise Agustos ayinda
9%11,6'dan %11,3’e gerilemistir. 2017 yi boyunca
ivme kaybeden yilhik konut fiyat artigi, %11,31 ile
2013 yihindan bu yana gerceklesen en disik artis
orani olmustur. Agustos ayr konut fiyat artig ile
yilbag itibariyle ilk 8 aylik fiyat artig oram %8,23
olarak gerceklegmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise %1,17 artisla Haziran ayindan beri
benzer diizeydeki artisimi devam ettirerek Eyliil ay
itibariyle 186,71 milyar TL seviyesine ulasmstir.
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GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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GAVEIWENKLT DOCERIT

{

Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili

iicesi
Mahallesi
Koyii
Sokag
Mevki
Ada No
Parsel No

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lgiimii

Ankara
GCankaya
Dikmen

29087
1

Betonarme isyeri
30.707,00 m?

Kat miilkiveti listesi asagidaki gibidir;

;gfi_‘:m%f) KAT ARSA PAYI NITELIGH MALIK HisSEsi
, sooRUM | 16/30707 Dikan | J A, | TV
2 . BODRUM 14/30707 Diikkan 5:2?.:: gm';'ﬁ' TAM
3 . BODRUM 14/30707 enlEEl YP:;::: gm:.r:(;' —
4 . BODRUM 8/30707 PITET 5::.::: g:ty;LTgEnTl;I =
5 . BODRUM 8/30707 Dukkan ::tr:z:: g?ﬂl?;r:‘;] e
6 . BODRUM 56/30707 Diikkan YP:::::: CG)?t‘gLTEEIT;I e
7 . BODRUM 70/30707 e ::33: SZZLT;T;I .
s soDRUM | 74/30707 oikan | L g Ag, | T
9 . BODRUM 35/30707 pHlEE xzﬁ: g:,:;(rl?ge'rt;l =
10 . BODRUM 144/30707 ¢Araof l;rk:nma) ::22:: gﬂ?ﬁf? i
11 . BODRUM 19/30707 Dl YP:tr::: gm‘;’f;‘ o
2 BODRUM | 16/30707 oikan | g A, | T
13 . BODRUM 14/30707 2 lLE ‘F;::::: g?t‘gll?l";':'-:{gl T
13 . BODRUM 14/30707 EELE $§3ﬁ: g::LT;T; —
15 . BODRUM 8/30707 LILLET :::::: g?t»:!:?:t;l s
T TR REVIZE RAPOR TARIHI: 09.04.2018
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16 3. BODRUM 8/30707 Diikkan 5:3.::: g::;;r;'tgl -
17 2. BODRUM 2193/30707 Dﬁlﬁcsamna(l\ljlaatrlll(et) ::tr::::: gfg;?;r:(lsﬂ e
18 2. BODRUM 735/30707 Diikkan ::2:: g?tyarll(rl?;r:(l;l e
19 2. BODRUM 51/30707 Ditkkan 5:3:::: g:tvarl:rl?;rx‘;l —
20 2. BODRUM 48/30707 Dilkkan YP:;::: g?tflfl?::(;l AV
21 2. BODRUM 53/30707 Ditkkan ::::.: g:tvarl'crl?;':(;l L
22 2. BODRUM 47/30707 PTG 523::2 g:t\gll?:;'t;‘ s
23 2. BODRUM 46/30707 Diikkan ::3:.: g:tvarllc?:;r:;' e
24 2. BODRUM 51/30707 Diikkan S:::: cG)?t‘;rI:?;T;I b
25 2. BODRUM 14/30707 Ditkkan YP:;:: gifi?;’f;' TAM
26 2. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:3:: g:t‘glfl‘::t;l b
27 2. BODRUM 14/39707 Ditkkan 5:;::: gftfs':ﬂ:':(;' ™
28 2. BODRUM 14/3$707 Ditkkan 523?.:: gflfi?.';’l\k‘s" |
29 2. BODRUM 14/30707 Diikkan ::;::rn: g:ty;;wgrgf —
30 1. BODRUM 82/30707 Ditkkan ::;:: g?ty;:c:?::(;l Jre
3 1. BODRUM 34/30707 Diikkan ::;::: g:gl:rl?;r:(gl i
32 1. BODRUM 40/30707 Diikkan YP::::: gftyar:ﬁ;rf;' e
33 1. BODRUM 39/30707 Diikkan ::;::: g:tva:ll?:;r:(gl =
34 1. BODRUM 42/30707 Dikkan 5:?.?.'"? g:tyanr:l?;r:(;l o
35 1. BODRUM 38/30707 Diikkan :::g: gftv;;::‘:r;l —
36 1. BODRUM 55/30707 Diikkan :::z:: g:t\g!:rl?gelrx(;l =
37 1. BODRUM 14/30707 Ditkkan YP:S fl: g:tf;?;r:{;' 1
38 1. BODRUM 14/30707 Diikkan —— gft‘g:,?::{;l TAM
39 1. BODRUM 14/30707 Diikkan YP:S:: g:tngETtsﬂ i
40 ZEMiQSLfMiN 151/30707 A:;E:kﬁm YP:;:?.:: giﬁ?ﬂ;‘ e
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GARIMINLLE (N ETREE v

BB 5,/

o [P oy | Al | oo [
@ [FEN | o | el | et |
| EEN | gy | Rl | el |
o [FRIN | | Al | e |
s || ey | Al | e |
RS
[N | Al | oGl |
o [Ty | Al | gt | o
49 ZEMIN 958/30707 Diikkan YP:S::: g:t";"('l""::‘;' TAM
0 [N | gy | A | et | o
RSl el
0| PEN oo || Al | e okl |
5 || sy | [ Al | ot |
R Rl el R
o |PEWN | o | A | mencrmels | o
o [T gy | Al | st |
R el e
o || gy | Rl | ecarie |
0 [N ey | el | oty |
N el i
R AN
o | awn | soowm | oo [ mmereebd | o
64 ZEMTS:EWN 124/30707 A;?:kf::" YP:;::: g::’;;(’;:ﬂ";' TAM
{Restoran}
ZEMIN + ZEMIN Asn;na Kar Panora Gayrimenkul
65 ASMA 20/ sele Dukk.an Yatirim Ortakligi A.S. TAM
{Restoran)
POR NO: 2017REVB296 REVIZE RAPOR TARIHI: 09.04.2018
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. - Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
£8 ASMA 120/30707 PIYER Yatirim Ortakhig A.S. L
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN m Panora Gayrimenkul
¥ ASMA 120/30707 D Yatirim Ortakligi A.S. e
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
g8 ASMA 120/30707 LILNET Yatinm Ortaklif) A.S. e
(Restoran)
. - Asma Katl
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
B2 ASMA RSl R Yatirim Ortakhg A.S. 123
{Restoran}
. " Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
2L ASMA 121/30707 Dk Yatinm Ortaklig A.S. e
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
i ASMA 134/30707 . Yatinm Ortakhig A.S. el
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
e ASMA 133/30707 BT E Yatirim Ortakhgi A.S. g
{Restoran)
. . Asma Katl
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
2! ASMA 121/30707 Diikkan Yatinm Ortakligi A.S. 1AM
(Restoran)
; ; Asma Kajth
ZEMIN + ZEMIN m Panora Gayrimenkul
. ) ASMA PEVENECH Dukka} Yatinm Ortakli§ A.S. Rad
(Restordn)
X . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
o) ASMA e P LE Yatinm Ortakhg A.S. L1
{Restoran)
. . Asma Katl
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
us ASMA L0000 LA Yatirim Ortakhig A.S. [
{Restoran)
. ) Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN " Panora Gayrimenkul
uy ASMA 1200207 Dokkan Yatinm Ortakhi A.S. LY
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
I ASMA P LY Dilkkan Yatinm Ortakhid A.S. TAM
{Restaran)
. ; Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
= ASMA 128/30707 el Yatirim Ortakhgi A.S. U
(Restoran}
. Diikkan Panaora Gayrimenkul
707
i A2l 75/2070 (Restoran) Yatinm Ortaklif A.S. el
; . Panora Gayrimenkul
81 ZEMIN 49/30707 Ditkkan Yatinm Ortaklii A.S. TAM
. . Panora Gayrimenkul
82 ZEMIN 47/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
- Panora Gayrimenkul
83 ZEMIN 42/30707 Diikkan Yatinm Ortakig AS. TAM
. ., Panora Gayrimenkul
84 ZEMIN 42/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Panora Gayrimenkul
B2 ASMA CEEI Diikkan Yatinm Ortakhgi A.S. LY
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Panora Gayrimenkul

86 ZEMIN 14/30707 Diikkan Yatirim Ortaklizi A.S. TAM
87 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;32 gft";:l':;'x‘;' TAM
88 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;::: g:tv;LT; T:;' TAM
89 ZEMIN 14/30707 Ditkkan ::t'::::: gft‘gl':;';'z‘;' TAM
90 ZEMIN 14/30707 Diikkan YP:::";: g?t"arl":‘;':‘;[ TAM
91 ZEMIN 14/30707 Diikkan YP:E:’I: gft";":l'l‘::‘;' TAM
92 ZEMIN 14/30707 Diikkan :::2: g:t";"('l'::t;' TAM
93 ZEMIN 14/30707 Dilkkan S:;;: gi:’;l':l'l’;r:“;' TAM
94 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5::::: gft‘gl'(‘l‘::z“;' TAM
95 ZEMIN 14/30707 Ditkkan YP:S:": g;‘:;r;’:‘;' TAM
96 ZEMIN 61/30707 Diikkan 5:3?.:2 gf:’;:;‘;’:‘;' TAM
97 ZEMIN 56/30707 Diikkan :;'t'::: g:t";]'(’l:‘;’:‘;' TAM
o | [P | gy | Pt | st |
5 [P ey | e | gl |,
o [P iy | Pl | el |
[ | g | el | el |
| | ey | el | teoacorekd |y
o [ | Rl |t |y
104 ZEMIN 30/30707 Diikkan s:;:": gft";l';‘;'ﬂ‘;' TAM
105 ZEMIN 30/30707 Diikkan ::3;: gfg:;‘;f;' TAM
[T | g | ekl | tmenceroeie |y
[P g | Rl | tmencerned |y
o [ | Pl | B wied |
ro [P | | Rl | e |,
[ | | Rl | g |

RAPOR NOQ: 2017REVB236
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112 ZEMIN 56/30707 Diikkan ::3‘:.: Sﬂn?ge-rfgl i
113 ZEMIN 61/30707 Diikkan ::3::: ggllrl‘:;l:(? =
114 1.+ 1. ASMA 132/30707 A;?;k?nm 5:3.:: gﬂﬁ?ﬂ;‘ Jus
115 1.+ 1, ASMA 140/30707 A;r;zkﬁm YP:;?;: gm‘::ﬁl =
116 1.+ 1. ASMA 137/30707 ASDn-J:kf:h yP::::: g?tvarl:rltu‘;r:;l -
117 1.+ 1. ASMA 136/30707 A;“S:kﬁ,t“ ::tr:::::: g?:;l:rl?;r:(;l TAM
118 1.+ 1. ASMA 136/30707 Asorgzkf’:" 5:::: gf{;;’,?;’}f‘;' UL
19 navasma | asagsoror | AefEl | TaeRSerEa | Tam
120 1.+1, ASMA 136/30707 A;’Ezkﬁ“' 5:3% gﬁfﬂ?ﬂ;‘ L
121 1.+ 1. ASMA 131/30707 Aﬁ;:kl:?“ YP:R:: g:tyar;?;rtgl =
122 1.+ 1. ASMA 113/30707 A;’Eikgh 5:3:: gfgLT;T;I TAY
123 |1 KaT 52/30707 Diikkan el gfgﬁ?:;':‘;l TAM
e | e | emoor | ousen [ Fremcufienel [
125 1. KAT 78/30707 Dikkan yP::?.:: g:ty;li(?;r:;! T
126 1. KAT 143/30707 Diikkan 5:3::2 gfty;::;r:;l —
127 1. KAT 14/30707 Diikkan ::3:: gitv;llrl?;rr;l e
128 1. KAT 14/30707 Ditkkan 5:33:3 g?tvar:l?;:‘;] "o
129 1. KAT 14/30707 Diikkan ::;3:: g:tvarl:rl?geur:ﬂ; .
130 1. KAT 128/30707 Diikkan ::;3:: g:tvarlfl?;:‘;l -
131 1. KAT 76/30707 Diikkan ::::::: g:tf;:?;'fgl o
132 1. KAT 78/30707 ALCET vP::::: g:tvarllcrl?gelr:;l &
133 1. KAT 113/30707 Diikkan ::2:: g?t":llcrl?;rfgl e
134 1.+ 1. ASMA 113/30707 Ag;:kx::h ::3::: g?tﬁ?;l:r;l '
135 1.+ 1. ASMA 131/30707 A;'Eﬂkﬁf" 5:;:: gifﬂ?ﬂ;‘ o
136 1.+ 1. ASMA 136/30707 Ai,?:k'ﬁ,?f" 5:3:: gxﬁ;%;l .
137 1.+ 1. ASMA 134/30707 A;r:;:kﬁm 5::3:: g?ttllcT;Tlsﬂ =N
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138 1.+ 1. ASMA 135/30707 A;rf'ﬁ:kﬁ.m ::3:::: gffﬁ?;’lf';' Ly
139 1.+1. ASMA 136/30707 A?uikf:“ s:;:.: gﬂﬂ;’ =
140 1.+ 1. ASMA 137/30707 AErE;k?:II YP::::: g?tvarlicT:;nAli;! el
141 1.+1. ASMA 140/30707 Aﬁg:kf:h 5:3?.: gm:?:ﬂl =
142 1.+1. ASMA 147/30707 Ag}:,ﬁ:" 5:;2: g?::;?:}:;l L
143 1. +1. ASMA 701/30707 Als;,mﬁ:k:im ::3:: gff;:u?:r;l TAM
144 1.+1. ASMA 155/30707 A;Wu:kﬁm 5:::: gitvarl:rlrl:r:? Tan
145 1.+ 1. ASMA 682/30707 A;E:,::,m 5:3?.:3 gfgﬂ?ﬂ;' "
146 1. KAT 40/30707 (R'nggf;n) 5:332 gfﬁﬁ?ﬂ;‘ T
147 1. KAT 38/30707 (th:::::n) :::;:: g?:::ﬂ?::(;l s
148 1. KAT 14/30707 Ditkkan 5:32:: g:ty;l:rl:]::(;l Thi
149 LKAT | 14/30707 CLLAED) :::?.:2 31”;{.?;’}1‘?' T
150 1. KAT l 14/30707 Ditkkan vP::::: g::arli:l?;?:;l- -
. 1 kAT 14/30707 Diikan | v CBAS, | T
152 1. KAT 14/30707 Ditkkan 5:3:: g?tﬁllc?:genr:(;l L
= 1 KaT 14/30707 Dikan | Ay, | M
154 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:3?.:3 gitv;x::(;l T
- 1 xaT 14/30707 oikian | o agAs, | M
156 1. KAT 54/30707 Diikkan ::tr:::: g?tv;l:rlrgelr:(;l ey
157 1. KAT 54/30707 Dikkan ::3:.: g?t\;rllc?;r:{;[ -4
5 L kaT apr | oaan | o | TAM
159 1. KAT 42/30707 Diikkan 5::?1: (G):t‘gllrlgltgl T
160 1. KAT 42/30707 Diikkan ::3?.:: g?tvarllcrl?;r:;l =
161 1.+1.ASMA | 1555/30707 A;?:.::.m vP:tr:::: g?tyarl:rl?;r:(;l TV
162 1. KAT 49/30707 e :::?.: gfﬂ;’f;‘ -
163 1. KAT 49/30707 Iy 5:3':.:: gif&?ﬁ;‘ sy
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164 .+ 1. ASMA 105/30707 ASD'E:,:;H[ ::;:: g?:aw;r:(;' Jul
165 .+ 1. ASMA 106/30707 A;’E:,:;i‘" ::::1'01:: g?tf:ﬂ‘;rfgl =
166 .+ 1. ASMA 107/30707 A;E,fk';an‘" ::tr:::: g:t‘::l?::(;l J
167 .+1.ASMA 108/30707 ASDn;:k:?:“ ::;::: g?tfi?;rfg' =
168 .+ 1. ASMA 110/30707 A;E:k‘::“ 5:3?.:. g:tv;:l:\;Tgl a
169 .+1. ASMA 110/30707 A;n-;:kianm :::::: g::;LT;Tgl TAM
170 1. KAT 20/30707 Dikkan YP:::J.: g?ﬂu'.’;rf;' -
171 1. KAT 14/30707 Diikkan s:;::': g?tyarlirlz‘;r:lsﬂ. Lo
172 1. KAT 20/30707 Ditkkan YP:::?.: g?tﬁlfl?;rrgl —
173 .+ 1. ASMA 108/30707 A;qukf:h 5:3?.: g:tf;c?:;'t;l —
174 .+1. ASMA 110/30707 Ag:kﬁm 5:3?:: g:tyarl'crlrgelr:(;l i
175 .+ 1. ASMA 1051/30707 Af)ri‘;:kl.(;t“ 5:32: g:;r;:?;r:cgl TA'Y'
176 -+ 1. ASMA 1°J/ 002 A;?:kf:“ 5:'2:: gxllc?::{;l TAIL‘
177 .+1.ASMA 106/30707 Af,’{}:k'ﬁ,ff" ::3:: gfgllrlrl‘genr:{;' e
178 .+1. ASMA 105/30707 Af;;:k:?,m 5:::: g?:arll(rl?;r:‘;l AL
179 1. KAT 50/30707 Diikkan 5:3?.: gfgﬁ?gm' B
180 1 KAT 43/30707 Dikkan | ¥ BAS, | TAM
- 1 KaT 28/30707 oakan | gAs, | TV
182 .+1. ASMA 41/30707 Ai,“;ﬁk';?f" ::2:: gfgLT;Tl;' -
183 .+1. ASMA 76/30707 A;n;:k':a,.,m ::;::: gm'::tgl TaM
184 .+ 1. ASMA 76/30707 A;n;:kf:“ :::.3::: gmﬁgl e
185 .+1. ASMA 76/30707 Aﬂg:::" :::::2 g:tfllcrl?geu':(;l 8
186 .+1.ASMA 76/30707 A;'E;k?:h YP::::: gfgiﬁ?ge.'f;' i~
w | Levawa | mpoer | Al | rnesGamed [,
188 s | mmmomr | A A, | TAM
189 1. KAT 41/30707 Dikkan ::3;: g:t‘;rl:rl‘:::(;l e
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190 1. KAT 22/30707 Diikkan :::z: gftfu'c?;'f;l =
191 1. KAT 22/30707 Diikkan $:;:: ggl:?:::gl e
192 1. KAT 41/30707 Dilkkan ::3:: CG)-‘::;':T::(;I o
193 1.+1. ASMA 77/30707 A;Tj:kﬁ,m 5333:3 gffJLT;T;' e
194 1.+1. ASMA 77/30707 ASD?:,(?:I 5::::: gartvarllcrl?::(;l —
195 1.+ 1. ASMA 76/30707 AT,"—Jikf,it" 5:3:::,' g:t:rllcrl?geu':(lsﬂ s
196 erasa | semoror | MR | A, | TV
| orsw | ooy | Agmiel | enealee |
198 e | oy | AR | aAs | M
199 1.+1 ASMA 41/30707 A;n;:kf:h vP:::::: g:ty;LT;r}:c;l e
200 1. KAT 28/30707 Dikkan 523?.?. gftyar:n?;rfgl s
201 2. KAT 78/30707 Diikkan YP:I::::: gm’;’fg' je
202 2. kAT 93/30707 oudan | v CkigAs, | TV
203 2. KAT 91/30707 Dikkan 5:23:: g?ty;LT;TEI =
204 2. KAT 79/30707 Ditkkan yP:tr::::: g:tv::l:rlru:rr;l i
205 2. KAT 78/30707 P YP:::: gzv;;w;?;‘ e
206 2. KAT 77/30707 Ditkkan 523?.:: giﬂi?.‘;’f;' e
207 2. KAT 51/30707 Dilkkan 5:;?1: gm?;rf;' TAM
208 2. KAT 85/30707 Diikkan 5:3::: gm?;'}f;' i
209 2. KAT 579/30707 Diikkan 5::::: gfty;,z?:,'t;l L
210 2. KAT 73/30707 Diikkan YP:;::: g:tyarllrl?;rrgl T
211 2. KAT 51/30707 Dikkan :::::: g?tv;llcT;T;l L
212 2. KAT 786/30707 Diikkan (Sinema) 5:: :: g:t\gw:;rx(;l TAM
213 2. KAT 124/30707 (Rl?n_u;:g::n) 5::.:: gm‘fg'ﬂl L=
214 2. KAT 136/30707 (R[:s“t(::::n) ::2:::: g‘:gLT;’:‘;' T
215 2. KAT 34/30707 e e TAM
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216 . KAT 62/30707 (R[)ei:'t(:ra:n) YP:::: gfﬁ?ﬁ;‘ =
217 . KAT 59/30707 (R[;ir:?:n) S:tr::t: g?:::l?éel':(gl e
218 Kar 95007 | eicionn) | vaurmonakigas, | ™M
219 . KAT 66/30707 (R[il:g?:n) ::32:: g?tyarllcrl?g?r;l e
220 .KAT 72/30707 (Rﬁfgfa"n) YP:;:::: g:tvs:l:rl':;rtgl TAM
221 .KAT 39/30707 (R'ﬁf.',‘f;n) :::z: g:t‘gl'crl‘:::«(;l =
222 . KAT 21/30707 Diikkan ::::?.;: g:t‘gllrlrl‘;rrgl =
223 . KAT 20/30707 (Riifgf:n) 5::3: g?:;;:?;:(;l Llar
224 kAT 050707 | rovionm) | Vainmonakgag, | T
225 . KAT 21/30707 Diikkan S::;:: g:ty;llc:‘;T;' i
226 KAT 52/30707 (RDelzlt(;?ann) ::tr:?n: g?tvarlirl?;r;:;! —
227 . KAT 78/30707 (Rﬁfﬁf:n} ::32: gftvar:ﬂ';';:;{ =
228 . KAT 66/30707 (Rzisjt:?: n} ::22: gﬂf&?ﬁ;‘ o
229 . KAT 59/30707 (Rl:::isirgra:n) YP::::: g:tfllrl?;'::(gl o
230 . KAT 55/30707 (Riifgf:n) 5:;:: ngT;T;l —
231 _KAT 62/30707 (Riifgf:n, 5:3?.: g?t\gll:l?gﬂ;l =
232 . KAT 34/30707 (Rfi':l‘f;n, 5::::: gﬂf&?;’fg' o
233 . KAT 107/30707 (Rzu;:::ann) YP:tr:::: g;y;l.(:;rrgn U
234 . KAT 104/30707 (Rzzr:::n, vP:tr:::: g?tva:l:T;r:(;I TAM
235  KAT 635/30707 IR YP:::I:': gif&?f;’f;' TAM
236 . KAT 73/30707 Ditkkan :::?.: gftﬁm‘;' -
237 . KAT 86/30707 Diikkan YP:::: g:t‘gLT;Tgl TAM
238 .KAT 161/30707 Diikkan 5:3:: gﬂfﬂ? —~
I P syl
240 . KAT 160/30707 Ditkkan 5::::::: g?tv;llcrlrgltgl &
241  KAT 160/30707 Dilkkan YP::::: gftfiﬁglkgl b
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3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmas, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar uzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yaptilir.

Cankaya Tapu Midurliigiinden alinan 21.11.2017 tarib, saat 15:03 itibariyle alinan onayh takyidat belgesine
goire degerleme konusu taginmazlar Gzerinde agagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

1'den 242've kadar olan bagimsiz béliimier iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

»  Ydnetim Plani: 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye)
= Bu gayrimenkulin milkiyeti kat milkiyetine gegmigtir. {09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)

Serhler Hanesinde;

= 1 YTL bedel karsiliginda kira serhi. (Baglama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil) {Malik/Lehdar: Tiirkiye
Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)

NOT-1: Dederleme konusu 242 adet bafimsiz béliim iizerinde “1 YTL bedel kaglhgmda kira serhi.
Boslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Y

{30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin kisitlayict herhangi bir durum

aratmayacadi sadece Tiirkive Elektrik Daditim A.S. (TEDAS)'nin kamusal amach elektrik dadgitimi icin
taémma%lar iizerine ko;du;'u bir serh oldudu ve bu serhin bircok miijée konuldugu tespit edilmistir.
NOT-2: Konu tasmmazlara ait Cankaya Tapu MiidiirliiGii tarafindan onaylannus tasinmazlara ait tapu
kayit bilgileri rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Géris:

Degerleme konusu taginmazin izerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. S6z konusu serhin
gayrimenkullerin degerini olumsuz yénde etkilememektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriig:

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde yer alan beyanlanin ve serhlerin tagimmazlann degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Konu tasimmazlara ait Cankaya Tapu Miidiirliiiii tarafindan_onaylannus tasinmazlara ait tapu kayit
bilgileri rapor ekinde sunulmustur.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller le ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Ankara ili Cankaya Tapu MiidiirlGgi’ nde yapilan incelemelere gore son ii¢ yil icerisinde degerleme konusu
taginmaz lizerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi ger¢eklesmemigtir.
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3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tiim giincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degigiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tanimlamakta ve bu kullammiara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi ve Cevre $Sehircilik Bakanlgi’'nda 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 28.11.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
ana taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

Degerleme konusu 29087 ada, 1 no.lu parse! TOKi ve Cevre $ehircilik Bakanhgi’'nin 30.01.2008 tarih 603
sayilt karari ile 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret + Sosyal Tesis Alani” lejandinda
kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.

Plan Adi: 1/1.000 élgekli “Uygulama imar Plans”
Plan Onay tarihi: 30.01.2008
Lejandi: “Ticaret+Sosyal Tesis Alan”

Yapilagma kogullan;

KAKS: 56.008,00 m?,

Hmaks: Serbest,

Cekme mesafeleri 6nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m'dir
Cekme MesafelLi: On bahce mesafesi: 25 m, yan bahge mesafesi: 10 m ve 7' m’ dir.

Ankara ili, Cankaya iicesi, Dikmen Mahallesi, Eski 16743 Ada, 1 Parsel Uygulama imar Plan Dedisiklici
Plan Notlar::

GEREKCE

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige giren 4969 sayih “Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1" hiikkmi
geregi yapimstir.

A) GENEL HUKUMLER

1) Bu plan ve plan notlarinda yer almayan konularda “3194 sayih imar Kanunu” ve ilgili ydnetmelikleri
gecerlidir.

o 2872 sayil Cevre Kanunu ve yénetmelikleri.

s 10.08.2005 giin ve 25902 sayih Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriiriige giren “igyeri Agma ve
Calisma Ruhsatlanna iligkin Yénetmelik”te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup
bu ybnetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getiriilmeden ingaat uygulamasina gecilemez.
1593 sayil Umumi Hifsisshha Kanunu,

¢+ 04.09.1988 giin ve 19919 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ile
01.07.1999 giin ve 23742 sayih Resmi Gazete'de yaynlanan Su Kirliligi Kontrolu Yénetmeliginde
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hiikiimleri.

e 02.11.1986 giin ve 19269 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan Hava Kalitesi Koruma Yénetmeligi.

e 11.12.1986 giin ve 19308 sayili Resmi Gazete’'de yaywnlanan Giriilti Kontrol Yonetmeligi
Hikamleri gecerlidir.

2) Her kosulda “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.
3) 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani asamasinda imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid yapiimas)

zorunludur.
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4) Planda “A” olarak tamimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 301.977,00 m?, “B” olarak tamimlanan
alanlarda KAKS'a konu alan 56.008,00 m?, “C” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan
49.678,00 m?, “D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 36.307,00 m2dir.

5} Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS'a konu alan m? olarak
belirtitmistir. insaa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansér bosluklar, baikonlar
+0.00 kotu altinda kalan alanlar KAKS'a konu alana dahil degildir.

6) Plan kapsamindaki alanda olusturulmug ada ve/veya parsellerde yapi yaklasma sinirlan diginda
kalan alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, girig nizamiyesi, glivenlik tesisleri, ¢6p depolama
yerleri, otopark rampalar, totemler, altyap: tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyap
tesisleri parsel iginde herhangi bir yere konulabilir.

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmug ada ve/veya parsellerde yap yiiksekligi yapimin mimari
dzelligine gore yap) yaklagsma sinin iginde kalmak kosulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olugturulumug ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle
tabii zeminden kotlandirlacaktir. +0.00 kotu bina kdse kotlan ortalamasidir. Ancak ada ya da
parseller icinde topografya 6zelliginden ya da proje biitinlidunden dolay yol ve parsel zemini
arasinda daha uyumiu bir iligki kurmak amac ile binalar ada veya parsel gevresindeki veya igindeki
(Olusmus veya olusturulacak) yollardan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmig
zeminlerden kot alabileceklerdir. Yap: yaklasma sinirlan diginda ve ada veya parsel sinirlan iginde
merdiven, kuranglez, rampa, sagak yapilabilir. Zemin katlarda +1.50'de tesis edilebilir.

9) Gene! yerlesim, kiitle diizenlemesi, yapi yiikseklikleri, bloklar aras) mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj
prensipleri bir kentsel tasarim vaziyet plan ile belirlenir. Kentsel tasanm vaziyet plam toplu konut
idaresi tarafindan onaylanmadan ingaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve konut kullamimlanna iligkin
bagimsiz bdlim listejeri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; ve}ilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vapiyet planina gore
uygulama yapilacaktir.
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@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI

Cankaya fmar ve Sehircilik Miidiirliigi
rereelvesl ANKARA

Say1 :53849070-310.99
Konu : 29087 Ada 1 Parsel Imar Durumu
Bilgi Talebi

Sayin MERVE COLAK
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Aziziye Mahallesi, Piynde Sokak, Na:3, B Blok 7,
Conkaya/ ANKARA

figi 23/11/2017 tarihli, 93381 sayih dilekgeniz

flgt dilekgeniz ite Ngemiz Dikmen Mahallesi sinirlart igerisinde yer alan 29087 ada 1
nolu parselin giincel imar durumu ile son 3 yilda imar durumunda herhangi bir degigiklik olup
olmadigina dair yazinin tarafimza gonderilmesi istenmektedir.

Yapilan incelemede; OR-AN Mahallesi 29087 ada 1 parselin Toplu Konut ldaresi
Baskanhfmea hazirlanan ve milga Bayindirhk ve Iskan Bakanlifinin 30/01/2008 tarih ve 603
sayih Bakanlitk Olur'u ile onaylanan Canknyn llgesi, Dikmen Mahallesi 29086 ada | parset,
29087 adn 1 parscl, 16743 ada 6 ve 7 parseller 1/1000 dlgekli Uygulama {mar Plam Degisikligi
kapeaminda kaldigi, kullan}m karonoin "Ticaret+Sosya!l Tesis Alam" oldugu, yapilagma
kosullartmn  Taks'a konu [alan: 56008 m2, hmaox:serbest olarak nilelendirildifi tespit
edilmigtir Aynca 29087 adall parscli de kapsayan bdlgeyc ait 4969 sayili " Bazi Kanun ve
Kanun Hikminde Kammamelerde Defisiklik Yapilmasina dair kanunun Gegici 1.Maddesi ile
56z konusu parsele iligkin imar Kanunu ydniinden yapilacak biitfin is ve islemler Bayindirhik ve
{skan Bakanhgi yetkisine verilmis olup parsele ait uygulamalar bu kanun maddesi hiikiimlen
dogrultusunda yiiriitilmektedir. Dolayisiyla 29087 ada | nolu parselin imar durumunun ve buna
iligkin bilgi ve belgelerin Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Midirligiinden saglanmasi
gerckmelktedir.

Bilgilerinize arz ederim.

E-Imzan
Nejla ERTOGRUL
fmar ve Sehircilik Mdir V

Ek:Parselasyon Plan Om. (1 sayfa)

Evraki Dojrutamuk lgin: htips:/dogrotama cankaysbeltr/enVislen Sargula/BelgrDogrutama. sspx TV=BESFIRCLA

Adres:Ziya Gbkalp Cad No 11 A | Blok Kat2 Funilay | Ankara Bilgi igin - Ayyemnur Pergel
Telefon:0112 458 89 00 Faks0312 438 50 55 Unvans Haria Mihendisi E 4
£l AL be]tr N , P
Bu bnlgn.‘gw-.’.&ylh LRl onIK imza Kanununa gbro Givenli Elektronik Imza ile Imzalanmgtr Engl {

Evrak Degrulamasi hitps fidogrutama cankaya bal tr/fonVigion.Sorgula/BelgeDogrulama aspx?V=BESPIRCL4[DE

*Konu ana tasinmaza ait onayh imar durumu misteri tarafindan tarafimiza iletilmigtir. ilgili belediyede
yapilan arastrmalar neticesinde ana taginmazin imar durumu ve yapilagma kosullari gorsel olarak
incelenmis olup dogrulugu teyit edilmistir.
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v Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi ve Cevre Sehircilik Bakanligi’'nda 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 14.05.2007 onay tarihli icin hazirlanmig “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayl mimari projesine
gbre soz konusu taginmazlarin Kat Miilkiveti Kanunu’na uygun olarak Tapu Miidiirligi'nde 242 adet
bagimsiz bollim olarak tescili yapilmistir,

s 18.05.2017 onay tarihli igin hazirlanmig tadilat “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayh mimari
projesine gore 293 adet bagimsiz bélim igin hazirlanmigtir.

e 18.12.2003 tarih, 2268-E numaral, 160.072,00 m? kapah alanh “Ahgveris Merkezi” icin verilmis yeni yapi
amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 05.06.2007 tarih, 2302 numarah, 160.072,00 m? kapali alanh “Aligveris Merkezi” icin verilmis tadilat
amach *Yapi Ruhsati’” bulunmaktadir.

» 01.08.2017 tarih, 2017/03 numarah, 161.339,70 m? kapah alanli “Ofis ve isyeri” icin tadilat amach “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 22.10.2007 tarih, 2007/1 numaral, 160.072,00 m? kapah alanh “Algveris Merkezi” i¢in verilmis tadilat
amagll “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e -
I L i -

Tarh Alzan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?)
- 18.12.20p3 160.072,00 | - -

14.05.2007 . 05.06:2007 160.072,00 22.10.2007 160.072,00
18.05.2017 - 01.08.2017 161.339,70 -

¥ Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yap! denetimi, Atatiirk Mahallesi Korkmaz Sokak No:36/6 Sincan / ANKARA adresinde faaliyet gosteren TEK
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir,

Degerleme konusu ana taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabidir.
Maltepe Vergi Dairesi’'ne 159 011 5101 sicil numarasi ile kayith Serefli Sokak No: 7/2 Mebusevleri / ANKARA
adresinde faliyet gosteren Baysan Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. ve Bagkent Vergi Dairesi‘'ne 081 075
8118 sicil numaras ile kayith Asag Ovegler Mahallesi 1327 Cadde No:10/17 Cankaya / ANKARA adresinde
faliyet gésteren 06 Ankara Usta Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. $ti. tarafindan denetlenmektedir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.} iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana taginmazin, son ig yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degigiklik olmamstir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamigtir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gorig

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel lizerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yap
Ruhsatl”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazlar bu
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islemlerle yasal siireglerini tamamlamiglardi. Ancak konu ana taginmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat
Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iligkin verilmis olan “Yapi Ruhsat)” ile tadilata
baslandig tespit edilmistir. S6z konusu tadilat projesi ve tadilata iliskin verilen ruhsatlfa uyumlu olarak
tadilat siireci devam etmektedir. Degerleme konusu taginmazlann konu tadilata iliskin yasal siGreglerini
tamamlamasi icin, yapinin tadilatinin tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesini almas ve yeni
bagimsiz bolim adedine gore kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir.
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Bolum 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Panora Ahgveris ve Yagam Merkezi Turan Giines Bulvan No: 182 Oran -
Gankaya / Ankara

Rapor konusu ana taginmaza ulagim igin; Eskisehir Yolu ve Konya Yolu kavsagindan itibaren Konya Yolu
Uzerinde gliney ybniinde yaklagik 7,30 km ilerlenir. Ahlathbel Kavsag) Ozerinden dogu yoninde Turan
Giines Bulvar'na baglanilir. Bu yol izerinde yaklagik 2,10 km ilerledikten sonra ZiilfG Tigrel Caddesi
yoniinde sola doniilir. Daha sonra sag konumda yer alan Kudiis Caddesi lzerinde yaklagtk 0,35 m
ilerlediginde konu ana taginmaza ulagmak mimkiindiir. Konu ana tasinmaz Kudiis Caddesi cephe hattina
gére sag konumda yer aimaktadir.

Konu ana tasinmazin yakin gevresinde Park Oran Konutlari, ODTU Ormani, TRT Genel Mudurligi, Milli
Savunma Bakanhdi Oran Lojmanlan, Diplomatik Site olarak adlandirilan konsolosluklarin yer aldigi bolge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alan ile cok sayida yiksek kath siteler, lojman alanlar, ingaati tamamlanmig
olan One Tower ve Sinpas Altimoran gibi karma projeler ve ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect karma
proje yer almaktadir. Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi'ne cepheli olup TRT Genel Midirligi’ne yaklagik
1,60 km, Kony1 Yolu'na yaklagik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne va1la§|k 11,60 km mesafede yer
almaktadir.

Konu ana taginmazin bulundugu bdlgeye ve yakin cevresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmigtir.
incek Bulvan - Turan Giines Bulvart aksi da kent giineyinde kentin dogu - bati dogrultusunda geligim
bolgesi olarak gbze carpmaktadir. Ozellikle iist gelir grubunun yer aldi§ Cayyolu ve Oran Bolgeleri'ni ve
kentin dogusunda Mamak Bdlgesi'nde yer alan Nata Vega, IKEA ve konut projeleri ile gelisen bolgeyi
birbirine baglayan incek Bulvan - Turan Giineg Bulvar - Dogukent Bulvan bu gelisimin en 6nemli akslaridir.
Ayrica bazi kamu kurumlannin ve ézel kurumlarin bélgeye merkezlerini tagimasi, Atilm Universitesi’nin
bolgede yer segmesi bolgenin geligimini hizlandiran etkenlerdir. Proje alamimin {izerinde bulundugu Turan
Gines Bulvan ve Incek Bulvar’'nda son 2-3 yilda yapilan yatinmlara bakildiginda gelisme gosterdigi goze
carpmaktadir. Uzun vadede ise Dogukent Bulvan dzerinde yatinmlarin ¢ogalmasi ve imrahor Vadisi
iizerinde gerceklesebilecek yeni gelismeler ana taginmazin bulundugu bélgenin 6nemini artiracak faktorler
olacaktir.

Bolgede 6nceki yillarda Ust gelir grubu tarafindan tercib edilen site tarzinda tek tip yaptlagma hakimdi.
Giiniimizde bolgede var olan ya da ingaati devam eden projeler her tiirlii sosyal donatilar da igerisinde
barindiran nitelikli projelerdir. Yeni projelerin artmasi ile bolgede yiksek katli yapi tarzi da artmaktadir.

Ana tasinmazin reklam kabiliyeti yiksektir. Ana tasinmazin merkeze ve ulagim akslanna olan yakinlig
nedeniyle bolgeye ulasim kolaylikla saglanabilmektedir. Ayrica parsel topografik olarak hafif egimli bir
yapiya, geometrik olarak amorf sekline sahiptir.

Ana taginmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Garg Projesi ve One Tower
Aligveris Merkezi'nin olmasi rekabet ortamini doguracaktir. Konu ana taginmazin bulundugu bélge
Ankara’nin ist gelir grubunun yasadigi bélgedir.
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Baz1 Onemli Merkezlere Uzakhklar;

Yer Mesafe
TRT Genel MidiirlGgu 1,60 km
Konya Yolu 2,60 km

Ankara Sehir Merkezi 11,60 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, Ankara ili Cankaya ilcesi Dikmen Mahallesi'nde 29087 ada 1 no.lu ana
tasinmaz zerinde tapuda 242 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m? yiiz Slglimiine sahip 29087 ada, 1 no.lu parsel iizerinde
yer alan Panora Aligveris ve Yagam Merkezi'dir. Parsel Kudils Caddesi’'ne yaklagik olarak 263,00 m
cephelidir. Aligveris merkezine Kudiis Caddesi lzerinden 3 ana girig ile beraber 1 kapal otopark girigi
bulunmaktadir.

Algveris merkezi onayh mimari projesine gore 4. bodrum kat + 3. bodrum kat + 2. bodrum kat + 1. bodrum
kat + zemin kat + zemin asma kat + 1. normal kat + 1. asma kat + 2. normal kat + 3. normal kat + 4 normal
kat ve teras kati olmak {izere olmak Ozere toplam 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otopark kat) -
15.20 kotu {14.321,00 m?), 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496,00 m?), 2. bodrum kat
(Market kati) -7.80 kotu (24.352,00 m?), 1. bodrum kat (Market asma kat) -3.90 kotu (14.414,00 m?), zemin
kat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve +4.00 kotu (35.094,00 m?), 1. normal kat (1. normal kat + 1. asma
kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225,00 m?), 2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262,00 m’), 3. kat
(3. normal kat + 4. normal kat + 5. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu (16.401,00 m?) olmak Gzere
toplam 179.565,00 m*den olugmaktadir. 4., 3., 2. ve 1| bodrum katlarda toplam 1.500 arag kapasiteli kapal
otopark, dis kisimda kalan acik alanlarda toplam 1.000 arag kapasiteli agik otopark alani bulunmaktadr.

Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapah otopark alam, depo alanlan, siginak, dikkan alanlan ve servis-
sirkiilasyon alanian; 3. bodrum katinda kapah otopark alam, depo alanlan, diikkan alanlan ve servis-
sirkiilasyon alanlan; 2. bodrum katinda kapah otopark alani, market, magaza alanlan, ATM alanlan, kiosk ve
stand alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlar; 1. bodrum katinda magaza alanlan, kafe alanlan, kiosk-stand
alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; zemin ve zemin asma katinda magaza alanlar), kiosk ve stand alanlan,
yeme-icme alanlar (Restoran), kafe alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlan; 1. normal ve 1. asma katinda
magaza alanlari, kiosk ve stand alanlar, kafe alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlan; 2. normal katinda
magaza alanlan, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alantan, kafe alanlari, sinema, killtiir ve eglence ve
servis-sirkiilasyon alanlar; 3., 4., 5. normal katta kiltlr ve eglence, yonetim alam, spor alam ve servis-
sirkiilasyon alanlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu Panora Aligveris ve Yagam Merkezi'nin toplam yasal ve mevcut kapal kullanim alam
onayli mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565,00 m¥dir. Konu tasinmazlar onayh
mimari projesine uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz bélim
halinde kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90 (Diikkan, depo, kioks ve stand
alanlan} m¥dir. Ahgverig merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gére alansal dagilimi
agagida listelenmigtir. Ahgveris merkezi %97 oraninda doluluk oranina sahiptir.
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Toplam kapal insaat alani degismemekle birlikte 18.05.2017 onay tarihli onayh tadilat projesi ve 161.339,70
m? yapi ruhsati ahnmistir. iigili izin belgelerinde emsal harici alanlarin ruhsatlandinimadigs tespit edilmistir.
Panora Aligveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda evveliyatinda 242 adet bagimsiz bdlim halinde
kiralanabilir alana sahipken tadilat projesine gére 293 adet bagimsiz bdliim halinde kiralanabilir alana sahip
olmasi planlanmaktadir. Tadilat projesinde bir &nceki projesine gére farklihkiarin ana tasinmazin 4. bodrum
katinda yer alan 1 ve 2 no.lu dilkkanlar iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no.lu dikkanlar numara degigtirerek 243, 244
ve 245 no.lu diikkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8, 13, 14 ve 15 no.lu diikkanlarin sirasiyla 246,
249, 248 ve 246 no.lu diikkanlar oldugu, M101'in jenerator odasina ilave edildigi; 2. bodrum katinda yer
alan 17 no.lu dilkkamn 3'e bilinerek 17, 260 ve 8 no.lu, 18 no.lu diikkanin 2’ye béliinerek 18 ve 8 no.lu
dikkanlardan olustugu, giivenlik alani ve M102 no.lu glivenlik merkezinin M103 ¢&p odasina eklendigi, 27,
26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25 ve 255 no.lu diikkanlarin eklendigi; 1.
bodrum katinda 1 no.lu yonetim alant eklendigi, 28 ve 39 no.lu diikkanlarn ekledigi ve 39 no.lu diikkanin 14
no.lu ditkkkan oldugu; zemin katinda 80 ve 263 no.lu dukkanlann eklendigi, 113 no.lu dikkanin 2'ye
biliinerek 113 ve 78 no.lu dikkanlardan olustugu, 78 no.lu diikkkanin 79 no.lu daha sonra 261 no.lu dukkana
doniistigi, 92, 94 ve 63 no.lu dilkkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu diikkanlar oldugu, zemine oturan
teras alanlari ve giivenlik kulibesinin eklendigi; zemin asma kata 291 no.lu diikkanin eklendigi; 1. normal
katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no.lu dukkanlarn ekiendigi, 155, 154, 153, 152, 151, 150,
149, 148 ve 147 no.lu dilkkanlarin sirasiyla 200, 206, 152, 154, 149, 171, 274, 151, 146 no.lu diikkanlara
dénlstigi, 146 no.lu diikkanin 2'ye béliinerek 148 ve 273 no.lu diikkanlardan olugtugu, 125 no.lu dikkanin
2'ye boliinerek 124 ve 125 no.lu dikkanlardan olustugu, 131 no.lu dikkanin 2'ye béliinerek 131 ve 132
no.?u diikkanlardan olustugu, 133 no.lu dikkanin 2'ye boliinergk 127 ve 133 no.lu dilkkanlardan olustugu,
122' no.lu diikkanin 3’e béliinerek 122, 63 ve 29 no.lu diikkkanlardan olustugu ve 134 no.lu dikkanin 3'e
béliinerek 268, 134 ve 269 no.lu dikkanlardan olustugu; 2. normal katta 284, 234, 293, 393, 291, 13, 3, 290,
153, 289, 288, 287, 286, 147 no.lu dikkanlarin eklendigi, 209 no.lu dikkanin 2'ye bolinerek 209 ve 285
no.lu ditkkanlardan olustugu, 235 no.lu dikkanin 2'ye bolinerek 209 ve 285 no.lu diikkanlardan olugtugu,
234 ve 233 no.lu ditkkankarin birleserek 233 no.lu ditkkkamin olustugu, 233 ve 293 no.lu dikkanlann dolagim
alanina eklendigi; 3 normal katta 239 no.lu dukkanin 241 no.lu dikkana, 241 no.lu dikkanin tekrar 239
no.lu dilkkan oldugu, ydnetim alan, agik sergi alam ve fuayene alanina doniigtiigi; cati katinda ise asansor
kulesi, depo ve soyunma kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir. S6z konusu ana taginmaza ait tadilat
calismalar heniiz tamamlanmadigi ve mevcut durum ile 14.05.2007 tarihli oanayh mimari proje ve
22.10.2007 tarihli yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu icin konu ruhsatlar degerleme tarihi itibari ile
dikkate alinmastir.

Aligveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gdre alansal dagiimlan agagida
gosterilmigtir.

T R T R e R T e e

[———— s m— —

Kat Adi Biyiikliik (m?)

3. Normal Kat (3. Normal Kat + 4. Normal Kat + 5. Normal Kat) +21.30, +26.50 ve
+31.50 kotu

2. Normal Kat (2. Normal Kat) +16.00 kotu
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_I.éggdkr:tf Kat (Market Asma Kat) Py
2.:/‘_330::;:; Kat (Market Kati) eI
?iiggr:::uKat (-1. Otopark Kati) T
ji:;gr:::uKat {-2. Otopark Kati) e
Toplam 179.565,00

Arazinin Toplam Alani {m?) 30.707,00

KAKS'a Konu Alan {m?)

Toptam insaat Emsal Alant
(+0.00 kotu altindaki alanlar harig)

Diikkan-Alanlar {m?) ] s e

Kiosk ve Stand Alanlan (m?)
Ara Toplam (m’)

5.2 Deéerlen%e Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri '

ingaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam

13 kath (4 bodrum kat, zemin kat, 2 asma kat, 5 normal kat ve ¢ati katr) (Yasal
ve mevcut duruma gére)

Ana Gayrimenkultin Kat Adedi

Bina Toplam ingaat Alam 179.565,00 m? (Yasal ve Mevcut duruma gore}
Vagi I 10
Dis Cephe Cam giydirme
Elektrik / Su I_Iigga!izasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet kazan)
Z Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjoru ve 14 adet %100 Taze Hava
Havalandirma Sistemi .
e, Santrali)
Asansor . Mevcut (2 yiik + 13 insan)
Jenerator e Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik ve Kapah Otopark
Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Taginmazlarin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tagmmazlarin agagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Alisveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alam 179.565,00 m? (Toplam insaat Alani} {Yasal ve Mevcut duruma gére)
Zemin Granit, seramik ve beton

Duvar Plastik boya ve seramik

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konu ana taginmazin yakin cevresinde Park Oran Konutlar, ODTU Ormani, TRT Genel Midirliga, Mitli
Savunma Bakanlig Oran Lojmanlari, Diplomatik Site olarak adlandinian konsolosluklanin yer aldigi bolge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alami ile cok sayida yiiksek kath siteler, lojman alanlan, ingaati tamamlanmig
olan One Tower ve Sinpas Altinoran gibi karma projeler ve insaati devam etmekte olan Kuzu Effect
karma proje yer almaktadr.

Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi’'ne cepheli olup TRT Genel Miidurlugii'ne yaklagik 1,60 km, Konya
Yolu’na yaklasik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne yaklagik 11,60 km mesafede yer aimaktadr.

Konu ana taginmazin bulundugu blgeye ve yakin gevresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmigtir.
Ana taginmazin reklam kabiliyeti yiiksektir.

Ana tasinmazin rkeze ve ulagim akslarina olan yakinhgl nedeniyle bdlgeye ulagim kolayhkla
saglanabilmektedir.

Parsel topografik olarak hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak amorf sekline sahiptir.

Ana taginmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Carg Projesi ve One Tower
Alisveris Merkezi'nin olmasi rekabet ortamim doguracaktir.

Konu ana taginmazin bulundugu bdlge Ankara’nin Ust gelir grubunun yasadig bélgedir.
Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklasik olarak 263,00 m cephelidir.

Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nde toplamda 242 adet bagimsiz bélim halinde kiralanabilir alan
planfanmistir.

Aligveris merkezi %97 oraninda doluluk oramina sahiptir.

Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nin ana kiracilan Teknosa, Pasabah¢e, Hugo Boss, Burberyy, Max
Mara, Armani, GAP, Zara, Beymen, Boyner, Massimo Dutti, Sephora, Bershka, Pull&Bear,
Marks&Spencer, Mudo ve D&Rdir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

e Konu ana tasinmaz Kudis Caddesi'ne cepheli olup TRT Genel Miidiirliigii’'ne yaklasik 1,60 km, Konya Yolu’na
yaklagik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne yaklagik 11,60 km mesafede yer almaktadir.

e Anatasinmazin reklam kahiliveti yiiksektir.

s Ana tasinmazin merkeze ve ulagim akslarma olan vyakinli@ nedeniyle bolgeye ulasim kolayhkla
saglanabilmektedir.

e Bolgede insaati devam eden projelerinde hayata gegmesi ile dzellikle trafigin yogun oldugu saatlerde blgede
ciddi trafik sikigikligi yaganacag disiiniilmektedir.

e Konu ana tasinmazin bulundugu bélgeye ve yakin cevresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmistir.

e Konu ana tasinmazin bulundugu bilge Ankara’nin st gelir grubunun yasadig blgedir.

s Anatasinmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Carsi Projesi ve One Tower Alisveris
Merkezi’'nin olmas: rekabet ortamuni doguracaktr.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda (¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagtmlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi®, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagim”dir. Her tg yaklagimin
Uluslararas) Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlanmin gbz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varhklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gercek iglem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla, bagka iglemlerden
saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Taliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir allcmll\, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig| elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatn, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimas gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timiiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amagl gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mutk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsaytmsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimtanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandinlan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paramin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas: beklenen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararass
Degerleme Standartlar’na gére deger tarmm agagidaki gibidir.

RAPOR NO: 2017REVB296 REVIZE RAPOR TARIH|; 09.04.2018
GlzLDIR

40

i
o,




TSKB /5

7!1(
LAYRIVINALT IXCIRLE MY

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

» (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan lizerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degeriemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar aragtirmalan dogrultusunda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segiilme Nedenleri

Ana gayrimenkulun yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu ana gayrimenkule emsal tegkil
edebilece’i{asaéldaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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GAYRIMINKL DEGERLEME

TSKB /5 )

Karsilagtrilabilir Gayrimenkuller

Kargilagtirtlan Etmenler

1 2 3 4 5 6
 Birim Fiyat: {T/m?) 6.737 4.175 8.477 9.575 7.500 7.005
e 1y Pazarhk Pay) 0% 0% -5% -5% 0% 0%
g i~ % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 .g satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > & Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 35% 30% 0% 0% 10%  40%
&  Konum 0% 20% -10% 0% 0% -10%
é g Yapilasma Hakki | -15%  25% 0% -20% 5% -10%
e g Yiiz Olgimii . 0% 0% 5% -5% -20% 0%
= 9  Fiziksel Dzellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3  vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Tasinmaza Yénelik Dilzeltmeler Toplam -15% 45% -15% -25% -15% -20%

7.870 6.845 6.822 7.013 7.846

26.12.2017 tarihinde TCMB alis kuru 1 USD = 3,8029.- TL olarak , 1 Euro = 4,5116.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,8087.- TL olarak, 1 Euro =4,5198.- T olarak esas alinmustir.

v"  Degerleme Uzmamnin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tafinmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik t‘:‘liellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaza iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
tlkenin ekanomik durumu gdz dniinde bulundurulmugtur.

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz Szellikleri
degerlendiriimis, bolgede yapilan tim aragtirmalar ve tecribelerimize dayanarak; ana taginmaz igin deger
takdiri asagidaki gibi yapiimigtir.

Yiiz Olglimii Birim Deger Arsa Degeri

AdafParsel (m?) (T/m?) m

29087 ada 1 parsel 30,707,00 7.750 237.979.250
i TOPLAM DEGERI 237.980.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kulianilan malzemeler, piyasada aym oOzelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri ve ge¢miyg
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6nunde bulundurularak degerlendirilmistir.
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CAVRIMENKUL DIGIRLEME

TSKB /5 Y

Bina Bina Alam Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) {TL/m?) (%} L0
Alisveris Merkezi 117.491 2.150 11% 224.819.794
Kapal Otopark + Teknik Alanlar = 62.074 850 11% 46.958.678

Ortak Alanlar

TOPLAM YAKLASIK DEGERI. 271,780,000

Arsa Degeri 1 237.980.000TL
Bina Degeri . 271.780.000 TL_
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI ¥ 509.760.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin faal durumda olan bir aligveris merkezi olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit
Akist” yontemi kullarularak deger tespiti yaplmustr,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmei agisindan gelir ireten mulkun pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek icin kargilastinlabilir miilklerin satig fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iligki incelenir. Daha sonra
konu millkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yilhk faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde aym duzeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle
garanti edilen pazar deéeridirl.:Fsu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yilhk Net Geliri[/ Kapitalizasyon

Orani” formulunden yararlamlir.
Bu degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamsgtir.

indirgenmis Nakit Akig1 Yéntemi

Degerleme konusu ana taginmaz 242 adet bagimsiz bgliimden olugan 84.257,00 m? (Diikkan) kiralabilir
aligverig merkezinden olusmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

»  Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde ve migterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira stizlesmelerini iceren excele istinaden 2018 yili igin ortalama pagal
kira 17,50 Euro/m?/ay olarak hesaplanmistir ve her yil %3,00 oraninda artacaktir.

= Alisveris merkezi kiracilan ile yapilan sozlegmeler incelendiginde sdzlesmelerin bir gogunun 5 yillik
oldugu bazi s6zlegmelerin 7, 10 ve 15 yila kadar uzatldig goriilmektedir.

»  Taraflarin 10 yillik sézlesmeyi fesh etmedigi, s6zlesmenin sartlan ile 10 yil boyunca devam edecegi
varsayilarak elde edecegi gelirlerin net bugilink( degeri hesaplanmigtir

= Mevcut durumda ahisveris merkezinin doluluk orammin %97 oldugu tespit edilmis olup 2019 yihinda
bu oranmin %98 ve diger yillarda %99 oraninda sabit kalacaktir.

» Diger gelir kalemleri; depo kira gelirleri, ciro kira gelirleri, kioks&stand gelirleri ve diger gelirlerden
olusmaktadir. Diger gelirlerin toplam kira gelirlerine oram %8,5 olarak alinmigtir.

* Panora Algverig ve Yagam Merkezi ortak alan giderleri; elde edilen gergeklesmis veriler dikkate
alinarak, isletme tarafindan &denmesi planianan ortak alan gider katihm payr (EURO) 1.100.332
EURO olarak alinmigtir.
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Her yil takdir edilen ingaat maliyetinin yaklasik %2'si oraninda yenileme fonu ayrilacag, bu fonun
her yil uygulanacag) varsayilmistir.

Bina sigorta bedeli elde edilen veriler dogrultusunda yillik 66.817 Euro olarak kullanilmig olup bu
deger her yil %3 oraninda artacaktir.

Emlak vergisi bedeli elde edilen veriler dogrultusunda yiliik 296.447 Euro olarak kullaniimig olup bu
deger her yil %3 oraninda artacaktir.

Panora Ahsverig ve Yasam Merkezi, kiracilann 8deme giiciini artirmak ve sirketin operasyonel
riskini minimize etmek icin, kiracilanna kontratlannda yazill kira degeri Uzerinden, her yil
yonetimin belirlemis oldugu oranlarda iskonto uygulamasi yapmaktadir. Son 3 yildir iskonto
uygulamasinin devam ettigi ve dniimizdeki yillarda da devam ettirilecegi belirtilmigtir.

26.12.2017 tarihinde TCMB ahs kuru 1 USD = 3,8029.- TL olarak , 1 Euro = 4,5116.- TL olarak, TCMB
satig kuru ise 1 USD = 3,8087.- TL olarak, 1 Euro = 4,5198.- TL olarak esas alinmigtir.

Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayimistir.
Projeksiyonda indirgeme oram %10,00 alinmugtir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemigtir.

Alsveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri ngérilmemis olup otopark imkan
ahigveris merkezi ziyaretcilerine bir hizmet olarak sunulmaktadr.

Projeksiyonda kapitalizasyon oran %8,00 kabul edilmistir.

2025 vadeli EURO bazh son 6 ayhk ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran” olarak kabul edilmigtir.
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GAYRIMENKLL DEGIRLEME

M_./af,;

¢ Hasilat Paylasimi veya Kat Kargiifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢aligmasinda hasilat paylagimi veya kat kargihg yontemleri kullamlmamugtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullarim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklegtirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullammudr.

Yapitan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin en verimii ve
en iyi kullanim mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amacl kullammidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢aligmasi igin hazirlanmamgtir,

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢aligmasinda miisterek veya bagimsiz bélimlerin degerlemesi yapiimamigtir.Konu taginmazlar
tam hisseli olarak “Panora Gaynimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 saylh Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayih
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin %18 KDV uygulamas: yapilmistir.

Is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m* ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutiarda *

31.12.2012 Tarihine Kadar Yap! Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Ahinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap1 Ruhsatimn Alinch§ Tarihte 500 -999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri [ 1.000 TL ve tizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatinm Ahndigi Tarihte | 1.000-1.999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve iizeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kopsomundaki illerde yer alan liks veya birinct simf insaatlorda gecerlidiv. Diger illerde ve 2. ve 3. smuf basit
Insoatiarda, konutun net aloni 150 m** nin altinda ise KDV oram %1' dir.

** 16.05,2012 tarihli ve 6308 sayil; Afet Riski Altndaki Alanlann Danistiiriimesi Hakkinda Kanun kopsonminda rezerv yapi alam ve riskli alan
olarck belirlenen verier ile riskll yapilorn bulundudu yerlerdeki konutiarda KDV oram %1'dir.

*»2 yamu kurum ve kuruluslar le buniarin igtirakler] tarafindon ihales! yapitan konut insaot: projelerinde, yap: ruhsati taribi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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GATRMINKUL DECERLIME

B6liim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Goriig

» Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gire Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazn iizerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bu serhin kamusal amach
elektrik dagitimi icin taginmazlar izerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin birgok miilke konuldugu
tespit edilmigti. S&6z konusu gerhin gayrimenkullerin devrinde herhangi bir kisitlayicilig
bulunmamaktadr.

e Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmasi Gereken {zinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamas)
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu 29087 ada, 1 no.lu parsel parsel TOKI ve Gevre Sehircilik Bakanhg’nin 30.01.2008 tarih
603 sayil karar ile 1/1.000 dicekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret + Sosyal Tesis Alan”
lejandinda kalmaktadir.

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskit\; 29087 ada, 1 parsel izerinde yer alan binanin 14.05.2007Lve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yppi
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yap: Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu taginmazlar bu
islemlerle yasal sireglerini tamamlamiglardi. Ancak konu ana taginmaza ait 18.05.2017 onay tarihli
“Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayl: tadilata iliskin veriimis olan “Yapi Ruhsat)” ile
tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu tadilat projesi ve tadilata iligkin verilen ruhsatla uyumiu
olarak tadilat siireci devam etmektedir. Degerleme konusu tagimmaziann konu tadilata iliskin yasal
sireclerini tamamlamasi igin, yapinin tadilatimn tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesini
almasi ve yeni bagimsiz bélim adedine gére kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir.

Sonug Goriig

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin tadilata iliskin yap) ruhsati bulunmakta
olup tadilatin heniz tamamlanmamig olmasi nedeniyle tadilata iligkin yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir. Taginmazlann tadilatimin devam ediyor olmasi, gegerli tadilata iliskin verilmig yam
ruhsatinin bulunmasi ve onayli mimari tadilat projesine uygun tadilatlanin devam ediyor olmasi nedeni ile
tasinmazlan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyine
“{Jzerinde Tadilat Projesi Bulunan Bina” olarak alinmasinin uygun olacag diisiiniilmektedir.
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Bolum 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglannin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen Yontemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

s6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akigt
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Maliyet Yaklagim) 509.760.000 112.784.000

Gelir Yaklagimi* 879.555.000 194.955.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglaryla
karsilagtinilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilimig olup
somut verilere ulagimistir. Maliyet yaklagiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik
dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri
ve ggcmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz|oniinde bulundurularak degerlendirilmigtir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmanimin tecriibelerine dayah olarak binamn gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Alisveris merkezi vasifli konu taginmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup taginmazin
degerlemesinde gelir yaklagimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullamilan verilere yonelik olarak bélgede
benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar aragtirmas) yapilmigtir. Gelir yaklagimi taginmazlarin mevcut kira
sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak
yapiimistir,

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

Rapor Tarthi 25.12.2017
Revize:Rapor Tarihi 09.04.2018
879.555.000 TL Sekizyiizyetmisdokuzmilyonbesyiizellibesbin-TL

Pazar Degerl {KDV Harig)
Pazar Degeri (KDV Dahil)  1.037.874.900 -TL Birmilyarotuzyedimilyonsekizyiizyetmisdértbindokuzyiliz-TL

Avhk Kira Degeri (KDV 5.920.000-TL Besmilyondokuzyiizyirmibin-TL
Harig) ,
Aylik Kira Degeri'(KDV 6.985.600-TL Altimilyondokuzyiizseksenbesbinaltiyliz-TL
Dahil)

& B feller P —

ilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sarumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 4024848 Lisans no: 400512

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birfikte bir bitiindiir bagimsiz kulfamiomaz.
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