SIB

GAYRIMINKUL DEGERLEME

Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Gayrimenkul Alisveris Merkezi

Degerleme Cankaya / Ankara

Raporu 2018REVB283 / 28.12.2018




NS

———
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Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.$.
Turan Giines Bulvari No: 182/1 Oran- Cankaya / ANKARA

Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$.,

Talebiniz dogrultusunda Gankaya’da konumlu olan “Panora Aligveris ve Yagam Merkezi”nin pazar degerine
yonelik 2018REVB283 no.lu degerleme galismasi hazirlanmstir. Degerleme konusu taginmazlar, 30.707,00
m? yiiz dlgiimiine sahip arsa uzerinde 242 adet bagimsiz boliimden olugsmakta olup toplam 179.565,00 m?
briit kapals alana sahiptir. Taginmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

_Deger Tarihi 28022008
' 894.360.000 TL Sekizyiizdoksanddrtmilyoniigylzaltrigbin-TL

Pazar Degeri {KDV Harig)

Pazar Degeri (KDV Dahil)  965.908.800 -TL Dokuzyiizaltmisbesmilyondokuzytizsekizhinsekizyiiz-TL

Ayhik Kira Degeri (KDV £.295.000 -TL Aitimilyonikiy{izdoksanbesbin-TL
_Harig) )

Ayhik Kira Degeri (KDV 6.798.600 -TL Altimilyonyediylizdoksansekzibinaltiyiiz-TL

Dabhil}

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlani ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullamici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtiimig olup rapor, tarafinizla yapilan
06.11.2018 tarih, 2818 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da baska bir kullanio tarafindan kullaniimas) mimkin degildir.

Bu g¢alismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizia,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.

Bilge KALYONCU Bilge BELLER HZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususiar beyan ederiz;

AN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigim,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,

Degerleme cahismasimin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atigmasi olmadigin,
Degerleme uzmamnin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, miilki kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenterin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanimak (zere hazirflanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS} kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalanmin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmas: ve bu konuda ihtisasimiz olmamas: nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayidigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatt hiikiimlerine gére hazirlandigim beyan ederiz.

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

GAYRIMENKULLERIN ACIK Panora Aligveris ve Yasam Merkezi Turan Giines Bulvari No: 182
ADRESI Oran - Cankaya / Ankara
GAYRIMENKULLERIN Panora Aligverig ve Yagam Merkezi
KULLANIMI i
TAPU KAYIT BiLGILERI Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana
_taginmazda konumlu olan 1-242 no.lu bagimsiz bdliimler o
Degerleme konusu 29087 ada, 1 no.lu parsel TOKi ve Gevre Sehircilik
Bakanh@’min 30.01.2008 tarih 603 sayih karari ile 1/1.000 dlgekli “Uygulama
imar Plam” kapsaminda “Ticaret + Sosyal Tesis Alan” lejandinda kalmakta
olup yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.
iMAR DURUMU
»  KAKS: 56.008,00 m?,
s  Hmaks: Serbest,
» Cekme mesafeleri énden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m'dir.
Degerleme cahsmasi kapsaminda, konu ana tagmmaz 242 adet
bagimsiz béliimden olugmakta olup taginmazlann tamaminin tek bir
BZEL VARSAYIMLAR malige ait olmas), kullamm fonksiyonunun alisveris merkezi olmas: ve
tek bir isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle,
taginmazlar bagimsiz boliim olarak degerlendirilmemis olup bir biitiin
olarak digiinilerek degerlendirilmistir.
Degerleme calismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
KISITLAMALAR kisitlama getirilmemistir. Ayrica konu taginmazlarin ayhk kira degeri tespiti
yapilmstir.
Konu degerleme calismasi; tasinmaz GYO kapsaminda halka arz edilmis bir
DE&ERLEMENIN AMACH gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmigtir.
Konu rapor teminat amagl islemlerde kullanilmak lzere hazirlanmamigtir.
EN VERIMLI VE EN ivi Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
KULLANIMI konusu tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanim mevcut kullarim ile
uyumlu olarak “Als Veris Merkezi” amagh kuilanimidir,
DEGERLEME TARIHI 28.12.2018
RAPOR TARIHi 28.12.2018
894.360.000 7L T )
PAZAR DEGERI {KDV HARIC) - Sekizyiizdoksandbrtmilyoniigyiizaltrugbin-TL o
| 965.908.800 -TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) Dokuzyiizaltmishesmilyondokuzyiizsekizbinsekizyiiz-TL .
AYLIK KIRA DEGERI (KDV :.If?rrslglt::::l;:il;riizdoksanbesbin TL
HARIC) }
AYLIK KiRA DEGERI (KDV §-798.500-Tt "
DAHIL) Altmilyonyediylizdoksansekizbinaltiyiiz -TL

Bu sayfo, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir perasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindtir badimsiz kullamlamaoz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora Gaynmenkul Yatinm Ortakhg A.S. igin girketimiz tarafindan 28.12.2018
tarihinde, 2018REVB283 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana taginmaz Uzerinde 242
adet bagimsiz bdlimiin 28.12.2017 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. .

Bu degerleme raporu, Uluslararas)i Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuat! hitkkimleri dogrultusunda hazirlanmigtir..

Konu degerleme ¢aligmasi; gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmig bir gayrimenkul olmas:
nedeni ile hazirlandig hususunda anlasmiglardir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Bilge BELLER OZCAM

(Lisans No: 400512} kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2018 tarihinde calismalara baglamig ve
28.12.2018 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Panora Gaynmenkul Yatirm Ortakli§ A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimliliklerini belirleyen 2818 no.lu ve 06.11.2018 tarihli dayanak stzlesmesi hikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasim genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2472 no.lu ve 04.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana taginmaz lzerinde 242 adet bagimsiz b&limdn
28.12.2017 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme galismasinda migsteri talebi dogrultusunda taginmazlara aylik kira degeri tespiti yapilmigtir.

Bununla birlikte degerleme galigmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.

L=y
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasas) mevzuatina gore
daha onceki tarihlerde hazirlanmig raporlar asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Rapor 1 31.12.2012  2012REVB103 Ozge AKLAR 591.988.000
Hiisniye BOZTUNG
Rapor 2 29.12.2016 20168252 Bilge KALYONCU 732.630.000
Bilge BELLER OZCAM
Rapor 3 29.12.2017  2017REVB296 Bilge KALYONCU 879.555.000

Bilge BELLER OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde defierleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmstir.

Aynica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almigtir,

girketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiistine ahnmistir,

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.} tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Turan Giineg Bulvan No: 182/1, Oran- Gankaya/ Ankara adresinde faaliyet gdsteren
Panora Gayrimenkul Yatinim Ortakhigl A.S. igin hazirlanmugtir.

|
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GAVKIMENKEA DICRECME

Bélim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibanyla Tirkiye nifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yihinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir 8nceki yila gore 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmigtir. Niifusun % 50,2’sini (40.535.135
kisi} erkekler, % 49,8ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olugturmaktadir. Hane halks buyikligiiniin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu goriilmiigtir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve

efitim durumu gdsterilmistir.

20 14 yag grubu kigi sayis
W 15-29 yag grubu kisi sayis
30-44 yag grubu kigi sayis
45-59 yas grubu kigi sayisi
/ 60-74 yas grubu k'si sayist
. 90d 75+ yas grubu kiss sayist

TUIK,2017

Ankara

81 000.000 -
79000000 -

77.000 000
75.000 000
73 000 000
71.000.000

68.000000 «  emma s

2017 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 6,74'tnin ikamet ettigi

Ankara, 5.445.026 kigi ile en gok niifusa sahip olan 2. il

olmustur. Ankara niifusu, 2017 yilinda binde 18,42

oraninda artig gostermigtir. Hane halki biyiiklGginin ise

son bes yilda ortalama 3,52 oldugu gérilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili icin yas grubuna gore nifus dagiim: ve egitim

durumu gosterilmistir.

| 0-14 yas grubu kigi sayist
T‘ 15-29 yas grubu kisi sayisi
B 30-44 yas grubu Kisi sayist
| 45-59 yas grubu kigi sayist
60-74 yag grubu kigi sayist

75+ yas grubu kigi sayisi
Tlik,2017

Niifus Biiyitkligl ve Niifus Artis Hizy

e e e e ] BO%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%

B - — - - e e 0,60%

0,40%

| 0,20%

e e B 0,00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Nufus Buylkligih === Nufus Artig Hizi

Okuma-Yazma Bilmeyen
ilkokul Mezunu
u ilkdgretim Mezunu
B Ortaoku! veya Dengi Okul Mezunu
® Lise veya Dengi Okul Mezunu
® Yuksekokul veya Fakilite Mezunu
| Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2017

— e e i 4 s % rreie mw—— - [

= |Jlke Nufusu-Ankara Nufusu = Ankara Nifusu

‘ F Okuma Yazma Bilmeyen
. # fikokul Mezunu
\  mikagretim Mezunu
I | mOrtaokul veya Dengi Okul Mezunu
e M Lise veya Dengi Okul Mezunu
M Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
B Y{iksek Lisans ve Doktora Mezunu

@ Bilinmeyen

.,
gy,
L3 7E
gl
1

Tilix,2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2018 yilinin {igiincii
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6
artmistir. Mevsim etkilerinden arindinidiginda ise,
GSYH bir onceki ceyrefe gire %1,1 gerilemistir.
Uretim yoniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektoriinde 9%31,0, sanayi sektdriinde %0,3
artarken, insaat sektdriinde yaratilan deger %b5,3
gerilemistir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tilketim bharcamalan %1,1, devletin nihai
tiketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olugumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracati, bu donemde yilhk bazda 9%13,6 artarken
gerileyen talep kosullan ile ithalat %16,7 dismiistiir.

Kasim ayinda manget enflasyon %1,44 gerilemis ve
yilhk bazda artig orami 362 baz puan diserek %21,6
seviyesine inmigtir. Yurt i¢i Uretici fiyat endeksi ise
Kasim’'da bir 6nceki aya gore %2,53 diserek, yilhk
bazda artis oram %38,5'e gerilemistir. Akaryakit
fiyatlanindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktdrlerle TUFE sepetinde aylik
bazda en yiksek diisig gosteren grup %6,46 ile
ulastirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev esyasi grubunda %2,85 gerileme
gorilmistir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
gerileme manget enflasyondaki disiisi
aciklamaktadir.

Dis Ticaret Acif
-100,0 4 . T
0.0 | {12 ay hirikimli, milyar dolar}

-80,0 -

.70,0 -

50,0 -

-50,0 - .
-30,0
300 {7

-20,0
-10,0 1

F

g ticaret .z;;.igi . hY
Enerji harig
Enerji ve altin harig

0.0
T T T

TUIK 2015

Kiynak

inmistir.

1 1sxB

Ceyreklere Gore Bluyume {%)
11,3%

2% 15%
Iu%”% “%sa 5,4%
1 I I I | I

W T =T

7,3%7,4%

| | 5,2%
..."'r"!'\

osef
|||||u| wjmo v |||1|n||v ||u
2015 2016 2017 2018
Kaynak TLK
Enflasyon (%}
30
25
20
21,62
15
10
0 -
[N -t g m e = w = T = v e e =
§25ETi8ziF2E83550882¢8¢34
015 7
Kaynak TUIK

TUIK verilerine gore, ihracat 2018 yilv Ekim ayinda,
2017 yihnin ayni ayina gére %13 artarak 15,7 milyar
dolar, ithalat %23,8 azalarak 16,2 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Bdylece, Ekim ayinda dig
ticaret apifi %93,8 azalarak 456 milyon dolara
geriledi. Ihracattaki yiksek artig ve ithalattaki
daralma, karsilama oraninda sert artisa neden
olmustur. Thracatin ithalatr karsilama orami 2017
Ekim ayinda %65,6 iken, 2018 Ekim ayinda %97,2'ye
yikselmistir. 2018 yilinin ilk 10 ayinda ithalat gecen
yilin ayni dénemine gére %0,1 artarken, ihracat ise
%7,6 artmistir. Boylece ilk 10 ay sonunda dig ticaret
acig %15,7'lik bir gerileme ile 51,6 milyar dolara

10
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Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara
_ligesi Cankaya
Mahallesi Dikmen
Koy :
Sokag -
Mevki ]
Ada No 29087
Parsel No 1
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme Isyeri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢timis 30.707,00 m?

Kot miilkiyeti listesi asadidaki gibidir;

12
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s[RI e | il | mescmeld |,
I g | el | eeeecrme |,
o [P oy | et | msconment |
q [ e | el | mescormelt |,
5 [P g | Mt | oo |,
0 [T | sy | Rl | raerecoren |
o [Py | el | Fmoscarnel |,
o | | spow | o | Emencmmet |,
o | i | sweww | o | eescommen |,
[z |y | e | romGemmenk |,
{Restoran)
. . Asma Kath .
o || oy | S | rrescmmend | o
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] g Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN o Panora Gayrimenkul
ba ASMA 120/30707 CULLED Yatirim Ortakhig A.S. L
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
67 AM
ASMA SR Ll Yatirtm Ortaklig A.S. ¥
{Restoran)
: s Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
M ASMA RV LU Yatirim Ortakhg A.S. PAM
(Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
21
B ASMA 121/50707 2L e Yatirtm Ortakhig A.S. e
{Restoran)
; X Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
TA
- ASMA 2RI Dikkan Yatirim Ortakhg AS. o
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN ., Panora Gayrimenkul
71 134
ASMA 34/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig| A S. o
{Restoran)
. Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
TAM
2 ASMA = co — Yatinm Ortakhg A.S.
{Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
i3 ASMA 1at/30707 e — Yatirim Ortakligi A.S. e
{Restoran)
: ; Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
TA
b ASMA 121/30707 Dikkan Yatirim Ortakhig A.S. o
(Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN " Panara Gayrimenkul
75 ASMA R e Yatirim Ortakligi A.S. AN
(Restoran)
; i Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
TA
e ASMA SR Dukkan Yatinm COrtakhg A.S. "
(Restoran)
. . Asma Katlh
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
i ASMA 130/30707 LUl LEh Yatinim Ortakhigi A.S. 7
{Restoran)
; ; Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN - Panora Gayrimenkul
= ASMA SR el Yatinm Ortakhi A.S. e
(Restoran)
: . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
& ASMA 124/30707 Dikkan Yatirim Ortakhig A.S. TAM
{Restoran)
. Diikkan Panora Gayrimenkul
80 ZEMIN LI {Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
- .. Panora Gayrimenkul
81 ZEMIN 49/30707 Dikkan Yatinm Ortakbig A.S. TAM
. .. Panora Gayrimenkul
82 ZEMIN 47/30707 Diakkan Yatirim Ortaklig A.S. TAM
- N Panora Gayrimenkul
83 ZEMIN 42/30707 Dilkkan Yatinm Ortakligi A.S. TAM
. . Panora Gayrimenkul
84 ZEMIN 42/30707 Diikkan Yatinim Ortakhat A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katly Panora Gayrimenkul
85 ASMA YRa7/30707 Diikkan Yatinm Ortakligi A.3. TAM
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Panora Gayrimenkul
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Yatinm Ortakhg A.S. T

14/30707

Asma Kathi
Diikkan 7

TAM
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Panora Gayrimenkul

112 ZEMIN 56/30707 Dikkan Yatinm Ortakhg A.S. TAM
13 ZEMin 61/30707 oikan | J e Cmias, | TV
114 1.+1. ASMA 132/30707 Alsgikﬁ,m ::::: gifﬂ?;’:“;' AW
115 Letasma | ooy | Aemefalt | anaatarmeRe | mam
116 1.+ 1. ASMA 137/30707 A;n(;:k?nm ::;::: g?tv;ll(rl?glrgl TAM
117 1.+1. ASMA 136/30707 A?u:k:?-.m :::::::: gm?::(;l TAM
118 1. +1. ASMA 136/30707 Agpu:k*;:tl' YP:::::: gftfuiwgrﬂ TAM
119 1.+ 1. ASMA 134/30707 Aﬁg:,::h ::Eﬁ:ﬁ g:t\;rLT;T;I TAM
120 1. +1. ASMA 136/30707 Amzkﬁm 5:3:.: g?tt;?;r:(;l o
121 1.+ 1. ASMA 131/30707 ASD'EZ.(':T' YP:;?;:: gfﬁi?;’:xkgl TAM
122 1. +1. ASMA 113/30707 A;T}:k';ff“ ::3:: gff:ﬂ?.‘:f;' TAM
123 1. KAT 52/30707 Diikkan 5:::::: gxﬂ;'}fgl TAM
124 1. KAT £0/30707 Diikkan YP::::::: g?tvarlicrl?;:;! AV
125 1 kAT 78/30707 Dikan | o gAs, | TV
126 1 kAT wapory | ouken | ERCVIERS ] T
127 1. KAT 14/30707 Diikkan yP:;?u:: gm?;lk;' TAM
128 1. KAT 14/30707 Diikkan 5::ﬁ:: g:&?;?; TAM
129 1. KAT 14/30707 Diikkan :;::: g:ty;:(?:::c;l TAM
130 1. KAT 128/30707 Diikkan ::::: gifi?:;:;! TAM
131 1. KAT 76/30707 Ditkkan :::::: gﬂ?ﬂ? TAM
132 1. KAT 78/30707 oLz ::32: gfmﬂ? TAM
133 1. KAT 113/30707 Diikkan YP:;::: gm?::(;' TAM
134 1. +1. ASMA 113/30707 A;'E:k:?" ::::: gﬂ?ﬂ;‘ TAM
135 1.+ 1. ASMA 131/30707 A;rE:kKa?-.m ::3::: gfty::llc':::(? TAM
136 1. + 1. ASMA 136/30707 A;’E:k':f" ::33:: g?:;l:T;r:(;I TAM
137 1. +1. ASMA 134/30707 A;?:kl(;,m ::::::: g:t\/;:l?;r:cgl TAM
17
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138 1.+ 1. ASMA 135/30707 A;Eik'if,‘" 52332 gftﬂm‘g' TAM
139 1.+1. ASMA 136/30707 A;'Sﬂk';f" :tr:::: g:t‘:LT;T;I TAM
140 1.+1. ASMA 137/30707 A;?:k';t" sgzz: S;V;.LT;T;' LA
141 1.+ 1. ASMA 140/30707 A;’Eikﬁ”' 5:33:: g?fﬁ?:;r:(;l TAM
142 1.+ 1. ASMA 147/30707 A;rE:kK;,m ::::: g:ty;l::‘;r:(gl TAM
143 1.+1.ASMA 701/30707 “;’Eﬂkﬁi‘" ::tr:?.: g:ty;::::u;] TAM
144 1.+1.ASMA | 155/30707 A;’E;k':iﬂ' ::::: g:g::::‘;l BN
145 1.+ 1. ASMA 682/30707 A;'Eik";f" ::3:.: g:t‘glfl‘:gejgl TAM
146 1 KAT aosorr | it | Vatnmonakigas, | TV
147 1. KAT 38/30707 (a?eifgf:n) 5:::::: g:g:::;ﬂ(;l TAM
48 L KAT 14/30707 Dikian | i g As, | TV
149 1. KAT 14/30707 Diikkan ::::: gftyarﬂwgfrrgl TAM
150 1. KAT 14/30707 Diikkan :::::: g?tva:llcrl?;rz(gl TAM
151 1. KAT 14/30707 Ditkkan ::::: g::arllcrlrn‘::;l TAM
152 1. KAT 14/30707 Ditkkan 5:33:,' g:tvarl':l?::(;! T
153 1. KAT 14/30707 R YP:::::::: g:tfll?;rfgl ad
154 1. KAT 14/30707 Ditkkan 5:33: ngT;rrgl TAM
155 1. KAT 14/30707 L2 ::3:: 31‘2'&?;’2“;' TAM
156 1. KAT 54/30707 Didkkan ::33:: g:tyar!:rlrgelltgl TV
157 1. KAT 54/30707 Diikkan ::tr::::: g:tyarl::?:rgl T
- 1 KaT 47/30707 Dikn | As | TM
159 1. KAT 42/30707 Diikkan :::,?.: g:tsg':?:;r:tgl M
160 1. KAT 42/30707 Gl ::23: g:t\glflr::(;l TAM
161 1.+1.ASMA | 1555/30707 A;’g:kﬁm YP:;:E: g?m?::(;l i
162 1. KAT 49/30707 Diikkan 5:;?': g:t\gllrl?;rrgl A
163 1. KAT 49/30707 Etl 5:::::: g?t\:ﬁ;r:(;l TAM
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164 1.+ 1. ASMA 105/30707 A;:;::nm ::3:: g:t‘gllc:?;r:‘;l TAM
165 1.+ 1. ASMA 106/30707 A"I’J'L.‘:k':?‘th 523?.:3 3?2’;&7.";'}1‘2' TAM
166 1.+ 1. ASMA 107/30707 ASD?:;:,“I 5:;::: g?g;crl?:t;l TAM
167 1.+ 1. ASMA 108/30707 A;".l}:kﬁ"' 5:;:: g:ty;llwgelrtgl TAM
168 1.+1. ASMA 110/30707 A;mﬁ:kl;?,m ::tr:::lr: g:tyarllc:‘;rr;l TAM
169 1.+1. ASMA 110/30707 A;’E:g:“ ::3:.: g?tva:l:w;l:(;l TAM
170 1. KAT 20/30707 Diikkan 5:3?.:: gf:ﬁ?:;’f;’ TAM
171 1. KAT 14/30707 Dikkan YP::::: g:tvarllcrlrgelr:(;l TV
172 1. KAT 20/30707 Diikkan 5:32: g?ﬁ?ﬁ;l T
173 1.+ 1. ASMA 108/30707 A;Ti:kﬁm 5:::: gifﬂ?ﬂ‘;' TAM
174 1.+ 1. ASMA 110/30707 ASD?:kﬁ,m 5:232 g:ty;m;r:c;l TAM
175 nenaswa | aomsoor | A A, | M
176 1.+ 1. ASMA 107/30707 A‘Dr{}:kf,f" YP::.::: gftv;;:‘;rrgl TAM
Levaswa | sy | AR | aAs, | M
178 1.+ 1. ASMA 105/30707 A;Tu:kﬁm ::;:: g?tvarli:?;rl:;! TAM
179 1. KAT 50/30707 Diikkan ::::: g:ty;li(rl?;r;:;l. TAM
180 1. KAT 49/30707 Diikkan ::3:: gftvari?.’;'ﬂl TAM
181 1. KAT 28/30707 Diikkan YP:::: g:tv;:l‘:;r:(;l TAM
182 1.+ 1. ASMA 41/30707 A?ﬁzkﬁm YP:;:: g:tyarllcrl?;r:;[ TAM
183 1.+ 1. ASMA 76/30707 Aﬂg:kﬁm ::tr::::: g;\g;?;r:ggl TAM
184 1.+ 1. ASMA 76/30707 Ag};:kﬁm 5:33:: g?g;c;?;r:(;l TAM
185 1. +1. ASMA 76/30707 A:;E:kﬁm :::2:: g:t\’z:l:?::(;l TAM
186 1.+ 1. ASMA 76/30707 Asr,n,;:k':?,m ::33:: g::ar;c?:;'t;l TAM
187 evaswa | e | | g AS. | T
188 1.+ 1, ASMA 77/30707 Asoni;:kkaanm :::g: gm'.grl\k;' TAM
- L 41/30707 R Panora Gayrimenkul TAM

Yatinm Ortakhif A.S.
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Panora Gayrimenkul

190 1. KAT 22/30707 Diskkan Yatinm Ortakhgi A.S. TAM
191 1. KAT 22/30707 CILEL YP:;::: g:tyarllcr:;‘;r:(;l TAM
12 1 kaT svaror | ouen | TR e | TV
193 1.+ 1. ASMA 71/30707 A;r;:kﬁ,m 5::3:: gfty;:f.‘:kk;' TAM
194 1.+ 1, ASMA 77/30707 A;’E:k':,?f" vP:::: g?tvarllcrl?::(;l AV
195 1.+1.ASMA 76/30707 A;’Eikﬁ”' 523?,'; gﬂf&?f;':‘;[ M
196 1.+ 1. ASMA 76/30707 A;’g:kf:“ 523?.?2 g:t‘gll?:::(;l TAM
197 1.+1. ASMA 76/30707 A;?i::::h \I::tr::: g?g;:?::“; v
198 1.+ 1. ASMA 76/30707 AE'EikKafh ::32:: gftv;:l'.:'fg' TAW
199 1.+1. ASMA 41/30707 A;?:kﬁm vP::::: g:’ar;?ée-r:‘;l TAM
200 L xar oo | oukan | G e | T
201 2. KAT 78/30707 Diikkan 5:33: gg:(:n;r:c;l T
- 2.KaT syaorer | oukan | (S0 N AS | TV
203 2. KAT 91/30707 Ditkkan 523?.:: gffiiﬁ?;rf;' TAM
204 2. KAT 79/30707 Dikkan ::::::: g?ty;LT;TZI TAM
205 2. KAT 78/30707 Diikkan 5::::: g;v;;w;?;‘ e
206 2. KAT 77/30707 B 5:3::: g:gllcrl‘:;rz(gl TAM
207 2 KT 51/30707 oikkan | J T CkAs, | ™M
208 2. KAT 85/30707 UL E) s:tr:?-: g?fJLT;T‘;' TAM
209 2. KAT 579/30707 Diikkan :::?u:: gffJiT;Tg' TAM
210 2. KAT 73/30707 Diikkan ::::::: g:ty;LT;TZI TAM
211 2. KAT 51/30707 Diikkan :::?.: gftvarﬁﬂgl TV
212 2. KAT 786/30707 | Diikkan {Sinema) :::::: gftful?:t;' TV
213 2. KAT 124/30707 (R'Z‘:{‘L‘fa",,, vP:::: g:tfll?:;rx(;l AV
214 2. KAT 136/30707 (n[:i:cl:::n ) 5:3?.:.? ngT;TEI TAM
215 2. KAT 34/30707 (RDei:::f:n) 5:::: gm?;lk;' TAM
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216 2. KAT 62/30707 (Rﬂfﬁf:n, 5:3?.:3 gra:a:l:rlrui::‘;l M
217 2. KaT 0007 | eltonm) | vaunmonakigas, | ™M
218 2.KAT 59/30707 (R[:s“t(:::n) ::tr::: g?tv;ll:ltllgel’:;l TAM
219 2. KAT 66/30707 (Rz'::;:ann) ::::: g:t‘gll(:?::{;' TAM
220 2. KAT 72/30707 (Rr:::::::ann) YP:S::: g;fLT;T;I A
221 2. KAT 39/30707 (Rigf:f:n, 5::3:; g:t‘gll;?;r:(;l TAM
222 2. KAT 21/30707 Diikkan ::2:: gi.ty;;?;?? T
223 2. KAT 20/30707 (Rzi:tg?:n) YP:;:::: gxl:’l?gr:(;l TAM
224 2. KT 20650707 | (cacioran) | vawmonaigias, | "M
225 2. KAT 21/30707 Diikkan 5:3:::: gff;i:‘;rrgl TAM
226 2. KAT 52/30707 (Riifgf;n) :aa;:: gftva'LTge.':(;' TAM
227 2. KAT 78/30707 (Rl:-_?tczra:n) 5:3:: g?tv;:;::(;l T
228 2. KAT 66/30707 (R[.:_-g:::ann) YP:;:E g?tvar:cT:;T;I- M
229 2. KAT 59/30707 ( R‘;ﬁfﬁ,‘fa"n, ::3:.:: g:t\gl'crl?;r:«(;l T
230 2. KAT 59/30707 (R?i:c'ffa"n, ::::: gm‘:ﬂ? TAM
231 2. KAT 62/30707 (Rzis"t(:f:n) ::8:: g:t\;rILT;T? TAM
232 2.KAT 34/30707 (R'ngff:n) Saa:::: gmﬁr}fg' TAM
233 2. KAT 107/30707 (RT::::;) 5:3?.:: gifi?;’:‘;' TAM
234 2. KAT 104/30707 (Rz{:r:::n ) 5:;3: gar’gll::?::(;l M
235 2. KAT 635/30707 Ditkkan $:;:: g?t\:llclr:::(;l T
236 2. KAT 73/30707 Diikkan 5:::.: gftv;si?;lk;' TAM
237 2. KAT 86/30707 Dilkkan 5:::::: g:tvar:l?geurrgl M
238 2. KAT 161/30707 Diikkan ::tr::::: g?ty;:l.(:?;r:;l TV
239 3. KAT 713/30707 (Bow[.)iﬁ:k:;onu) :::::: g?tyr:l:?::(? TAM
240 3. KAT 160/30707 RHLSEl YP:tr:::: gifl'.?;'f;’ TAM
241 3. KAT 160/30707 Dilkkan Y":;:::: gf:;:,?:,':‘;l Ll
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Asma Kath Panora Gayrimenkul

Diikkan Yatirim Ortakligi AS. Ll

242 3.4+ 4.+ 5. KAT l 867/30707

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olugturan haklan ve
bu haklar lizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Midirliginden alinan 27.11.2018 tarih, saat: 12:55-16:59 ve 28.12.2018 tarihi 10:45 saat
itibariyle alinan onayh takyidat belgesine gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde agagidaki takyidat
kayitlari bulunmaktadir;

1’den 242’'ye kadar olan bagimsiz béliimler Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde;
*  Y&netim Plani: 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye)
»  Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)
Serhier Hanesinde;
» 1 YTL bedel karsihginda kira serhi. (Baglama Tarih: 25.05.2007 — Sure: 99 Yil) (Malik/Lehdar: Tiirkiye
Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye}

NOT-1: Dederleme konusu 242 adet badimsiz béliim iizerinde “1 YTL bedel karsihdinda kira serhi.
{Baslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tiirkive Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS]}
(30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin lusitlayicr herhangi bir durum
yaratmayacad sadece Tiirkive Elektrik Daditim A.S. (TEDAS)'nin kamusal amach elektrik daditimy _icin
tasinmaziar iizerine koydudu bir serh oldudu ve bu serhin bircok miilke konuldudju tespit edilmistir.

[

NOT-2: Konu tasinmazlara ait Cankaya Tapu Miidiirliigii tarafindan onaylanmis tasinmaziara git tapu

kayit bilgileri rapor ekinde sunulmustur. Miisterinin tarafimiza iletmis oldudu onayh takyidat belgesinde
yukanda _yer alan beyan ve serhler géziikmemekte olup ilgili topu miidiirligii ve Tapu Kodastro Genel
MiidiirliiGii Portal Hizmetleri’nden kontrolii sadlandiginda yukarida beyan ve serhlerin yer aldidi tespit
edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Burumuna iliskin Gorilg:

Degerleme konusu taginmazlara ait “Tedas lehine kira gerhi” bulunmakta olup séz konusu takyidat
kayitlannda tasinmazlarin hukuki durumunu olumsuz etkileyen takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkullerin  tapu kayitlarninda devredilebilmelerine iligkin  bir simrlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlanmn, taginmazlann degerine etkisi bulunmamakta
olup taginmazlar pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi kullarilarak degerlendirilmistir.

*Konu tasinmazlann onayh_takyidat belgeleri misteri tarafindan_tarafimiza iletiimis olup detayli bir
sekilde ekte yer almaktadir. Ayrica konu takyidat belgelerinin dogrulufu 28.12.2018 tarihi_itibariyle
kontrol edilmistir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Ankara ili, Cankaya Tapu Midirliigii'nde yapilan incelemelere gore son {i¢ yil igerisinde degerleme konusu
tasinmazlar iizerinde herhangi bir ahm satim ya da terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlannda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullariu belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullamm kogullan, plan notlarinda yer alan hiikimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Cankaya Belediyesi ve Cevre Sehircilik Bakanhgi'nda 26.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 26.11.2018 tarihli ve 11.12.2018 tarihli onayli imar durum belgesine gére
degerleme konusu ana taginmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 élgekli “Uygutama imar Plan”

Plan Onay tarihi: 30.01.2008

Lejand:: “Ticaret+Sosyal Tesis Alam”

Yaptlasma kogullar;

e KAKS: 56.008,00 m?,

e Hmaks: Serbest,

s Gekme mesafeleri §nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m'dir

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, Eski 16743 Ada, 1 Parsel Uyquiama imar Plant Dedisikligi
Plan Notlari:

GEREKGE

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirliige giren 4969 sayil “Bazi
Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1" hilkkmii
geregi yapilmigtir.

A) GENEL HUKUMLER

1) Bu plan ve plan notlarinda yer almayan konularda 3194 sayil imar Kanunu” ve ilgili yénetmelikleri
gecerlidir.

e 2872 sayilh Cevre Kanunu ve yonetmelikleri.

e 10.08.2005 giin ve 25902 sayilh Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren “isyeri Agma ve
Cahsma Ruhsatlarina iligkin Yénetmelik”te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup
bu yénetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden ingaat uygulamasina gegilemez.

e 1593 sayih Umumi Hifsisthha Kanunu.

s 04.09.1988 giin ve 19919 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kirlili§i Kontrol Yonetmeligi ile
01.07.1999 giin ve 23742 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan Su Kirliligi Kontrolu Yénetmeliginde
Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Yonetmelik hitkiimleri.

e (02.11.1986 giin ve 19269 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Hava Kalitesi Koruma Yonetmeligi.

e 11.12.1986 giin ve 19308 sayth Resmi Gazete’de yaynlanan Girilti Kontrol Yonetmeligi
Hikiimleri gecerlidir.

2) Her kosulda “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik” hikiimlerine uyulacaktir.
3) 1/1000 8lgek!i Uygulama imar Plam asamasinda imar planina esas Jeolojik-leoteknik Etiid yapilmast
zorunludur.
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4) Planda “A"” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan 301.977,00 m?, “B” olarak tammlanan
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 m™dir.

5} Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS’a konu alan m’ olarak
belirtilmistir. ingaa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansér bogluklan, balkonlar
+0.00 kotu altinda kalan alanlar KAKS’a konu alana dahil degildir.

6) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yaklagma simirlan diginda
kalan alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, girig nizamiyesi, glvenlik tesisleri, ¢cdp depolama
verleri, otopark rampalar, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyap:
tesisleri parsel iginde herhangi bir yere konulabilir.

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapt yiiksekligi yapinin mimari
dzelligine gore yapi yaklagma stnin icinde kalmak kogulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olusturulumus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle
tabii zeminden kotlandinlacaktir. +0.00 kotu bina kose kotlari ortalamasidir. Ancak ada ya da
parseller iginde topografya ozelliginden ya da proje biitiinlugunden dolay: yol ve parsel zemini
arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel ¢evresindeki veya igindeki
(Clusmus veya olusturulacak) yollardan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis
zeminlerden kot alabileceklerdir. Yap) yaklagma sinirlar diginda ve ada veya parsel sinirlan iginde
merdiven, kuranglez, rampa, sagak yapilabilir. Zemin katlarda +1.50'de tesis edilebilir.

9) Genel yerlesim, kiitle duzenlemesi, yap yikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj
prensipleri bir kentsel tasanm vaziyet plani ile belirlenir. Kentsel tasanm vaziyet plam toplu konut
idaresi tarafindan onaylanmadan ingaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve konut kullamimlarina iligkin
bagimsiz bolim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina gore
uygulama yapilacaktir.
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Evrak Tarih ve Saym: 26/1 1201 5-E.63834 mm
&
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya tmer ve Schireilik Mo
SELuDives ANKARA

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

Sayin MERVE COLAK
TSKB Gayrimenlul Defetleme A.S
Aziziye Mahallesi, Piyade Soknk, No.3, B Blok 7,
Canlnyw/ ANKARA

higi  :23/11/2018 tarihli, 93934 sayrh dilekge

Iigi dilekgeniz ile figemiz Dikmen Mahallesi suurlan igerisinde yer slan 29087 ada 1
nolu parselin giincel imar durnmu ile son 3 yilda imar durumunda berhangi bir defiyiklik olup
olmadigina dair yazinmn tarafimzn gdnderitmesi istenmekiedir.

Yaptlan incelemede, OR-AN Mahalicsi 29087 ada 1 pamsclin Toplu Konut ldaresi

-’% Bagkanlifinca hazirianan ve milga Bgyndirhk ve lakan Bakenithinm 30/01/2008 tarih ve 603
il sayih Bakanltk Olur'u ile onsylanan Cankayu flgesi, Dikmen Mahallesi 26086 nda 1 parscl,
B 29087 ada 1 parsel, 16743 adn 6 ve 7 parseller 1/1000 digekli Uygulama Imar Plam Degigikligh
- kapsamunda lmldifh, Jullamm kemtinmn "TicarcttSosyal Tesis Alom” oldujiu, yupilagma
kogullarinm  Teks'n komu nlan; 56008 m2, hmax:serbest olarak nitelendirildigi tespit
' edilmigtir. Aynica 29087 adn 1 pamscli de kapsayan bSlgoye eit 4969 syl * Baz Eanun ve
. Kasnun Hilkm@nde Knnmamelerde Defiigiklik Yapimasion dar kanunun Gegici 1.Maddesi ile
a8z konusu parscle iligkin fmar Kanunu yéninden yapilacak bitin & ve islemler Baymdirlik ve
" fskan Bakanh yetkisine verilmis olup perselc ait uygulamalar bu kanun maddesi hiklmleri
 doprultusunda yiiritthiimektedir. Dolayisiyla 29087 ada | nolu parsclin imar dunmmumun ve buna
akin bilgi vo belgelerin Ankara Valilifi Cevre ve Schircilik il Midiritgtinden saglanmast

E-imzal
Nejla BRTOGRUL
tmar ve Sehircilik Mildir V.

Plan Om. (1 sayfa)

enil Elektronik lmza lle Imzalanmghr. 5
M.Il’lllﬂ! ﬂ“mg%vmmwmmhmmw-BEwm
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*Konu ana taginmaza ait onayll imar durumu misgteri tarafindan tarafimiza iletilmistir. iigili belediyede
28.12.2018 tarihinde tekrar aragtirma yapimig olup yapilan aragtirmalar neticesinde ana taginmazin imar
durumu ve yapilasma kosullari gorsel olarak incelenmis olup dogrulugu teyit edilmigtir.

¥ Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi ve Gevre $ehircilik Bakanhg’nda 26.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

o 14.05.2007 onay tarihli igin hazirflanmig “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayh mimari projesine
gore stz konusu taginmazlarin Kat Miilkiveti Kanunu’na uygun olarak Tapu Miidiirligii'nde 242 adet
bagimsiz boliim olarak tescili yapilmistir.

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

s 18.12.2003 tarih, 2268-E numarali, 160.072,00 m? kapal alanh “Alisveris Merkezi” igin verilmis yeni yap:
amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e (5.06.2007 tarih, 2302 numaral, 160.072,00 m? kapali alanh “Alisveris Merkezi” icin verilmis tadilat
amach “Yapi Ruhsaty” bulunmaktadir.

e 01.08.2017 tarih, 2017/03 numaral, 161.339,70 m? kapah alanh “Ofis ve isyeri” igin tadilat amach “Yam
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 22.10.2007 tarih, 2007/1 numaral,, 160.072,00 m? kapah alanh “Aligveris Merkezi” igin verilmis tadilat
amagh “Yaps Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Tarh ! Tarih Alan {m?} _ Tarih
- - 18.12.2003 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 | - b -]

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi olup
yapt denetimi, Atatiirk Mahallesi Korkmaz Sokak No:36/6 Sincan / ANKARA adresinde faaliyet gésteren TEK
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmigtir.

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 Yapt Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. ve Bagkent Vergi Dairesi'ne 081 075
8118 sicil numarasi ile kayith Asag Ovecler 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 Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana tagmmaza ait son Ug yillik donemde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Bu degerleme galigmasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamigtir.
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3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 29087 ada, 1 parsel izerinde 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
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yap Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu taginmazlar bu
islemlerle yasal siireglerini tamamlarmislardi. Ancak konu ana taginmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat
Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsatl” ile tadilata
baglandig| tespit edilmistir. Konu tadilata iliskin 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi uyarinca
28.12.2018 tarih 4800175 sayih imar affi bagvurusunun yapildigs tespit edilmistir. Taginmazlar imar affindan
yararlanacaktir. Yapi kayit belgesinin temini ardindan bu belgeye gore yeni bagimsiz bélim adetlerine gore
kat miilkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.
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Bolum 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Panora Aligveris ve Yagam Merkezi Turan Gineg Bulvan No: 182 Oran -~
Gankaya / Ankara

Rapor konusu ana taginmaza ulagim icin; Eskisehir Yolu ve Konya Yolu kavsagindan itibaren Konya Yolu
lizerinde giiney yéniinde yaklagik 7,30 km ilerlenir. Ahlathbel Kavsag iizerinden dogu yéniinde Turan
Giines Bulvan’na baglamilir. Bu yol iizerinde yaklagik 2,10 km ilerledikten sonra Ziilfii Tigrel Caddesi
yoniinde sola déniilir. Daha sonra sag konumda yer alan Kudiis Caddesi izerinde yaklagk 0,35 m
ilerlediginde konu ana taginmaza ulasmak mimkiindiir. Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi cephe hattina
gore sag konumda yer almaktadir.

Konu ana taginmazin yakin gevresinde Park Oran Konutlari, ODTU Ormami, TRT Genel Midarliga, Milli
Savunma Bakanh@ Oran Lojmanlari, Diplomatik Site olarak adlandirilan konsolosluklarin yer aldig bélge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alam ile ok sayida yiksek katl siteler, lojman alanlar, insaati tamamlanmis
olan One Tower ve Sinpas Altinoran gibi karma projeler ve insaati devam etmekte olan Kuzu Effect karma
proje yer almaktadir. Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi’'ne cepheli olup TRT Genel Miidiirligi’ne yaklagik
1,60 km, Konya Yolu’'na yaklagik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne yaklagk 11,60 km mesafede yer
almaktadir.

Konu ana taginmazin bulundugu bblgeye ve yakin gevresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmigtir.
incek Bulvan - Turan Giines Bulvan aksi da kent giineyinde kentin dogu - bati dogrultusunda gelisim
bélgesi olarak gize carpmaktadir. Ozellikle st gelir grubunun yer aldig Cayyolu ve Oran Bélgeleri'ni ve
kentin dogusunda Mamak Bolgesi'nde yer alan Nata Vega, IKEA ve konut projeleri ile gelisen bolgeyi
birbirine baglayan incek Bulvari - Turan Giineg Bulvar - Dogukent Bulvar: bu gelisimin en énemli akslandir.
Ayrica bazi kamu kurumlarinin ve 6zel kurumlann bdlgeye merkezlerini tagimasi, Atihm Universitesi'nin
bolgede yer segmesi blgenin gelisimini hizlandiran etkenlerdir. Proje alaninin iizerinde bulundugu Turan
Giines Bulvari ve incek Bulvar'nda son 2-3 yilda yapilan yatinmlara bakildiginda geligme gosterdigi goze
carpmaktadir. Uzun vadede ise Dogukent Bulvan {izerinde yatinmlarin gogalmasi ve imrahor Vadisi
tizerinde gergeklesebilecek yeni geligmeler ana taginmazin bulundugu bélgenin &nemini artiracak faktorler
olacaktir.

Bélgede onceki yillarda iist gelir grubu tarafindan tercih edilen site tarzinda tek tip yapilasma hakimdi.
Ginimiizde bolgede var olan ya da ingaati devam eden projeler her tiirlii sosyal donatilan da icerisinde
barindiran nitelikli projelerdir. Yeni projelerin artmas: ile bdlgede yiiksek kath yap: tarzi da artmaktadir.

Ana taginmazin reklam kabiliveti yilksektir. Ana taginmazin merkeze ve ulagim akslarina olan yakinlig
nedeniyle bélgeye ulagim kolaylikla saglanabilmektedir. Aynca parsel topografik olarak hafif egimli bir
yapiya, geometrik olarak amorf sekline sahiptir.

Ana taginmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Carsi Projesi ve One Tower
Aligveris Merkezi'nin olmasi rekabet ortamim doguracaktir. Konu ana taginmazin bulundugu bdlige
Ankara’nin iist gelir grubunun yasadigi bolgedir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
TRT Genel Midirligi 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 tagmmazlar, Ankara ili Gankaya ilgesi Dikmen Mahallesi'nde 29087 ada 1 no.lu ana
taginmaz iizerinde tapuda 242 adet bagimsiz bolimden olugmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m? yiiz 6lgimiine sahip 29087 ada, 1 no.lu parsel Gzerinde
yer alan Panora Algveris ve Yagam Merkezi'dir. Parsel Kudiis Caddesi’ne yaklagik olarak 263,00 m
cephelidir. Alsveris merkezine Kudiis Caddesi iizerinden 3 ana giris ile beraber 1 kapah otopark girisi
bulunmaktadir.

Alisveris merkezi onayh mimari projesine gére 4. bodrum kat + 3. bodrum kat + 2. bodrum kat + 1. badrum
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 iizere olmak {izere toplam 12 kattan olugsmaktadir. 4. bodrum kat {-2. otopark kati) -
15.20 kotu (14.321 m?), 3. bodrum kat {-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496 m’}, 2. bodrum kat (Market
kati) -7.80 kotu {24.352 m?), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414 m?), zemin kat (Zemin +
zemin asma kati) +0.00 ve +4.00 kotu (35.094 m?), 1. normal kat (1. normal kat + 1. asma kati) +8.00 ve
+12.00 kotu (32.225 m?), 2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262 m?), 3. kat {3. normal kat + 4.
normal kat + 5. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu (16.401 m?) olmak Gizere toplam 179.565 m*den
olusmaktadir. 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 alani, depo alanlan, siginak, diikkan alanlar ve servis-
sirkiilasyon alanlar; 3. bodrum katinda kapal otopark alam, depo alanlan, diikkan alanlan ve servis-
sirkiilasyon alanlar; 2. bodrum katinda kapah otopark alami, market, magaza alanlari, ATM alanlan, kiosk ve
stand alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlan; 1. bodrum katinda magaza alanlan, kafe alanlan, kiosk-stand
alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; zemin ve zemin asma katinda magaza alanlan, kiosk ve stand alanlan,
yeme-icme alanlar {Restoran), kafe alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; 1. normal ve 1. asma katinda
magaza alaniari, kiosk ve stand alanlan, kafe alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; 2. normal katinda
magaza alanlari, kiosk ve stand alanlar, yeme-igme alanlan, kafe alanlan, sinema, kiltir ve eglence ve
servis-sirkiilasyon alanlari; 3., 4., 5. normal katta kiiltir ve eglence, ydnetim alani, spor alam ve servis-
sirkiilasyon alanlan bulunmaktadir.

Degerleme konusu Panora Alisveris ve Yagam Merkezi'nin toplam yasal ve mevcut kapali kullamm alam
onayh mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565 m?dir. Konu tagmmazlar onayl mimari
projesine uyumludur. Panora Aligveris ve Yagam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz bélim halinde
kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,9 (Diikkan, depo, kioks ve stand alanlan)
m¥dir. Ahsveris merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalann kategorilerine gére alansal dagilimi agagida
listelenmistir, Aligveris merkezi %96 oraninda doluluk oranina sahiptir.
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Toplam kapali ingaat alam degismemekle birlikte 18.05.2017 onay tarihli onayh tadilat projesi ve 161.339,7
m? yapi ruhsati alinmustir. ilgili izin belgelerinde emsal harici alanlarin ruhsatlandinimadigi tespit edilmistir.
Panora Algveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda evveliyatinda 242 adet bagimsiz bdlim halinde
kiralanabilir alana sahipken tadilat projesine gére 293 adet bagimsiz b&liim halinde kiralanabilir alana sahip
olmasi planlanmaktadir. Tadilat projesinde bir &nceki projesine gore farkhihklarin ana tagtnmazin 4. bodrum
katinda yer alan 1 ve 2 no.lu diikkanlar iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no.lu dilkkkanlar numara degistirerek 243, 244
ve 245 no.lu diikkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8, 13, 14 ve 15 no.lu diikkanlann sirasiyla 246,
249, 248 ve 246 no.lu dikkanlar oldugu, M101'in jeneratdr odasina ilave edildigi; 2. bodrum katinda yer
alan 17 no.lu dikkarmin 3'e bdliinerek 17, 260 ve 8 no.lu, 18 no.lu dilkkanin 2'ye bélinerek 18 ve 8 no.lu
diikkanlardan olustugu, giivenlik alani ve M102 no.lu givenlik merkezinin M103 ¢dp 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 yénetim alani eklendigi, 28 ve 39 no.lu diikkanlarin ekledigi ve 39 no.lu diikkkanin 14
no.lu dikkan oldugu; zemin katinda 80 ve 263 no.lu dikkanlann eklendigi, 113 no.lu diikkanin 2'ye
bélinerek 113 ve 78 no.lu dikkanlardan olugtugu, 78 no.lu diikkarmin 79 no.lu daha sonra 261 no.lu dilkkana
déniistiigii, 92, 94 ve 63 no.lu dikkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu diikkanlar oldugu, zemine oturan
teras alanlar ve giivenlik kuliibesinin eklendigi; zemin asma kata 291 no.lu dilkkamin eklendigi; 1. normal
katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no.lu dilkkkanlanin eklendigi, 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
déniistiigii, 146 no.lu dilkkkanin 2'ye béllinerek 148 ve 273 no.lu dikkanlardan olugtugu, 125 no.lu dikkantn
2’'ye béliinerek 124 ve 125 no.lu diikkanlardan olustugu, 131 no.lu dikkanin 2’'ye bolinerek 131 ve 132
no.lu diikkanlardan olustugu, 133 no.lu dikkanin 2'ye bdliinerek 127 ve 133 no.lu diikkanlardan olustugu,
122 no.lu diikkanin 3’e béliinerek 122, 63 ve 22 no.lu dikkanlardan olustugu ve 134 no.lu diikkanin 3'e
biliinerek 268, 134 ve 269 no.lu ditkkanlardan 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 diikkanin 2’ye béliinerek 209 ve 285
no.lu diikkanlardan olustugu, 235 no.lu ditkkanin 2’ye bolinerek 209 ve 285 no.lu diikkanlardan olugtugu,
234 ve 233 no.lu dilkkankann birleserek 233 no.lu diikkanin olustugu, 233 ve 293 no.lu ditkkanlarin dolagim
alanina eklendigi; 3 normal katta 239 no.lu dilkkkanin 241 no.lu ditkkana, 241 no.lu dikkanin tekrar 239
no.lu diikkan oldugu, yonetim alanm, acik sergi alani ve fuayene alanina donistiigi; ¢at katinda ise asansdr
kulesi, depo ve soyunma kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir. S6z konusu ana taginmaza ait tadilat
¢aligmalan heniiz tamamlanmadig) ve mevcut durum ile 14.05.2007 taribli oanayh mimari proje ve
22.10.2007 tarihli yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu igin konu ruhsatlar degerleme tarihi itibari ile
dikkate ahnrmigtir.

Alisveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gore alansal dagilimlan asagida
gosterilmigtir.
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il.?;lggcll(r:tr: Kat (Market Asma Kati) 14.414,00
2_.7.38(::':1;:] Kat (Market Kati) 24.352,00
j’,l.iggr:::ukat {-1. Otopark Kati) 22.495,00
fll,sa.;grku::uKat {-2. Otopark Kati} 14.321,00

179.565,00

Toplam Ingaat Emsal Alani '
(£0.00 kotu altindaki alanlar harig) 56.008,00

AraToplam (m3)

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

ingaat Tarz Betonarme

ingaat Nizami Ayrik niza m

13 kath {4 bodrum kat, zemin kat, 2 asma kat, 5 normal kat ve gati kati) (Yasal
ve mevcut duruma gore)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam ingaat Alam 179.565,00 m? (Yasal ve Mevcut duruma gore)

Yagi 11

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem (2 adet WSHP |sitma Esanjoru ve 5 adet kazan)
Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjoru ve 14 adet %100 Taze Hava

Havalandirma Sistemi )
Santrali)

Asansor Mevcut {2 yik + 13 insan)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapal Otopark

_Diger Yangin Alglama ve Giivenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Tasinmazlarin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozeliikleri

Deger takdirinde tasinmazlanin asagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate

alinmigtir,

Kuflanim Amac Alisveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma giire)

Alam 179.565 m? (Toplam ingaat Alan1) (Yasal ve Mevcut duruma gore})
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 ¢evresinde Park Oran Konutlari, ODTU Ormam, TRT Genel Maduarliigii, Milli
Savunma Bakanlif) Oran Lojmanlari, Diplomatik Site olarak adlandirtlan konsolosluklarin yer aldig bdlge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alani ile cok sayida yiksek kath siteler, lojman alanian, ingaat tamamlanmg
olan One Tower ve Sinpas Altinoran gibi karma projeler ve ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect
karma proje yer almaktadir.

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

Konu ana taginmazin bulundugu bolgeye ve yakin gevresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmistir,
Ana tasinmazin reklam kabiliyeti yiiksektir.

Ana tasinmazin merkeze ve ulagim akslarina olan yakinhg nedeniyle bdlgeye ulagim kolayhkla
saglanakilmektedir.

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

Ana taginmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Carst Projesi ve One Tower
Algveris Merkezi'nin olmasi rekabet ortamini doguracaktir.

Konu ana tasinmazin bulundugu balge Ankara’nin {ist gelir grubunun yasadigi bélgedir.
Parsel Kudiis Caddesi’'ne yaklasik olarak 263,00 m cephelidir.

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

Aligverig merkezi %96 oraninda doluluk oranina sahiptir.

Panora Aligveris ve Yagam Merkezi'nin ana kiracilan Teknosa, Pasabahge, Hugo Boss, Burberyy, Max
Mara, Armani, Vakko Boutique, Rasit Bagzibagh, GAP, Zara, Beymen, Boyner, Massimo Dutti, Sephora,
Bershka, Pull&Bear, Marks&Spencer, Mudo ve D&R’dir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

e Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi’ne cepheli olup TRT Genel Midiirligi'ne yaklagik 1,60 km, Konya
Yolu’na yaklasik 2,60 km ve Ankara $ehir Merkezi'ne yaklagik 11,60 km mesafede yer almaktadir.

s Ana taginmazin reklam kabiliyeti yiiksektir,

» Ana tasinmazn merkeze ve ulasim akslarna olan yakinhg nedeniyle bélgeye ulagim kolayhkia
saglanabilmektedir.

= Konu tasinmazlarin bulunduBu alisveris merkezi Ankara’nin en prestijli alisveris merkezlerinden
biridir.

o Bolgede insaati devam eden projelerinde hayata gegmesi ile bdlgede ciddi trafik sikigikhf) yaganacags
dusiinilmektedir.

»  Konu ana taginmazin bulundugu bélgeye ve yakin gevresine yapilan yatiimlar son zamanlarda
artmistir,

e Konu ana taginmazin bulundugu bélge Ankara’min dst gelir grubunun yasadig bolgedir.

e  Anatasinmaza yakin konumlu insaati devam etmekte olan Kuzu Effect Cargi Projesi ve One Tower
ahgveris Merkezi'nin olmasi rekabet ortamimi doguracaktir.

e Ekonomideki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de
olumsuz yénde etkilemektedir.
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda (¢ farkll degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar siraswyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimm”dir. Her ig yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tammlan agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayn) veya benzer varlklar ile ilgili pazarda kisa bir sire once
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydwla, benzer veya aym varbklara ait
islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklihiklar yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri izerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar olabilir.

Maliyet Yaklagirm

Maliyet yaklagimi, gisterge niteligindeki degerin, bir ahoinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhg elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirtenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktir. Bunun gegerli oldugu halierde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varhgin maliyeti iizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullamilmakta olup bunlarin
tiiminiin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak igin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanihir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglar, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandinlan tek bir garpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliveti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlar’'na gore deger tanimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin aho 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 butiin
durumlardan haberdar olmas: kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir;

s Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satis igin makul bir siire taninmgtir.
¢ (ddeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapimaktadir.

s Gayrimenkulin ahm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan uzerinden
gergeklegtiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlann Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ana taginmazin sikhkla alm satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamas: ve yapilan aragtirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate ahnarak “Maliyet Yaklagimi”; 242 adet bagimsiz bdlimden
olugmasina ragmen taginmazlarin tek bir malige ait olmasi, kullamm fonksiyonunun aligveris merkezi olmas
ve tek bir isletici firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir biitiin olarak digiinliimis olup aligverig
merkezilerinin gelir getirme potansiyelinin olmas) dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldi§ pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alm satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi"na gore degerleme yapilmasimin gergek¢i  sonug
vermeyecegi gérisiyle bu yaklagim kullamimamigtir.

Pazar Yaklagim: - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tarimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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GAFRIMENKLL DEGLRLEME

Satihk Arsa;

Karsilastilabllir Gayrimenkuller

Kargtlagtinlan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyats {TL/m?) 7500 8.036 8371 6.300
Pazarlik Pay 0% 0% 0% 0%
g ¢ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
ﬁ g Sati5 Kogullan 0% 0% -15% 0%
% L = Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosutlart 20% 0% 0% 0%
Konum -5% 15% 15% 20%
g % Yapilasma Hakki 5% -15% -10% 15%
£ Yiiz Olgiimii -10% 0% -15%  -15%
l-% § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
2 E vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
» Tasinmaza Y8nellk Diizeltmeler Toplami -10% 0% -10% 20%

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre ozellikleri, altyapsi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu gdz oniinde bulunduruimustur,

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tum arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger
takdiri agagidaki gibi yaplmstir.

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (T
29087 ada 1 parsel 30.707,00 8.000 245.656.000
T TOPLAM DE&ERI 245.655.000
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Maliyet Yaklagim

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri ve gegcmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz onuinde bulundurularak degerlendirilmistir.

B Bina Alam Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) {TL)
Ahgveris Merkezi 117.491 2.400 11% 250.961.630
Kapal Ot k + Teknik Alanlar +
S 'k Alanar 62.074 950 11% 52.483.229
Ortak Alanlar
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 303.445.000
Arsa Degeri 245.655.000 TL
Bina Degeri 303.445.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 549.100.000 TL
Gelir Yaklagimu

Degerleme konusu taginmazin faal durumda olan bir alisverig merkezi olmasi dolayisiyla “Iindirgenmis Nakit
Akisi” yontemi kullanilarak deger tespiti yaplmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinma agisindan gelir ireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsiiastinlabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligki incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygularir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” formiiliinden yararlanibr,

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamustir.
indirgenmis Nakit Akigi Yéntemi

Degierleme konusu ana taginmaz 242 adet bagimsiz bilimden olusan 84.257 m? (Diikkan) kiralabilir ahgverig
merkezinden olugmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

* Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde ve miusterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira sézlegmelerinin incelenmesineistinaden 2019 yil icin ortalama pacal
kira 91,16 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

46

2



b | |

———
CATRIMENKLL INCERLTME

Alsveris merkezi kiracilari ile yapilan sbzlegmeler incelendiginde sozlesmelerin bir cogunun 5 yillik
oldugu baz sbzlesmelerin 7, 10 ve 15 yila kadar uzatildigi gérilmektedir.

Mevcut durumda aligverig merkezinin doluluk oraninin %96 oldugu tespit edilmis olup 2019 yilinda
bu oranin %96, 2020 yilinda %97, 2021 ve sonraki yillarda %98 oranina yiikselerek bu oranda sabit
kalacag Sngdriimistiir.

Her yil takdir edilen ingaat maliyetinin yaklasik %2’si oraninda yenileme fonu aynilacagi, bu fonun
her yil uygulanacag) varsayimstir.

Diger gelir kalemleri; depo kira gelirleri, ciro kira gelirleri, kioks&stand gelirleri ve diger gelirlerden
olusmaktadir. Diger gelirlerin toplam kira gelirlerine orani %8 olarak alinmistir.

Panora Alisveris ve Yasam Merkezi ortak alan giderleri; elde edilen gerceklesmis veriler dikkate
alinarak, isletme tarafindan d8denmesi planlanan ortak alan gider kathm payt 2019 yih igin
5.957.437 TL olarak alinmugtir.

Bina sigorta bedeli elde edilen veriler dogrultusunda 2019 wih igin yillik 357.222 TL olarak
kullanilmsgtir.

Emlak vergisi bedeli elde edilen veriler dogrultusunda 2019 yih igin yilhk 1.873.964 TL olarak
kullanilmigtir.

Panora Aligveris ve Yasam Merkezi, kiracilann ddeme gicini artirmak ve sirketin operasyonel
riskini minimize etmek igin, kiraclanna kontratlarinda yazii kira degeri {izerinden, her yil
yonetimin belirlemis oldugu oranlarda iskonto uygulamasi yapmaktadir. Son 4 yildir iskonto
uygulamasinin devam ettigi ve énimiizdeki yillarda da devam ettirilecegi belirtilmigtir.

Tum Gdemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
Projeksiyonda indirgerme orar %19,00 alinmistir.
Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Alisveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri Gngoriilmemis olup otopark imkani
aligveris merkezi ziyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

Projeksiyonda kapitalizasyon oran %8,00 kabul edilmistir.
10 yillk TL bazl Tahvil son 6 aylik ortalama %15,53 olarak kabul edilmistir.

Kira artis oranlan agagidaki tablodaki gibi dngoriilmasgtir.
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CAYRIMIAKLY DHGERIEME

YILLAR s 28.12.2018 28.12.2019|
Kira Degieri Ortalama Nakit Ak 0 95.557.480

Risksiz Getiri Orani 23,42% 23,42% 23,42%
Risk Primi 2,58% 3,08% 3,58%
indirgeme Orami (%) _ 26,00% 26,50% 27,00%
ra e er L) ] 75.539.510 75.242.110 |
i .o ¥
| T -
I f i 1 A T— ER ['—
L 1 1 i =R

» Hasilat Paylasimi veya Kat Kargilif Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢ahsmasinda hasilat paylagimi veya kat kargihg yontemleri kullanidmarmgtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullamimidir.

Yapilan pazar arastrmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasginmazlarin en verimli
ve en iyi kullamimi meveut kullanimi ile uyumiu olarak “Ticaret” amagh kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalann Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmasi igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bagimsiz béllimlerin degerlemesi yapiimamistir. Konu
tasinmazlar tam hisseli ofarak “Panora Gaynmenkul Yatinm Ortakh§l A.3." ne aittir.

7.7 KDV Konusu

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar icin % 8 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* 8%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda* 8%
Net Alant 150 m?'ye Kadar Konutlarda **/*** S

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindi@ Tarihte 500 - 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 1.000 TL ve {izeri* 8%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatinin Alindg) Tarihte 1.000-1.989 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve Gzeri* 8%

* 56z konusu oron 31.12.2018 tarihine kador gegerlidir.

*sgiipiiksehir Belediyesi kapsomindoki illerde yer oion liks veya birincl simf ingaotiordo gegerlidir. Dijer illerde ve 2. ve 3. sumf basit
insaatiarda, konutun net alar 150 m* nin oltinda ise KDV orani %1' dir.

wee 12 05.2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Aftindaki Alanlanin Dénistiriimesi Hokkinde Kanun kapsarmnda rererv yapi alon: ve riskli alan
olorak belirlenen yerier Hle riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oram %1'dir.

ws3x Nomu kurum ve kurulusiar ile bunlann istirakleri torafindan ihalesi yopdan konut insoati projelerinde, yopi ruhsot: tarihi yerine ihale
tarihi dikkate alinmalhdir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




CAYRIMINKUL DN G

B6lim 8

Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfdyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalanin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériig

s Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlaninda Devrine lliskin Bir Sintrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin tzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bu serhin kamusal
amach elektrik dagitimi igin taginmazlar Gzerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin birgok miilke
konuldugu tespit edilmistir. So6z konusu serhin gayrimenkullerin devrinde herhangi bir kisitlayiciligi
bulunmamaktadir.

« Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmas) Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmas) igin Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu 29087 ada, 1 no.lu parsel parsel TOKi ve Cevre Sehircilik Bakanhg’nmin 30.01.2008
tarih 603 sayih karari ile 1/1.000 dlgekli “Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Ticaret + Sosyal Tesis Alant”
lejandinda kalmaktadir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel {izerinde yer alan binamin 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
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yap! Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu taginmazlar bu
islemlerle yasal siireclerini tamamlarmuslardi. 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: Ruhsatt” ile
tadilata baslandigi tespit edilmistir. Konu tadilata iligkin 3194 sayilr imar Kanununun gegici 16 ncl
maddesi uyarinca 28.12.2018 tarih 4800175 sayili imar affi bagvurusunun yapildig tespit edilmigtir.
Tasinmazlar imar affindan yararlanacaktir. Yap kayit belgesinin temini ardindan bu belgeye gére yeni
bagimsiz béliim adetlerine gore kat milkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

Sonug Goriis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin tadilata iligkin yap ruhsati bulunmakta
olup mevcut durumda tadilat projesine uygun olarak ingaa edilmis ve yap kayit belgesi icin bagvuruda
bulunulmustur. Ana taginmazin tadilatina iliskin yapi ruhsatimin bulunmasi ve yapi kayit bagvurusunun
yapilmig olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerince Gayrimenkul Yatinrm Ortakligt
portféyiine “Ozerinde Tadilat Projesi Bulunan Bina” olarak alinmasinin uygun olacag disiiniimektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sarumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, cahgma ve hususlara katiiyorum.

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

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenterin Agiklamasi

S&2 konusu degerleme ¢aligmasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan indirgenmig nakit akig
yontemi kullanilarak deger tespiti yapillmistir.

Maliyet Yaklagim 549.100.000

Gelir Yaklagim* 894.360.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglanyla
karsilastirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagiimig olup
somut verilere ulagilmistir. Maliyet yaklagiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagim ile binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym Ozelliklerde insa edilen binalanin insaat
maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayah olarak binanin
gozle gérilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmigtir.

*Alisveris merkezi vasifli konu taginmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup taginmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullamlmugtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yapiimigtir. Gelir yaklagiminda taginmazlarin
mevcut kira sozlesmesine gére elde ettii gelirleri ve potansiyeli de dikkate alinarak pazarda elde
edebilecegi nakit akisi kurgulanrmisgtir.

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

_D_eﬁ_erTarihi ) 28.12.2018 — e
8594.360.000 TL Sekizyiizdoksand&rtmilyoniigyiizaltrmsbin-TL

Pazar Degeri (KDV Harig)
Pazar Degeri (KDV Dahil)  965.908.800 -TL Dokuzyiizaltmisbesmilyondokuzyiizsekizbinsekizyiiz-TL

Aylik Kira Degeri (KDV " 6.295.000 -TL Altimilyonikiyiizdoksanbesbin-TL

Harig) .
Ayhk Kira Degeri (KDV 6.798.600 -TL Altimilyonyediyiizdoksansekzibinaltiyliz-TL
Dahil)
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

sans ng: 402484 Lisans no: 4I512 QL{/

8u sayfa, bu dederleme raporunun ayniimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detoy bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullomiomaz.
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