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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, muisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedgildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gercgeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlirt konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme calismasi Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen mahallesi mevkiinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak ve sézlesme geredince lzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PIYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrimenkul 29087 Ada / 1 Parsel

ILT : | ANKARA
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLESI : | DIKMEN
KOYU :l-

MEVKII 5 -

ADA NO : 29087
PARSEL NO :1
YUzZOLCUMU :130.707,00 m2

ANA GAYRIMENKUL

“Betonarme Isyeri”

NITELIGI
. PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK :
A.S.(TAM)
KAT MULKIYETI ¢ KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK
BAGIMS,\IIEBOLUM ARSA PAY| NITELIGI MALIK HISSESI
1 4. BODRUM 16/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
' ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
. Panora  Gayrimenkul
2 4. BODRUM 14/30707 Dikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
.. Panora  Gayrimenkul
3 4. BODRUM 14/30707 Diikkan Yatinm Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
4 4. BODRUM 8/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
5 4. BODRUM 8/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
6 3. BODRUM 56/30707 Dikkan Yatirnm Ortakiigi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
7 3. BODRUM 70/30707 Dikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
.. Panora  Gayrimenkul
8 3. BODRUM 74/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
9 3. BODRUM 35/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
Diikkan (Arag Panora  Gayrimenkul
10 3. BODRUM 144/30707 Yikama) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
11 3. BODRUM 19/30707 Diikkan Yatirim Ortaklig A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
12 3. BODRUM 16/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
.. Panora  Gayrimenkul
13 3. BODRUM 14/30707 Diikkan Yatinm Ortaklii A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
14 3. BODRUM 14/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
15 3. BODRUM 8/30707 Dikk Panora  Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
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16 3. BODRUM 8/30707 Diikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhigi A.S.
7 2sooruM | atoysonoy | RemIERRNEn] TR A, | TV
18 2. BODRUM 735/30707 Diikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
19 2. BODRUM 51/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.
20 2. BODRUM 48/30707 Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
21 2. BODRUM 53/30707 Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
22 2. BODRUM 47/30707 Dikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhg A.S.
23 2. BODRUM 46/30707 Diikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
24 2. BODRUM 51/30707 Duikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.
25 2. BODRUM 14/30707 Duikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
26 2. BODRUM 14/30707 Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
27 2. BODRUM 14/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
28 2. BODRUM 14/30707 Diikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.
. Panora Gayrimenkul
29 2. BODRUM 14/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
30 1. BODRUM 82/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
31 1. BODRUM 34/30707 Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
32 1. BODRUM 40/30707 Diikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
. Panora Gayrimenkul
33 1. BODRUM 39/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
34 1. BODRUM 42/30707 Diikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhigi A.S.
B Panora  Gayrimenkul
35 1. BODRUM 38/30707 Duikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
36 1. BODRUM 55/30707 Diikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.
37 1. BODRUM 14/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.
38 1. BODRUM 14/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.
B Panora  Gayrimenkul
39 1. BODRUM 14/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
40 ZEMIN + ZEMIN 151/30707 Asma Kath Dukkan Panora _ Gayrimenkul TAM

ASMA

Yatirim Ortakhg A.S.
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ZEMIN + ZEMIN

Panora  Gayrimenkul

41 ASMA 146/30707 Asma Kath Dikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
42 AS'\iEAMiN e 144/30707 Asma Kath Dikkan 5:32:; Ort;j?gli?.?:‘ku' TAM
43 ASI\fIEAMiN + ZEMIN 142/30707 Asma Kath Dukkan 5:,23:: Ortgj?g:?gjku' TAM
44 ASI\iiMiN + ZEMIN 141/30707 Asma Kath Dikkan 5::::: ort;;;?,ér:r:_e;kw TAM
45 AS';EAMiN + ZEMIN 140/30707 Asma Kath Dikkan \I(J:tr:s;f Ort;j?g:?gﬁku' TAM
46 AS'\iEAMiN + ZEMIN 141/30707 Asma Kath Diikkan 5;;2:: Ortf;?gli:?km TAM
47 ASI;E\WN + ZEMIN 13630707 | Asma Kath Diikkan \'::t':gr:f Ortflj?g:':_‘:k“' TAM
48 ASI\iEAMiN + ZEMIN 88/30707 Asma Kath Dikkan 5:,222 Ort:;?g:r:g]ku' TAM
49 ZEMIN 958/30707 Duikkan 5::2: ort:ilj?g:r:;r_"ku' TAM
50 As'\iEAMiN + ZEMIN 88/30707 Asma Kath Dikkan YPaatr:srr: OrtaGI?I?g:r:,eg.r,]ku' TAM
51 As'\iiMiN + ZEMING 13530707 | Asma Kath Diikkan 5:3:"2 Ort:j?g:':_‘:k“' TAM
52 AséiMiN + ZEMIN.140/30707 | Asma Katli Diikkan 5:;32 Ortfﬁg':;r_'ku' TAM
53 AséiMiN + ZEMIN. 139/30707 | Asma Katli Dikkan 5:322 Ortflfl?g:r:_?km TAM
54 AS';EAMiN + ZEMIN 140/30707 Asma Kath Dikkan 5::::;: Ortglj?/érlir:;r-\kul TAM
55 AS'\iEAMiN + ZEMIN 141/30707 Asma Kath Diikkan 5:32:: Ortflfl?guir:.zr.]km TAM
56 ASI\?E\MiN + ZEMIN.145/30707 | Asma Katli Diikkan 5:3::2 Ortflj?g:':_‘:km TAM
57 ASJEAMiN + ZEMIN 145/30707 Asma Kath Diikkan 5:::::: Ort:;?gli?e;km TAM
58 AséiMiN + ZEMIN.149/30707 | Asma Katli Dikkan 5:3::: on:ﬁ?g.ir:;r_]ku' TAM
59 iES'\,\/I/&\I +ZEMIN 719/30707 Asma Kath Dikkan 5:;::; Ort;ilj?glir:zkul TAM
60 ASI\iEAMiN + ZEMIN 155/30707 Asma Kath Diikkan 5:3;3';? Ortflj?glir:.e;kul TAM
61 ASI\fIEAMiN + ZEMIN 651/30707 Asma Kath Dukkan 5:33:: Ort;j?g:r:;rfkm TAM
62 ZEMIN 56/30707 Dikkan (Restoran) 5::22 Ort;;lfl?lér:r:.e;km TAM
63 ZEMIN 54/30707 Dikkan (Restoran) 5:,22:: Ortfl?l?glilqzr.]km TAM
64 ASI\iEAMiN + ZEMIN 124/30707 Asm(aRE::(I)lrlzg;(kan \I(D:tr:::: Ortfl?l?g:r:.zr.]ku' TAM




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

o

Ll

ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
66 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Dikkan| Panora  Gayrimenkul
67 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
68 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
69 ASMA 121/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligr A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
70 ASMA 121/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Diikkan | Panora  Gayrimenkul
1 ASMA 134/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
72 ASMA 134/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
3 ASMA 121/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Dukkan| Panora  Gayrimenkul
4 ASMA 121/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Diikkan| Panora  Gayrimenkul
& ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkkan| Panora  Gayrimenkul
76 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Dilkkan| Panora  Gayrimenkul
77 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Dukkan| Panora  Gayrimenkul
78 ASMA 120/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Dikkan | Panora  Gayrimenkul
79 ASMA 124/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligr A.S. TAM
80 ZEMIN 75/30707 Diikk R Panora Gayrimenkul TAM
/ tkkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S.
8 . 9/3070 ik Panora  Gayrimenkul
1 ZEMIN 49/30707 Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
82 ZEMIN 47/30707 Dikk Panora  Gayrimenkul TAM
ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
83 ZEMIN 42/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
84 ZEMIN 42/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
85 ASMA 1557/30707 Asma Katl Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
86 ZEMIN 14/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
ukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
87 ZEMIN 14/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukikan Yatirim Ortakligr A.S.
88 ZEMIN 14/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
ukikan Yatirim Ortakligi A.S.
ZEMIN 14/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
89 /3070 ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
. B Panora  Gayrimenkul
90 ZEMIN 14/30707 Dikkan TAM

Yatirim Ortakhg A.S.
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91 ZEMIN 14/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
. ik Panora  Gayrimenkul
92 ZEMIN 14/30707 Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
93 ZEMIN 14/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
94 ZEMIN 14/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
95 ZEMIN 14/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukikan Yatirim Ortakligi A.S.
ZEMIN 1 Diikk Panora  Gayrimenkul T
% 61/30707 ukkan Yatirim Ortakligi A.S. AM
97 ZEMIN 56/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakhg A.S.
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
98 ASMA 124/30707 Asma Katli Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
99 ASMA 123/30707 Asma Kath Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
100 ASMA 125/30707 Asma Kath Diikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
101 ASMA 126/30707 Asma Kath Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
102 ASMA 128/30707 Asma Katl Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
103 ASMA 128/30707 Asma Katl Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. ik Panora  Gayrimenkul
104 ZEMIN 30/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
105 ZEMIN 30/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
106 ASMA 128/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
107 ASMA 128/30707 Asma Katl Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
108 ASMA 126/30707 Asma Kath Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
109 ASMA 125/30707 Asma Kath Diikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
110 ASMA 124/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN . Panora  Gayrimenkul
111 ASMA 124/30707 Asma Kath Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
112 ZEMIN 56/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
113 ZEMIN 61/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
/ ukikan Yatirim Ortakligi A.S.
It Diikk Panora Gayrimenkul
114 1. +1. ASMA 132/30707 Asma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
115 1. +1. ASMA 140/30707 Asma Katli Diikkan TAM

Yatirim Ortakhg A.S.
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116 1.+ 1. ASMA 137/30707 A Kath Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S.
It Diikk Panora  Gayrimenkul
117 1.+1. ASMA 136/30707 Asma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
118 1. +1. ASMA 136/30707 | Asma Katli Diikkan| | 2nor@  Gavrimenkul TAM
- / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
119 1.+ 1. ASMA 134/30707 A Kath Dukk Panora  Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligr A.S.
120 1. +1. ASMA 136/30707 A Kath Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S.
11 141 131 I Diikk Panora  Gayrimenkul T
.+1. ASMA 31/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. AM
122 1.+ 1. ASMA 113/30707 A Katli DUkk Panora Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhg A.S.
123 1.KAT 52/30707 Duikk Panora  Gayrimenkul TAM
’ / ukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
124 1. KAT 80/30707 Duikk Panora _ Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
12 1 Diikk Panora  Gayrimenkul
> - KAT 78/30707 ukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
126 1.KAT 143/30707 Dukk Panora Gayrimenkul TAM
’ / ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
1 1 KA 14/3070 ikk Panora  Gayrimenkul A
7 - KAT /30707 Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
128 1. KAT 14/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
ikk Panora  Gayrimenkul
129 1.KAT 14/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
130 1.KAT 128/30707 Dikk Panora  Gayrimenkul TAM
' / ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
3 6/3070 (ikk Panora  Gayrimenkul
131 1. KAT 76/30707 Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
132 1. KAT 78/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
’ ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
ikk Panora  Gayrimenkul
133 1. KAT 113/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
134 1.+ 1. ASMA 113/30707 A Kath Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S.
I Dikk Panora  Gayrimenkul
135 1. +1. ASMA 131/30707 Asma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
136 1.+ 1. ASMA 136/30707 | Asma Katli Diikkan| 20T  Gavrimenkul TAM
L sma Katli Bukkan | vatirim Ortakligi A.S.
137 1. +1. ASMA 134/30707 A Kath Dukk Panora  Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligr A.S.
138 1.+ 1. ASMA 135/30707 A Kath Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
L sma Ratll BuxKan | vatinm Ortakhgi A.S.
1 1. +1. ASMA 1 707 A Katli Dukk Panora Gayrimenkul TAM
39 .+1. AS 36/3070 sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S.
140 1. +1, ASMA 137/30707 A Katli DUkk Panora Gayrimenkul TAM
-t sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhg A.S.
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141 1. +1. ASMA 140/30707 A Kath Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S.
It Diikk Panora  Gayrimenkul
142 1. +1. ASMA 147/30707 Asma Katli Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
143 1.+ 1.ASMA 701/30707 A Katli DUkk Panora Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
144 1. +1. ASMA 155/30707 A Kath Dukk Panora  Gayrimenkul TAM
L / sma Katli Dukkan Yatirim Ortakligr A.S.
. Panora  Gayrimenkul
145 1.+ 1. ASMA 682/30707 Asma Katli Dikkan o TAM
Yatirim Ortakhigi A.s.
1 1 KAT 4 Diikk Panora  Gayrimenkul T
46 . KA 0/30707 Ukkan {Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. AM
147 1. KAT 38/30707 Diikk R Panora Gayrimenkul TAM
) / Ukkan (Restoran) Yatirim Ortakhg A.S.
148 1. KAT 14/30707 Duikk Panora  Gayrimenkul TAM
’ / ukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
149 1. KAT 14/30707 Duikk Panora _ Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
1 1 1 Diikk Panora  Gayrimenkul
50 . KAT 4/30707 Ukkan Yatirim Ortakligi A.s. TAM
151 1.KAT 14/30707 Dukk Panora Gayrimenkul TAM
’ / ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
159 LKA 14/3070 ikk Panora  Gayrimenkul A
> KAT /30707 Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
153 1.KAT 14/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakligr A.S.
ikk Panora  Gayrimenkul
154 1. KAT 14/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
155 1. KAT 14/30707 Dikk Panora _ Gayrimenkul TAM
' / ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
6 3070 (ikk Panora  Gayrimenkul
15 1. KAT 54/30707 Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
157 1. KAT 54/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
’ ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
ikk Panora  Gayrimenkul
158 1.KAT 47/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
159 1.KAT 42/30707 Dukk Panora _ Gayrimenkul TAM
' / ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
160 1. KAT 42/30707 Dikk Panora Gayrimenkul TAM
) / ukkan Yatirim Ortakligi A.s.
161 1. +1. ASMA 1555/30707 A Katli DUkk Panora Gayrimenkul TAM
- sma Katli Bukkan | vatirim Ortakligi A.S.
162 1. KAT 49/30707 Duikk Panora  Gayrimenkul TAM
) / ukikan Yatirim Ortakligr A.S.
163 1. KAT 49/30707 Duikk Panora _ Gayrimenkul TAM
) ukkan Yatirim Ortakligi A.S.
164 1.+ 1. ASMA 1 707 A Katli Dukk Panora Gayrimenkul TAM
6 +1LAS 05/3070 sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhgi A.S.
165 1.+ 1. ASMA 106/30707 | Asma Katli Diikkan| | 20r@  Gavrimenkul TAM
L sma Katli Dukkan Yatirim Ortakhg A.S.
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166 1.+ 1. ASMA 107/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhigi A.S.

167 1. +1. ASMA 108/30707 Asma Katli Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortaklig1 A.S.

168 1. +1. ASMA 110/30707 Asma Katli Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

169 1.+ 1.ASMA 110/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.

170 1. KAT 20/30707 Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

171 1. KAT 14/30707 Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

172 1. KAT 20/30707 Dikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhg A.S.

173 1.+ 1.ASMA 108/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

174 1. +1. ASMA 110/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.
Panora Gayrimenkul

175 1.+ 1. ASMA 108/30707 Asma Kath TAM

176 1. +1. ASMA 107/30707 Asma Katli Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

177 1. +1. ASMA 106/30707 Asma Katli Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

178 1.+ 1.ASMA 105/30707 | Asma Katli Diikkan| 2o  Gavrimenkul TAM
Yatirim Ortakligr A.S.

. Panora  Gayrimenkul

179 1. KAT 50/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM

180 1.KAT 49/30707 Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

181 1. KAT 28/30707 Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

182 1. +1. ASMA 41/30707 | Asma Kath Dikkan| ©2n°r@  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

. Panora Gayrimenkul

183 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM

184 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakhigi A.S.

185 1.+ 1.ASMA 76/30707 Asma Katli Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

186 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Katli Diikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakhgi A.S.

187 1.+1. ASMA 77/30707 AE'EEk';t“ 5:322 Ort:j?g":g'kw TAM

188 1. +1. ASMA 77/30707 Asma Kath Dikkan Panora Gayvrimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

189 1. KAT 41/30707 Dikkan Panora Gayurimenkul TAM
Yatirim Ortakligi A.S.

190 1. KAT 22/30707 Dikkan Panora  Gayrimenkul TAM
Yatirim Ortakhg A.S.
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ikk Panora  Gayrimenkul
1 1 KAT 22/30707 Déikdkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
ik Panora  Gayrimenkul
192 1. KAT 41/30707 Dukkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
193 1. +1. ASMA 77/30707 Asma Katli Diikk Panora  Gayrimenkul A
i / sma Katl Dukkan| - vatim ortakiigi A.S.
It Diikk Panora  Gayrimenkul
194 1.+ 1. ASMA 77/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
195 1.+ 1. ASMA 76/30707 A Katl Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
T / sma Kath DUKKaN | yatirim Ortakligr A.S.
. Panora  Gayrimenkul
196 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
197 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dukkan Yatinm Ortakiigi A.S TAM
Panora Gayrimenkul
198 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath TAM
. Panora  Gayrimenkul
199 1. +1. ASMA 41/30707 Asma Kath Dikkan Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul
200 LKAT 28/30707 Dakkan Yatirim Ortakhgi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul
201 2 KAT 78/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul
202 2 KAT 93/30707 Dukkan Yatinnm Ortakhgi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
203 2 KAT 91/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
204 2 KAT 79/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
205 2 KAT 78/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
200 2 KAT 77/30707 Dukkan Yatinnm Ortakhgi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
207 2 KAT 51/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
208 2 KAT 85/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
209 2 KAT 579/30707 Dakkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul
210 2 KAT 73/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul
211 2. KAT 51/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S TAM
. . Panora  Gayrimenkul
212 2. KAT 786/30707 Dikkan (Sinema) Yatirim Ortakligi A.S TAM
213 2. KAT 124/30707 Diikkan (R Panora  Gayrimenkul TAM
' / kkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S.
ikk Panora  Gayrimenkul
214 2. KAT 136/30707 Dukkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
21 2. KAT 34/30707  |Diikkan (R Panora  Gayrimenkul TAM
> ' / kkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S.
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.. Panora  Gayrimenkul

216 . KAT 62/30707 Diikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

217 . KAT 59/30707 Dukkan (Restoran) | . . Ortaklig A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

218 . KAT 59/30707 Duikkan (Restoran) Yatinm Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

219 . KAT 66/30707 Dikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

220 . KAT 72/30707 Diikkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

221 . KAT 39/30707 Dukkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

222 -KAT 21/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

223 . KAT 20/30707 Dikkan (Restoran) Yatinim Ortakligi A.S TAM
.. Panora  Gayrimenkul

224 . KAT 20/30707 Diikkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

225 . KAT 21/30707 Duikkan Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

226 . KAT 52/30707 Diikkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

227 . KAT 78/30707 Duikkan (Restoran) Yatinim Ortakligi A.S TAM
.. Panora  Gayrimenkul

228 . KAT 66/30707 Duikkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

229 . KAT 59/30707 Diikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
.. Panora  Gayrimenkul

230 . KAT 59/30707 Diikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

231 . KAT 62/30707 Dukkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

232 . KAT 34/30707 Dukkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

233 . KAT 107/30707 Dikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

234 . KAT 104/30707 Diikkan (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

235 - KAT 635/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

236 KAT 73/30707 Daikkan Yatirim Ortakligi A.$ TAM
. Panora  Gayrimenkul

237 KAT 86/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S TAM
. Panora  Gayrimenkul

238 . KAT 161/30707 Diikkan Yatinm Ortaklig A.S TAM
Diikkan (Bowling | Panora  Gayrimenkul

239 KAT 713/30707 Salonu) Yatirim Ortakligi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul

240 -KAT 160/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S TAM
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241 3. KAT 160/30707 Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
. / wikan Yatirim Ortakhgi A.S.
242 4.+5.KAT 7/30707 A Kath Diikk Panora  Gayrimenkul TAM
Sraas 867/3070 sma Katl Dukkan | - yatinm Ortakligi A.S.

TAPU TAKYIDATI

Tapu Kadastro Genel Mudirligu web portalindan, 01/06/2020 tarihinde, saat
10.31 itibariyle alinan Ana Gayrimenkule ait tapu kayit 6érnedine gore tasinmaz lzerinde
asadidaki kayitlar bulunmaktadir.
Serh: 1 YTL karsihdinda kira serhi (Yevmiye:10976 Tarih:30.05.2007) (Malik/Lehtar: Tlrkiye
Elektrik Dagitim A.S.(TEDAS))
Beyan: Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mdlkiyetine gegmistir. (Yevmiye:22978
Tarih:09.11.2007)

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi ve Cevre Sehircilik Bakanligindan alinan bilgiye gore, degerleme
konusu 29087 ada, 1 parsel ile ilgili edinilen imar durumu bilgileri su sekildedir.

Imar Plani Ad::

1/1000 odlcekli Uygulama Imar Plani’dir.

Imar Plani Tasdik Tarihi:

30.01.2008

Imar Lejandi: Ticaret + Sosyal Tesis Alani

Emsal: -

Hmax: Serbest

Kaks: 56.008,00 m2

Dederleme konusu tasinmazin gekme mesafeleri 6nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan
5,00 m'dir.

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, Eski 16743 Ada, 1 Parsel Uygulama Imar Plani
Degisikligi Plan Notlari:

GEREKCE

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yuririge giren 4969
sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hukminde Kararnamelerde Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un
“Gegici Madde 1” hikmi geregi yapiimistir.

A) GENEL HUKUMLER

1) Bu plan ve plan notlarinda yer almayan konularda “3194 sayili imar Kanunu” ve ilgili
yonetmelikleri gegerlidir.

- 2872 sayili Cevre Kanunu ve ydnetmelikleri.

- 10.08.2005 giin ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren “isyeri Acma
ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yénetmelik”te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu
olup bu ydnetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden insaat uygulamasina
gecgilemez.
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= 1593 sayili Umumi Hifsisthha Kanunu.

- 04.09.1988 giin ve 19919 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi
ile 01.07.1999 glin ve 23742 sayill Resmi Gazete'de vyayinlanan Su Kirliligi Kontrolu
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hakamleri.

- 02.11.1986 gin ve 19269 sayii Resmi Gazete'de yayinlanan Hava Kalitesi Koruma
Yonetmeligi.

- 11.1211986 gin ve 19308 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Gurllti Kontrol Yonetmeligi
Hukimleri gegerlidir.

2) Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Y&netmelik” hikimlerine
uyulacaktir.

3) 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani asamasinda imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid
yapilmasi zorunludur.

4) Planda “A” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 301.977,00 m2, “B” olarak
tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 56.008,00 m2, “C” olarak tanimlanan alanlarda
KAKS'a konu alan 49.678,00 m2 “D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 36.307,00
m2"'dir.

5) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS'a konu alan m2
olarak belirtilmistir. Insaa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansér bosluklari,
balkonlar +0.00 kotu altinda kalan alanlar KAKS'a konu alana dahil degildir.

6) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yaklasma sinirlan
disinda kalan alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, giris nizamiyesi, glvenlik tesisleri, ¢cop
depolama yerleri, otopark rampalari, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve
diger altyapi tesisleri parsel icinde herhangi bir yere konulabilir.

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yilksekligi yapinin
mimari 6zelligine gore yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olusturulumus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar
genellikle tabii zeminden kotlandirlacaktir. +0.00 kotu bina kdse kotlari ortalamasidir. Ancak
ada ya da parseller icinde topografya 6zelliginden ya da proje batlUnltiginden dolayr yol ve
parsel zemini arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel
gevresindeki veya icindeki (Olusmus veya olusturulacak) yollardan tesviyeler yapilabilecek ve
binalar bu tesviye edilmis zeminlerden kat alabileceklerdir. Yapi yaklasma sinirlari disinda ve
ada veya parsel sinirlan iginde merdiven, kuranglez, rampa, sacak yapilabilir. Zemin katlarda
+1.50'de tesis edilebilir.

9) Genel yerlesim, kiitle dizenlemesi, yapi ylkseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim
ve peyzaj prensipleri bir kentsel tasarim vaziyet plani ile belirlenir. Kentsel tasarim vaziyet
plani toplu konut idaresi tarafindan onaylanmadan insaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve
konut kullanimlarina iliskin badimsiz bolim listeleri mimari uygulama projelerinde
belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina
gbre uygulama yapilacaktir.
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B) RUHSAT VE IZINLER

- 14.05.2007 onay tarihli icin hazirlanmis “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayh mimari
projesine gore s0z konusu tasinmazlarin Kat Milkiyeti Kanunu'na uygun olarak Tapu
Mudurltiga'nde 242 adet bagimsiz bolum olarak tescili yapilmistir.

- 18.05.2017 onay tarihli igin hazirlanmis tadilat "Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayl
mimari projesine gére 293 adet bagimsiz bélim igin hazirlanmistir.

- 18.12.2003 tarih, 2268-E numarali, 160.072,00 m2 kapali alanh “Alisveris Merkezi” igin
verilmis yeni yapi amagl “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

- 05.06.2007 tarih, 2302 numarali, 160.072,00 m2 kapal alanl “Alisveris Merkezi” igin verilmis
tadilat amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

- 01.08.2017 tarih, 2017/03 numarali, 161.339,70 m2 kapali alanli “Ofis ve Isyeri” igin tadilat
amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

- 22.10.2007 tarih, 2007/1 numarah, 160.072,00 m2 kapali alanh “Alisveris Merkezi” igin
verilmis tadilat amach “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

C) YAPI DENETIM

Dederleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu'na tabi olup yapi denetimi, Atatirk Mahallesi Korkmaz Sokak No:36/6 Sincan /
ANKARA adresinde faaliyet gosteren TEK Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
Dederleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun'a tabidir. Maltepe Vergi Dairesi'ne 159 011 5101 sicil numarasi ile kayitli Serefli Sokak
No: 7/2 Mebusevleri / ANKARA adresinde faaliyet gdosteren Baysan Yapi Denetim Hizmetleri
Ltd. Sti. ve Baskent Vergi Dairesi'ne 081 075 8118 sicil numarasi ile kayith Asagi Ovecler
Mahallesi 1327 Cadde No:10/17 Cankaya / ANKARA adresinde faaliyet gdsteren 06 Ankara
Usta Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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ANKARA ILI TARIHGESI

Helenistik Dénem'de Galat boylarindan Tektosag’larin baskenti olan Ankara, Roma Dénemi'nde
tasra orgltinidn baskenti, Bizans Dénemi'nde imparatorlarin konakladigi énemli bir kent,
Osmanli doneminde ise Anadolu Eyaleti’'nin merkezi olmustur.

Ilk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan arastirmalarda
bulunan tarih 0Oncesi izler, sehrin insanoglunun vyerlesik dlzene gectigi donemlerde
kuruldugunu goéstermektedir.

Buluntular ve arastirmacilarin yaptiklar incelemeler, Ankara’da Hititlerin, Friglerin, Lidyalilarin
ve Galatlarin yasamis olduklarini gdstermektedir. Sehrin vyerlesik dizeni ¢ok eskilere
dayanmasina ragmen tarihi, ancak Hitit devrinden itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’nin dodgusunda bulunan Corum ili sinirlan icinde Bodazkdy'de (Hattusa) yapilan
kazilarda, sehirle ilgili énemli ipuglan elde edilmistir. Bir kisim yabanci tarihgilere goére Hitit
eserlerinde sikga rastlanan Ankuwa, muhtemelen buglnki Ankara sehrinin bulundugu
yerdedir.

Hititlerden sonra yoéreye Friglerin hakim olduklan goérilmektedir. Eski cag kaynaklarindaki bir
efsaneye gore de Ankara'’yl bliylik Frig krali Midas kurmustur. Sehir merkezi Ulus'ta yapilan
kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda
birinci derecede rol oynayan Kimmer istilasindan sonra Ankara Lidyallarin eline gegmistir.
Fakat bu hakimiyet Pers krali Kyros'un bitin Anadolu ile birlikte Ankara’yl da zapt etmesi
lizerine cok cabuk sona ermistir. Aradan iki asir gectikten sonra Blylk Iskender, Anadolu’daki
Pers hakimiyetine son vermistir.

Imparator Augustos’un Ankara’yi kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet olarak
gelismis; mabetler, pazar yerleri, yollar ve su yollan yapilmistir.

Ankara 334-1073 yillan arasinda Bizans imparatorlugu’nun hakimiyeti altinda kalmistir. Bu
stire zarfinda da Hristiyanhgin Anadolu’daki 6nemli bir merkezi olmustur. VII. ylzyildaki Sasani
akinlarindan sonra Araplar sehri bir sire ellerinde tutmuslardir.

Ankara’nin kaderi Bizans ordularinin Selguklu Sultani Alpaslan tarafindan 1071 yilinda maglup
edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin edilmistir. Bu galibiyet
sonucunda sehir Turklerin eline gegmistir. Ankara’nin Tlrklerin eline gegmesi son derece
onemlidir. Cunklu Ankara Kalesi askeri bakimdan 6nemli bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege
liman kentlerinden baslayarak Mezopotamya ve diger dogu Ulkelerine kadar uzanan onemli
yollar tizerinde bulunan bélge, ayni zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’nin en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu donemde sehir askeri bakimdan
tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de imar edilmistir.

Selguklu sultani II. Giyaseddin Keyhiisrev zamaninda sehir Modgollarin istilasina ugramis, tim
cabalara ragmen istilanin 6nline gegilememistir. Sultan Giyasettin Keyhlsrev Mogol saldirilar
karsisinda Ankara Kalesi'ne siginmistir. Mogol saldirilari sonunda Selguklu devleti zayif dismis
ve bu durum Anadolu’nun Ilhanhlar devletinin egemenlidi altina girmesine kadar stirmustur.

17



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
P ve BOOK YETKIL!

Ankara bir siire Ilhanlilarin génderdigi valilerin, sonra da Eretna odullarinin ydnetimi altinda
kalmistir. 1354 yilinda Orhan Gazi'nin oglu Sileyman Pasa, sehri Osmanl Ulkesine katmistir.
Yildinm Beyazit devrine kadar 6énemli bir olay olmamistir. Ankara Savasi’ndan sonra sehrin
kaderi de degismistir. Timur Ankara’dan ayrildigi sirada, Yildinm Beyazit'in oglu Mehmet Celebi
padisahligini ilan etmis ve bdylece Ankara’yi da almistir.

Kanuni Sultan Sileyman devrinde Anadolu’da bir eyalet 6rgliti kurulmus ve Ankara bu
Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. yy. baslarinda Celali Ayaklanmasi
sirasinda isyancilarin eline dismustir. II. Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Pasa’nin
kisa bir zaman hakimiyetine giren Ankara, tekrar Osmanlilarin eline gecmis ve artik higbir
istilaya ugramadan bir Osmanli vilayeti olarak kalmistir.

Balkan Savasi sonunda Rumeli vilayetlerinin cogunun kaybedilmesiyle, batidaki Turk sinirlarn
Istanbul’a cok yaklasmisti. Istanbul Bogazi'nin ele gecirilmesi de oldukca kolaylagmisti. Bu
yliizden devlet merkezinin Istanbul’da kalmasi tehlikeli ve sakincali goérilerek baskentin
Anadolu icinde baska bir sehre tasinmasi distnilmustir. Savas yillarinda en ¢ok saldin batidan
gelmekteydi ve Ankara bu saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta
Mustafa Kemal Pasa olmak Gzere “Anadolu ve Rumeli Mldafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara’ya gelerek 29 Aralik 1919'da yayimlanan bir teblig ile bltlin mebuslara
toplantinin Ankara’da yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde
kurulan Turkiye Blyutk Millet Meclisi Hik(imeti'nin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13
Ekim 1923 tarihinde gikarilan bir kanun ile Ankara, Turkiye Cumhuriyeti‘nin baskenti olmustur.

Baskent secildigi yillarda Ankara cok az sayida binasi olan kiiciik, yoksul ve gorak bir sehirdi.
Istiklal Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak Milli Miicadelemizin
semboll haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Tlrkiye Cumhuriyeti’nin ilanindan
sonra giderek blyimius; yepyeni, blylk ve modern bir gérinim kazanmistir.

COGRAFI YAPISI :

Dogusu’nda Kirsehir ve Corum,batisinda Eskisehir,Kuzeyi'nde Bolu, Cankiri,Giineyi'nde Konya,
glineydogusunda Nigde vardir.

Ankara’nin yizélgimi 26.896 km?2 dir. Il niifusu; 4.466.756, merkez niifusu ise; 3.203.362.
Ilceleri; Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Delice, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Keskin, Kirikkale, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sulakyurt,
Sereflikoghisar, Yenimahalle.

Cografi konumu: 39¢55'02"” Kuzey enlemi ile 32,51'11"” Dogu boylamlar arasindadir.

Daglari: Kéroglu Dadlan, (Yildinm Dadi, 2.044 m), Idris Dagi (Dedekaya Tepesi, 1, 997 m.),
Elmadag (Elmal Dede Tepesi 1,862 m.), Dinek Dadi 1744 m., Balaban Dadi (Hizir Tepe 1,688
m).

Ovalari: Haymana ovasi 2.000 km2, Ankara ovasi, Cubuk ovasi 250 km?2, Mirted ovasi 40
kmz2.

Akarsulari: Kizilirmak 250 km, Sakarya irmagi 170 km, Ankara suyu.
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Golleri: Tuz goli 1 620 km?2, Mogan golu 2,5 km2, Emir (Egmir golt) 1 km?2, Hirfanl baraj
golt 277 km?2, Sariyer baraj golt, Cubuk baraj golt 1,7 km2, Cubuk il baraj golid 1,2 km?2,
Bayindir baraj g6li 8 km2, Kurbogazi baraj goli, 8,5 km2, Kesikkopri baraj golt 8,5 km2.

Iklim: Gineyde sert step iklimi, kuzeyde yadish ve iliman iklimi.

Bitki ortiisii: Ankara genelde genis bir step alanidir.. Tuz g6li havzasi step karakterinin en
belirgin niteligini tasir. Ormanlarin agaglari mese, ardig, karagamdir. Sehrin dogusunda bodur
meseler ve yabani meyve adaclar bulunmaktadir.

EKONOMIK YAPISI :

Cumhuriyet'ten 6nceki Ankara, Ankara Kalesi ve gevresinde kurulmus 30.000 ntfuslu bir kent
idi. 1lin baslica gecim kaynaklan tarim ve hayvancihiktan ibaret oldudu icin tarimsal ve
hayvansal mallarin alim satimi ile sinirh bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyet’in ilk yillarn ile
birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir baskentin saglamasi
gereken hizmetler igin zorunlu olan alt ve UGst yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir.
Bunun yani sira insaat malzemelerini karsilamaya yo6nelik kiglk imalathaneler kurulmustur.
MKE, Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara bagl fabrikalarin Ankara’da kurulmus
olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak calisan kigik boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini
tesvik etmistir.

Bu tur gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya ic gocu baslatmistir. Boylece
Ankara’da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugin
Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi yonlyle sanayi adirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara’da slrdirllen Gretim faaliyetleri incelendiginde agacg isleri dalinda Tirkiye genelinde
onemli bir yeri oldugu gorilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000'den fazla is yerinde
Uretim yapmaktadir.

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan gimento
fabrikasi ve Elmadag ilgesinde kurulan barut fabrikas! gibi az sayida sanayi kurulusu varken
yakin yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve gesitlilik kazanmigtir. Artik Ankara il
sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, stt Grunleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait
kuruluslarin yani sira cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve
orman Urinleri, mobilya, madeni esya, dokuma uUreten sanayi kuruluslan da gorilmeye
baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en énemli yatinmlar da Ankara’da gergeklestirilmistir. Tlrkiye'nin en
bilylk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havaclik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984
yilinda Turk-Amerikan is birligi ile kurulmustur. Tlrkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi
kurulmasi, isletiimesi ve devami icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ucadini ortaklasa
Gretmek ve bu ucadin Turk Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gorevleri
arasinda yer alir.
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Ankara’da surdiriilmekte olan baz Uretim faaliyetleri, konulan itibariyle Tlurkiye'de tek olma
dzelligine sahiptir. Ornedin rulman ile seri halde disli (retimi, sadece Ankara’da
gerceklestirilmektedir. Bunun yaninda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz
makinesi Uretimleri de yine sadece Ankara’da gerceklestirilen Gretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikh
temaslar sonucu dis ticarette 6nemli gelismeler saglanmaktadir. EGitim konusunda daha genis
imkanlara sahip olmasi da isgiicinin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

SOSYO-DEMOGRAFIK YAPI:

Ankara’nin  Cumbhuriyetin ilani slrecinde Ustlendigi rol ve Baskentlik islevini Ustlenmesi
ardindan yuklendigi goérev ve sorumluluklar, slire icinde metropoliten nitelik gésteren bir
merkez olusumunu hazirlamistir. I¢ Anadolu bélgesinin en biiyiik kenti ve {lkenin nifusu en
ylksek ikinci kenti haline gelen Baskentte, il sinirlarindaki nifusun gok énemli bir yogunlugu,
metropoliten kent olarak adlandirilabilecek cekirdek bdlgede yasamaktadir. Onemli bir niifus
odag! olan Ankara’daki demografik degerler 3 farkli dizeyde dederlendirilmistir. 5216 Sayili
Kanun’un ylrirlige girmesinden once Ankara Biylksehir Belediye Sinirini olusturan 8 ilge
(Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kegiéren, Mamak, Sincan, Yenimahalle), metropoliten
kent olarak tanimlanmis olup, bu cekirdek 1. dizeyi tanimlamaktadir. 1976 tarihinde
onaylanmis metropoliten alan sinin ile énemli 6lgiide cakisan Ankara Bilyulksehir Belediyesinin
5216 Sayili Kanun'un yurarlde girmesi ile olusan sinirindaki nifus ise, metropoliten alan
olarak tanimlanabilecek ikinci kategoriyi olusturmaktadir. Ugiincii kategori ise, istatistiki
verilerin énemli bir boliminin toplandigi ve NUTS-2 dlzeyi olarak da tanimlanan Ankara il
sinirlarindaki nifustan olusmaktadir. 2023 Baskent Ankara Nazim Pmar Plani, bu g dlzeye
iliskin demografik verileri ayrn ayrn derlemekle birlikte, BlylUksehir belediye sinirlarinin igindeki
nifus olarak dederlendirilebilecek 2. diizeyde yogunlasmistir. Ancak, 2000 yili nifus sayimi
verilerin belediye sinir olarak tanimladigi alan olan 1. diazey ve il sinin olan 3. dlizeyde
derlenmis verilerin bir kismi bulundugu haliyle dederlendirilirken, bir bolimi de, dlzey 2
kapsaminda ¢6zimlenebilecek bigimde yeniden dizenlenmistir.

NUFUS:

Ankara ilinin nifus gelisimi irdelendiginde, Cumhuriyetin kurulusundan bu yana, ulke
ortalamasinin Uzerinde bir nifus artis hizi yakalandigi gérilmektedir. Ankara ilinin, 1927 -
1935 déneminde yilhk nifus artis hizi %034.7 iken 1990 - 2000 déneminde yillik nifus artis
hizi %21.4 olarak tespit edilmistir. 1927 -2000 déneminde Ankara ilinin nifusu sidrekli artig
gostermektedir. Hizli bir ntfus artisinin gézlendigi 1927 - 1975 doneminde Ankara ilinin nifusu
yaklasik 6 kat artis gbstermistir.
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Ilin nifusunun strekli arttigi yaklasik 75 yillik periyotta, niifus artis hizi daha degisken bir yapi
gostermistir. 1955-60 ve 1970-75 donemlerinde bir 6nceki déneme goére dlislis gosteren nifus
180 artis hizi, 1980’1 yillardan itibaren daha duragan bir hal almistir. 1989 yilinda Ankara’dan
ayrilarak il statlisl kazanan Kirikkale, 1985-90 dénemindeki azalan nlfus artis hizinin
aciklamasi olarak 6n plana gikmaktadir.

T YILLIK ORTALAMA NUFUS ARTIS HIZI (BINDE)
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2000 yili nifus sayimina gére Ankara Biyuksehir Belediye Sinirnini olusturan 8 ilgenin, il
nifusunun yaklasik %83’Uni olusturdugu gérilmektedir. Il alaninin yaklasik 1/6’sini olusturan
alanda nufusun %83‘line yakin bir bolumu yasarken geri kalan alanda dagilmis nifusun ilce
merkezleri disinda daha kirsal ve yar kirsal nitelik tasidigi ifade edilebilir. Metropoliten kent
olarak tanimlanan bu cgekirdekte yogunlasan kentsel hizmetler ve niifus, kentsel nifusun
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gelisiminin de oOzellikle irdelenmesini gerekli hale getirmektedir. Ankara kenti nifusu,
Cumhuriyetin ilanindan sonra ve Baskent secilmesiyle ¢ok hizli bir sekilde artmistir.
1920’lerden 2000’e kadar gecgen slrecte, Ulkesel olgekte merkezi karar ve kontrol islevlerini
yiklenmesiyle kamu ve hizmet sektériindeki hizli gelismelerle kentin nifusu 100 kattan fazla
artmis, toplumsal ve mekansal yapi da, bu islevler ve nifus artisina kosut hizla degismistir.
1923 yilinda Ankara yaklasik 30.000 kisinin yasadigi kiiglik bir Orta Anadolu kentiyken 1927'de
nifusu 74.553’e, 1990’da 2.584.594’e, 2000 DIE niifus sayimi sonuglarina gére 3.356.877'ye
ylkselmistir. 2004 vyilinda vyurirlige giren 5216 sayili Kanun ile belediye sinirlarinin
genislemesi ile 2000 yil verilerine gére yeni belediye siniri iginde 3.593.473 kisi yasamaktadir.

YILLAR| TURKIYE | TURKIYE KENTSEL ANKARA TURKIYE ANKARA'NIN |ANKARA KENTININ
NUFUSU [NOFUSU 10,000 USTU| KENTI |KENTLI NUFUS| KENTLI NUFUS | TOPLAM ICINDEKI
(bin) YERLESMELER (bin) | NUFUSU ORANI (%) iCINDEKI ORANI (%)
ORANLARI (%)

1927 13,648 2,223 74,553 16,280 3,35 0,55
1935 16,158 2,721 122,720 16,840 4,51 0,76
1940 17,821 3,216 157,242 16,850 4,89 0,88
1945 18,790 3,466 226,712 18,440 6,54 1,21
1950 20,947 3,924 288,536 18,730 7,35 1,38
1955 24,065 5,425 451,241 22,540 8,32 1,88
1960 27,755 7,200 650,067 25,940 9,03 2,34
1965 31,391 9,343 905,660 29,760 9,69 2,89
1970 35,605 12,724 1,236,152 35,740 9,72 3,47
1975 40,347 16,707 1,701,004 41,410 10,18 4,22
1980 44,736 20,330 1,877,755 45,440 9,24 4,20
1985 50,664 26,418 2,304,166 52,140 8,72 4,55
1990 56,473 31,804 2,584,594 56,320 8,13 4,58
2000 67,803 41,804 3,356,877 61,655 8,03 4,94

Ankara Baskent secildikten sonra yarim ylizyll boyunca bir bliylime odadi olarak Tirkiye'de
nifus gekim merkezi islevi gormis, daha sonra cekim merkezi olma niteligi zayiflamistir.
Ankara’nin 1927-1975 doéneminde strekli ve kararll bir blylime gosterdigi, bu blylime
egiliminin  1980’den sonra vyavasladigi gorilmektedir. 1927-1975 dbéneminde, Ankara
nufusunun toplam Tarkiye igindeki payl % 0.55'den % 4.22'ye, Tlrkiye kentsel nifusu icindeki
payl % 3.35'den % 10.18’ler dizeyine yukselmistir. 1975 sonrasinda ise Ankara’nin hem
toplam nifus igindeki, hem kentli nlfus igindeki payinin artmasinin durakladigi gérilmektedir.

Tuarkiye'nin nidfus artisi igerisinde (sayisal artan ntfus) Ankara kentinin payr 1927-1975
déneminde genelde dlizenli bir artis gbéstererek % 9.8’e ulasmistir. 1975-1980 dbéneminde,
Ulkede yasanilan siyasi ve ekonomik krizin etkisiyle de biylk kentlere olan gbgliin ve kentlesme
187 oraninin goreli dislslyle birlikte, Ankara kenti nifus artisinin tlke nifus artisina orani yari
yarlya dusmuistiar. Ancak, 1980-1990 déneminde tekrar artma edilimine girmis, % 6.02'ye
ulasmistir. Bu egilimin 1990-2000 doneminde de kiclk bir artisla bir 6nceki dénem
ozelliklerine benzer bir seyir tasidigi ifade edilebilir.
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YILLAR TURKIYE NUFUS ARTISI ANKARA KENTLI NUFUS ARTISI ANKARA'NIN PAYI (%)
1927-35 2600000 48167 1,85%
1935-40 1663000 34522 2,08%
1940-45 569000 69470 7,17%
1945-50 2157000 61824 2,87%
1950-55 3100000 162705 5,25%
1955-60 3690000 198826 5,39%
1960-65 3636000 255593 7,03%
1965-70 4214000 330492 7,84%
1970-75 4742000 464852 9,80%
1975-80 4389000 176751 4,03%
1980-85 5928000 357280 6,03%
1985-90 5809000 349559 6,02%
1990-00 11330927 703720 6,2%
ULASIM :

Il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da
gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sgehir ntfusunun ulasim ihtiyacini karsilar, toplu
tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara
nufus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi
saglayan en o6nemli noktadir. Esenbodga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dodu'nun cesitli sehirlerine ugmak mimkindir. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi gagdaslastiriimistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil
uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Guvercinlik hava alanlar, askeri amaclarla kullaniimaktadir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz; : Panora Alisveris ve Yasam Merkezi Turan Giines Bulvari No:182
Oran-Cankaya/ANKARA posta adresinde bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaza ulasim
su sekilde saglanmaktadir: Ankara-Konya Karayolu Uzerinde kuzey yonde ilerlenirken sagda
kalan Turan Glnes Bulvari’'na girilir. Turan Glines Bulvan Gzerinde dogu yéniinde yaklasik 2 km
ilerlenir ve ardindan sola dénilerek ZUlfG Zigrel Caddesi'ne gelinir. Bu cadde boyunca yaklasik
300 m ilerlenir ve saga dontlerek Kudlis Caddesi’'ne girilir. Kudis Caddesi boyunca yaklasik
250 m ilerlendikten sonra dederleme konusu tasinmaza ulasim sadlanmis olur. Dederleme
konusu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi ve ulasim problemi yoktur. Bélgede genel itibari
ile Ust gelir grubuna ait konut fonksiyonunun oldugu bir boélgede yer almaktadir. Tasinmazin
yakin gevresinde One Tower Alisveris Merkezi, Oran Fatih Camii ve Park Oran Evleri
bulunmaktadir.
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KONUM KROKisi

KONUM: E: KONUM: E:39.8490, , B:32.8342,

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme

YAPININ YASI 112

MALZEME DURUMU : Liiks fyi O oOrtad Dusuk O
INSAAT NizAMI :Ayrik Nizam

DIS CEPHE :Cam Giydirme

KAT ADEDi 113

TOPLAM INSAAT ALANI :179.565,00 m2
ELEKTRIK :Sebeke

SuU :Sebeke
KANALIZASYON :Sebeke
HAVALANDIRMA SISTEMI :Merkezi

DOGALGAZ TESISATI :Var

ISITMA SISTEMI :Merkezi Sistem
ASANSOR :Var

JENERATOR :Var

YANGIN MERDIVENI :Var

GUVENLIK :Var

PARK YERI Var

KULLANIM AMACI ! Alisveris merkezi
ZEMIN :Granit, Seramik ve Beton
DUVAR :Plastik Boya ve Seramik
TAVAN :Asma Tavan

AYDINLATMA :Spot Aydinlatma
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ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina goére “Betonarme Isyeri” niteliginde
olup, s6z konusu tasinmaz; 29087 ada 1 no’lu parseldir. Dederleme konusu tasinmazlar,
30.707,00 m2 yuz o6lcimuindeki arsa Gzerinde bulunan 242 adet bagimsiz bélimden olusmakta
olup toplamda 179.565,00 m2 kapali alana sahiptir. Dederleme konusu ana tasinmazin tek bir
maliki olmasi, tek bir kisi tarafindan kiraya veriliyor olmasi ve kullanim amacinin aligveris
merkezi olmasi nedeniyle tasinmazlar ayri ayrn bagimsiz bolumler olarak dedil, tek bir batln
olarak degerlendirmeye alinmistir.

Alisveris merkezine Kudis Caddesi lzerinden 3 ana giris ile beraber 1 kapali otopark girisi
bulunmaktadir.

Ahgveris merkezi onayli 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 Uizere toplamda 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otopark kati) -15.20
kotu (14.321 m2), 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496 m2), 2. bodrum kat
(Market kati) -7.80 kotu (24.352 m2), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414
m2), zemin kat (Zemin + zemin asma kati) +0.00 ve +4.00 kotu (35.094 m2), 1. normal kat
(1. normal kat + 1. asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225 m2), 2. normal kat (2. Normal
kat) +16.00 kotu (20.262 m?2), 3. kat (3. normal kat + 4. normal kat + 5. normal kat)
+21.30, +26.50 ve +31.50 kotu (16.401 m2) olmak uUzere toplam 179.565 m2'den
olusmaktadir. 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda toplamda 1.500 arac kapasiteli kapali otopark,
dis bolimde kalan acik alanlarda toplamda 1.000 arag kapasiteli agik otopark alani mevcuttur.
Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapali otopark alani, depo alanlari, siginak, dikkan alanlari
ve servis sirkilasyon alanlan; 3. bodrum katinda kapali otopark alani, depo alanlari, dikkan
alanlan ve servis sirkilasyon alanlar; 2. bodrum katinda kapali otopark alani, market, madaza
alanlari, ATM alanlan, kiosk ve stand alanlarn ve servis-sirklilasyon alanlar; 1. bodrum katinda
madaza alanlan, kafe alanlari, kiosk-stand alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; zemin ve
zemin asma katinda madaza alanlar, kiosk ve stand alanlari, yeme-icgme alanlar (Restoran),
kafe alanlan ve servis-sirklilasyon alanlari; 1. normal ve 1. asma katinda madaza alanlari,
kiosk ve stand alanlar, kafe alanlarn ve servis-sirkiilasyan alanlari; 2. normal katinda magaza
alanlan, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari, kafe alanlan, sinema, kultlir ve eglence ve
servis-sirklilasyon alanlan; 3., 4., 5. normal katta kiltir ve edlence, yonetim alani, spor alani
ve servis sirkllasyon alanlan bulunmaktadir.

Toplam kapali insaat alani degismemekle birlikte 18.05.2017 onay tarihli onayli tadilat projesi
ve 161.339,7 m2 yapi ruhsati alinmistir. Ilgili izin belgelerinde emsal harici alanlarin
ruhsatlandirimadidi tespit edilmistir. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet
bagimsiz bélim halinde kiralanabilir alana sahipken tadilat projesine gore 293 adet bagimsiz
bélim halinde kiralanabilir alana sahip olmasi planlanmaktadir. Tadilat projesinde bir 6nceki
projesine gore farkliliklarin ana tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no’lu dikkanlar
iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no’lu dikkanlar numara dedistirerek 243, 244 ve 245 no’lu dikkanlar
oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8, 13, 14 ve 15 no’lu dikkanlarin sirasiyla 246, 249, 248
ve 246 no’lu dikkanlar oldugu, M101'in jenerator odasina ilave edildigi; 2. bodrum katinda yer
alan 17 no’lu dikkanin 3'e boliinerek 17, 260 ve 8 no’lu, 18 no’lu diilkkanin 2'ye bdliinerek 18
ve 8 no’lu dikkanlardan olustugu, givenlik alani ve M102 no’lu glivenlik merkezinin M103 ¢op
odasina eklendigi 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25 ve
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255 no’lu dukkanlarin eklendigi; 1. bodrum katinda 1 no’lu yonetim alani eklendigi, 28 ve 39
no’lu diikkanlarin ekledigi ve 39 no’lu dikkanin 14 no’lu dikkan oldugu; zemin katinda 80 ve
263 no’lu dikkanlarin eklendigi, 113 no’lu dikkanin 2've bollnerek 113 ve 78 no'lu
dukkanlardan olustugu, 78 no’lu dikkanin 79 no’lu daha sonra 261 no’lu dikkana donustuga,
92, 94 ve 63 no'lu dikkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no’lu dikkanlar oldugu, zemine
oturan teras alanlan ve guvenlik kullibesinin eklendigi; zemin asma kata 291 no’lu dikkanin
eklendigi; 1. normal katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no'lu dikkanlarin
eklendigi, 155, 154, 153, 152, 151, 150, 149, 148 ve 147 no’lu dikkanlarin sirasiyla 200, 206,
152, 154, 149, 171, 274, 151, 146 no'lu dikkanlara donustiglu, 146 no’lu dikkanin 2'yve
bélinerek 148 ve 273 no’lu diikkanlardan olustugu, 125 no’lu diikkanin 2'ye bollinerek 124 ve
125 no’lu dikkanlardan olustugu, 131 no’lu dikkanin 2'ye bdllinerek 131 ve 132 no'lu
dikkanlardan olustugu, 133 no’lu dukkanin 2've bélinerek 127 ve 133 no’'lu dukkanlardan
olustugu, 122 no’lu dikkanin 3'e bélinerek 122, 63 ve 29 no’'lu dikkanlardan olustugu ve 134
no’lu dikkanin 3'e bollinerek 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 dikkanlardan olustugu, 235
no’lu dukkanin 2've bélinerek 209 ve 285 no’lu dikkanlardan olustugu, 234 ve 233 no’lu
dikkanlarin birleserek 233 no’lu dikkanin olustudgu, 233 ve 293 no’lu dikkanlarin dolasim
alanina eklendigi; 3 normal katta 239 no’lu diikkanin 241 no'lu dikkana, 241 no’lu dikkanin
tekrar 239 no'lu dikkan oldugu, yonetim alani, agik sergi alani ve fuayene alanina donlstigu;
cati katinda ise asansor

kulesi, depo ve soyunma kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaza ait
tadilat calismalari hentiz tamamlanmadigi ve mevcut durum ile 14.05.2007 tarihli onayh
mimari proje ve 22.10.2007 tarihli yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldudgu icin konu
ruhsatlar degerleme tarihi itibari ile dikkate alinmistir.

Alisveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gére alansal dagilimlan su
sekildedir.

KAT ADI ALAN(M2)
3.Normal Kat(3.Normal Kat+4.Normal 16.401,00 M2
Kat+5.Normal Kat) +21.30 Ve +31.50 Kotu
2.Normal Kat(2.Normal Kat) +16.00 Kotu 20.262,00 M2
1.Normal Kat(1.Normal Kat+1.Asma Kat) 32.225,00 M2
+8.00 Ve +12.00 Kotu
Zemin Kat(Zemin Kat + Zemin Asma Kat) 35.094,00 M2
+0.00 Ve +4.00
1.Bodrum Kat(Market Asma Kati) -3.90 Kotu 14.414,00 M2
2.Bodrum Kat(Market Kati) -7.80 Kotu 24.352,00 M2
3.Bodrum Kat(-1 Otopark Kati) -11.50 Kotu 22.496,00 M2
4.Bodrum Kat(-2 Otopark Kati) -15.20 Kotu 14.321,00 M2
TOPLAM 179.565,00 M2

w

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadiqi:

Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak gozle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.
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DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Ulasim kolayliginin olmasi.

- Kudis Caddesi lizerinde yer almasi.

- Sehir Merkezine yakin olmasi.

- Ankara’nin en prestijli alisveris merkezlerinden biri olmasi.

Olumsuz etken:
- Bolgede gerceklestiriimesi planlanan projeler sonucunda trafik yogunlugunun yasanacak
olmasi.

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER ‘

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER ‘

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu
yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, “"Maliyet Yaklagimi” kullaniimaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satislariyla
karsilastirihr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

Yeterli ve glivenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, kitiphane, cam, okul vs.)

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.
Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miulkler igin en y gostergeler saglar.
Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler g6z 6ntne alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

Belli bir dénem iginde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay dedildir.

Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklar bulunmaktadir.
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Kullaniimasinin uygun olmadig: durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satislar

Kontratlar

Teklifler

Resim kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
Diger degerleme uzmanlar

Mizayedeler

Milk ybneticiler

Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlar asadidaki gibi
gergeklestiriimelidir.

1. Verilerin arastiriimasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin segim

4 Emsal satislarin incelenmesi ve dlzeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir dedere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar
olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz 6nine
alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
buglinkll yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belirlenmektedir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecedi
duslnilerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin bugilink(i dederine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel (zerindeki yapilarin
fiziksel o©zellikleri dikkate alinarak ve de cgevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
arsalarin elde edilmis olmasi sebebiyle "Emsal Karsilastirma Yontemi” , Gzerindeki yapinin
kullanim amaci, yasi, fiziki ve yapisal 6zellikleri dikkate alinarak “Maliyet Yontemi” ve gelire
dayall deder tespitinde cevresel piyasa dederleri arastiriimis olup, yapilan incelemeler dikkate
alinarak “Gelir Yontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: COLDWELL BANKER NETWORK GAYRIMENKUL- TEL: 0 (532) 550 25 95

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu ticari + konut olan,
toplamda 4.420 m2 alanh arsa 37.000.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK 4.420 m?2 8.371,- TL/m?2 |

Emsal 2: TURYAP YUKARI AYRANCI TEMSILCiLiGi- TEL: 0 (530) 230 32 88
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplamda 537 m2 alanl arsa
4.200.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 537 m?2 [7.821,- TL/m2 |

EMSAL 3: BIGOR&ZORLU GAYRIMENKUL- TEL: 0 (506) 987 74 47
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda vyer alan, toplamda 1.264 m2 alanl arsa
11.367.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 1.264 m2  [8.993,- TL/m?
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EMSAL 4: BERRAK EMLAK- TEL: 0 (533) 655 76 32
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu ticari olan, toplamda 842
m2 alanh arsa 6.875.000,-TL'ye pazarlikh satiliktir.

SATILIK 842 m?2 8.165,- TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alinarak yapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 8.000-9.000 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonu¢ olarak parselin
konumu itibari ile metrekare satis fiyati 8.750,-M2/TL olarak belirlenmistir.

SONUC:
ARSA DEGERI: 30.707,00M2 X 8.750,-M2/TL=268.686.250-TL

MALIYET YONTEMI ANALIzZi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapinin kullanim amac, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri géz 6ninde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflani belirlenmistir. 30716 sayi
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayil Bakanlar
Kurulu Karar ile ydarirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi”’nin 3.2
maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gin ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlar gosteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet

bedelleri hesaplanmistir.

Niteligi Alan 2019 Birim Amortisman Maliyet Degeri
(m2) Fiyati (%) (TL)
(TL/m2)
Alisveris Merkezi 117.491 2.850 12 % 294.667.428,-TL
Kapal Otopark + 62.074 1.240 12 % 67.735.148,8-TL
Teknik Alanlar +
Ortak Alanlar

YAPI DEGERI =362.402.576,8-TL

ARSA DEGERI+YAPI DEGERI=268.686.250+362.402.576=631.088.825

SONUC: .
TOPLAM YAPILI DEGER: 631.088.825,-TL~632.000.000,-TL

Rapora konu tasinmazin tamami esas alindiginda; ortalama birim aylik kira degeri
41,50 TL/m?2 olarak hesaplanmistir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMI ANALIzZI

Dederleme konusu tasinmazin gelire dayal deder tespitinde “Indirgenmis Nakit Akisi”
yontemi kullanilmis, cevresel piyasa dederleri arastirilmis olup, yapilan incelemeler sonucunda;
yillik kira net geliri 89.600.043,-TL olarak tespit edilmistir. Gelire Dayali Sablon Tablosu
asagida sunulmustur.

KAPITALIZASYON ORANI

Kapitalizasyon Oraninin Turetilmesi Yatirmcr bir milke yatinm yaparken oncelikle o yatinm
kendisine nasil ve ne sekilde dénecedini analiz eder. Alinan riskin ne oldugunu bilmek ister. Bu
risk alinirsa neler elde edebilecedini veya neler kaybedecegini kestirmeye calisir. Kapitalizasyon
oraninin temel bileseni vardir.

e Geri D6nus Orani

Geri Donls Orani, sadece binalar icin gegerlidir. Clnkl arsa ya da arazi eskimeyecedinde
deder kaybi olmayacadi kabul edilir. Fakat insa edilen binalar zamanla eskirler ve deger
kaybederler. Gelecekte beklenen bu deder kaybina kapitalizasyon oraninin geri 6deme bileseni
denilir. Geri DOnls orani en basit hali ile dizgin dodgrusal amortisman yoéntemi ile
hesaplanabilir. Dogrusal Amortisman ise, asagidaki gibi hesaplanir:

%100 / Faydalh Omir = Yilik Geri Odeme Orani Verilen esitlie gére (KAPITALIZASYON
ORANI),

PANORA AVM' nin dederlemesinin Gelir Yontemi’ne dayali hesaplamalarda;

-Betonarma Binalarda; ekonomik o6mir 100 yil olarak dikkate alinmak suretiyle, azalan
bakiyeler yéntemine gére amortisman orani %12 olarak alinmistir.

-Betonarma Binalarda; faydali émiar 50 yil dikkate alindiinda 50-12(YAS)=38dir. Ancak
PANORAMA AVM'nin Lokasyon sartlari géz éniinde bulundurularak, Faydali Omir 30,4 olarak
uygun bulunmustur. 100-30,4=70,6 olup, isbu rakamin % 10’ u alinarak Kapitalizasyon oranin
% 7.60 olarak alinmasi uygun goéralmustar.

(PANORA AVM’ nin 12 yillik kira artis oranlari ve genel TEFE ve TUFE oranlan gdz éniinde
bulundurularak net faydali émdrin %10'u uygun gorilmustir. Buna istinaden 70,6X0,10=7,06

=> Kapitalizasyon Orani: %?7,6 dir.)

2019 AVM Net Geliri: 89.600.043,- TL
Kapitalizasyon Orani: % 7,60

2019 AVM NET GELGRLER/KAPGTALGZASYON ORANI = NBD
89.600.043/%7,60= 1.178.950.000 ,- TL.

SONUGC:1.178.950.000TL
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 KRA SUZLESME TABLOSY
]
L n SANEIM  KRA 50 SONETVE YENI GUNCEL KRA GUNCEL JOoPLA ORTALAM I
AR ICINDE 13 ARTE SODESME SARTIARIN  GUNCEL PIYASA ARTE  PIVASA L A BRWM
SOZIESME SARTIAR DRANI  KAPSAMIN A GORE WRA 1] oRA KOSULLARIN ARTRIL  XRA
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklar portféyiine alinmasinda
sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde bir engel olup olmadigi hakkinda gorus

SPK’'nin 1II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin
(Teblig) 22. maddesi (¢) bendi uyarinca gayrimenkul yatinm ortakliklari mulkiyetlerindeki
arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirebilirler. Ayni maddenin (r) bendi uyarinca portféye
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin insaati igin gereken yasal gereklilikler yerine getirilmis
ve yapl! ruhsatlarn alinmis olup, insaati tamamlanmistir. Dederlemeye konu bagimsiz boélimleri
tapudaki niteligi “Dikkan” veya “Asma katl Dikkan” seklindedir.

Teblig'in 22. maddesinin (j) bendinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisith olarak degerlendirilmez.” hikm{ yer
almaktadir. Tasinmazin tapu kayitlarinda;

Bu cercevede tasinmazin devredilebilmesine engel herhangi bir durum bulunmamakta
olup, Teblig'in 22/j maddesi hikmu uyarinca tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

SONUC

Dederleme konusu tasinmazin dederleme calismasinda maliyet yéntemi ve gelir yontemi
kullaniimistir. Degerleme konusu tasinmazin nitelidi, kullanim amaci, konum ve ulasim ve
imkanlari, imar durumu, blyUklagu, fiziki, geometrik ve cephesel 6zellikleri, cevresinde yapilan
piyasa arastirmasi, alinan beyanlar ile ginimuiz piyasa kosullar, tasinmazlarin mevcut kira
gelirleri gbz 6nlinde bulundurularak tasinmaza; Gelir Yontemi ile bulunan deder ile Maliyet

Yoéntemi ile bulunan dederin ortalamasi alinarak dederi takdir edilmistir.

MALIYET YONTEMI 632.000.000,-TL

GELIR YONTEMI 1.178.950.000,-TL

SONUC:

PAZAR DEGERI(KDV HARIC) 905.475.000,-
TL(Dokuzyiizbesmilyondortylizyetmisbesbin TL)

PAZAR DEGERI(KDV DAHIL) 977.913.000,-
TL(Dokuzylizyetmisyedimilyondokuzyiizonlgbin TL)

AYLIK KiRA DEGERI(KDV HARI() 7.467.000,-TL(Yedimilyondértyiizaltmisyedibin TL)

AYLIK KIRA DEGERI(KDV DAHIL) 8.064.000,-TL(Sekizmilyonaltmisdértbin TL)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =7,5439,-TL; USD = 6,7270-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

o BOOK YETK

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline
dayalidir. Konumu, imar durumu ve diger Ozellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-0ZEL-227 no.lu rapor, PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi Gzerine ve cift orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir. isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilabilir.

Bilgilerinize sunulur. 03.06.2020

Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA YONETICISI
MERIH KESKES BURHANETIN TANDOGAN BURHANETTIN TANDOGAN
Degerleme Uzmani Genel Miidtir Genel Miidiir Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: Sorumlu Degerleme (SPK Lisans No: 400814)
410990) Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

EKLER:

EK.1 : UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3 : BELGELER

EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV’LERI

EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu)
Lisansi

EK 6 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 7: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza
Sirkisi
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EK.2: FOTOGRAFLAR
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TAPU TAKYIDATI

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ZPK ve BODOK YETKILL

EK.3: BELGELER

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 010G/2020 10:31

|15120517635

lzoeoo_em-mwmass lswsa '

Ans Tasirenaz
114834068
ANKARNCANKAYA
™
DIKMEN M
{4 1/403%
ot z |
N.627%) TORKIYE ELEKTRIK ‘i,:‘,?,?m, p(erei)
Serh |1 YTL . bedel kargilginds kira gerhi, é&&?&gsﬁgeow Yev 10976 Tarih:
Lankaya 5 Brilge{Kanatidi)
K*:(dekryg line ;
Beyan |Bu gayrimaenidizn makiyatl kat mitkiyating gecnshr \.amimlsnr Bedirmasi
ggﬂg');gof 22978 Tarih.
J
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BOOK YETKILL
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EMSAL HESABI
EMSAL HESABI
PROJEDE KULLANILAN
EMSALE DAHIL ALAN:

7EMIN KAT: 15.568 M2
7EMIN ASMA KAT: 3213 M2

1 KAT: 15.098 M2

1. ASMA KAT: 3304 M2

7 KAT 13106 M2
A KAT: §11 M2

SKAT: 611 M2

| | C E3.006 M2

TOPLAM KULLANILAN EMSALE DAHIL ALAN: 56006 M2
56006 M2 < 56008 M2

56006 /40 = 1400 ADET CTO
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VKA f,anb"u

= Mahalle

KAT PLANLARI

AEN

DFKN

*—oAafi: PO =
Parsel No: 1
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iMAR DURUMU

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
R

29086

29087 Ada,

1 No.lu Parsel

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Taribi 29.12.2017

ka7 1000 TL Sekizyuzyetmigdokuzmilyonbesyhizellibegbin-TL

St ¢ (KDV Haric) 879.555.000 ryuzyetmigdokuzmilyonbesyii ey

Pazar Degerl (KDV Dahil) 1.037.874.900-TL Blrmihnrotu:yedimIlycnsekuyazyetml;dénblndokuzyﬁi-TL
Ayhk Kira Deilerl (KDV 5.920.000-TL Begmilyondokuzylizyirmibin-TL ok R
_Hari¢) it AR
Aylik Kira Degerl (KDV 6.985.600-TL Altimifyondokuzylizseksenbesbinaltylz-TL

Dahil)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BOONK YETKILL

Soyr - 53849070-310 99
Konu - 29087 Ada | Parsel Imar Durusmu
Bﬂgl Talebl

Sayin MERVE COLAK
TSKB Gayrimenkul Dejerteme A.S
Aziziye Mahallesi, Piynde Sokuk, No:3, B Blok 7,
Cankaya/ANKARA

ligi  © 23/11/2017 1arinli, 93381 sayth dilekgeniz

ligi dilckgeniz ile ligemiz Dikmen Mohollest sinirlan igerisinde yee alan 29087 pdn |
nolupaneba gincel imar durumu {ls son 3 yilda imar durumunda herhangi bir degigiklik olup

imadigene dair y i génderilmesi istenmekiedir.

Yapiian m:ck:mcdn. OR-AN Mahallesi 29087 ada | parsclin Toplu Konut ldaresi
Baogkanligmea hozalanen ve mblgn Buyindirlk ve lskan Bakanhmin 3000172008 wrih ve 603
soyih Bakanlik Oluru ile onsylanan Gonkays ligesi, Dikmmen Mshallesi 25086 ada | parsel,
29087 ada 1 parsel, 16743 sda 6 ve 7 parseller 171000 dlgekli Uyguloma Imar Plani Deisikligi
keprominde kaldigs, kullamsm karsnmsn "Tiearet+Sosynl Tesis Alam” oldugu, yopidegma
koyulloovmn  Teks'n koou alan: S600E m2, hmaxserbest olarnk ml.d-xlmldngz tespit
edilmigtir Aynica 29087 ada | parscli de hmm bﬂgeyc .h 4969 sayih * Ban Kanun ve
Kanun Hikmilnde Koramamelerde Defigiklik Gegici | Maddesi ile
36z konusu parsele iligkin Imar Kanunu yhondcu yap;uclk bﬂwn fs ve islemler Baymdirhk ve
lsknn Bakanlige yeikisine verilmis olup parsele ait uygulamalar bu kanun maddes: hik@mien
dogrul da yirltitimektedir Doloyissyla 29087 ada 1 nofu parselin imur durumunon ve buan
iligkin bilgi ve belgslerin Ankars Voliligi Cevre ve Sehircitik {1 Midislagiinden sflonmas
perekmekiedir,

Bilgilerinize arz edenm

E-lmzal
Nejln ERTOGRUL
Imor ve Sehircilik Madir V.

Ek:Parsclasyon Plan Om (! sayfe)

Bhigs 1gun | Ao
Orvass 1%erits Mibendal

II!MIINM!I a5a 901y

lubdszw"“mmﬂmul re Guvonll Bioktronik lmza ito ek

1 htips:fidogrutama cankaya bgibw enwtcn.kmmammmmﬁ-79885”3!!2

*Konu ana taginmaza ait onayh imar durumu misteri tarafindan tarafimiza iletilmistir. ligili belediyede
yapilan arastrmalar neticesinde ana taginmazin imar durumu ve yapilasma kogullan gdrsel olarak
incelenmis olup dogrulugu teyit edilmistir.
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EK.4: i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

V/

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr  :BO2] SPK.0.15- 203 10/ %2010
Konu b ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONYA

figi, 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

Hgi'de kayith yaziuzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalanna  lligkin  Esaslar Hakkinds Tebh” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alnms talebinde
hulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'nin 19 08 2010 tanhf toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtir. Ba gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapiacak gayrimenkul degerieme faaliyctler
kapsaminda Teblifl hukomlérine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye plyasass mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemierinde, defierlemeyi  yapanlann 01 052006 tarihinde
yoriirlgge girmis bulunan Seri VIII, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakkinda Teblif ve bu Tebligin cknde yer alan Utusiararasy Degerleme
Standartianng aynen uymalanmin ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryssas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
fualiyetlerinizin mevZusla uygunluguoun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzudts  aykin
uygulamalarmizin tespit  edilmesi halinde  Kurulumuz fistesinden  gtkarimamz yoluna

gidilebilecei,

C)Kurulumuz web sayfasnin gayrumenkul degerleme grketlen bolsminde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh fosminda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatna uy,
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurutumuz web sayfasimin Tn&%
bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmasi werek G,

hususlannda bilgt edinilmesini ve gerefini N

e ———————e T Goare e
MNERKEE  Siper Toe 8 A A 150 (G ANGARA - Tt ,.u)_:.‘&',?»n Tols | 117) 20 0 @ At g e T
IS TANNN TEMSICILIRT Mot M Ao Ond Mo u’k-‘,w.'frm Nt (212) TN B0 el 212) e 2 o L 0w 12

65



A ARTIBIR
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EK.5 : A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK YETKi BELGESI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanlig 111)

Sayvi : LO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-35 -3y R
Konu: Degoerleme Yetkisi

13 Misan 20N

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Karul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayil:
Karars ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Verceek Kuruluslarnn Yetkilendirilmesi ve
Faalivetteri Hakkinda Yonetmeligin (Yénetmelik)y 11 et maddesine istinaden bankalara
“wayrimenkul, gayrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degerlemesi’”
hizmeti verme vetkist verilmesi nvgon goriimostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faaliyvetlerini Yinetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore virttmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomilalokleri yerine
wetirmek  zorundadir,  Bu  yukdmldldkler arasinda Yonemmelifin 22 inel maddesinde
Kurumumuoza vapilacak bildirimlere iligkin hikdmler ver almakea olup, bu yiukamialiaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmes,, mevzuata avkinhgga  sebhebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza génderilen bildirim formunun Aralik  ve Haziran
donemleri olmak tzere yvilda 2 defh ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmes: gerckmektedir,

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayih Karan ile “Yénetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlesmeli olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degecleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas yer atan miteliklert myunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecck belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufgunda oldugu,
Yoneuneligin 5 ve 6 ner maddelerinde ¢ngoralen hukidmlerin bahse konu Kigiler igin de
uypulanacags ve dolavisivia bu Kigilerin amlan maddeler karsisinduki duramianmn da yine
ilgili girketler taratindan wKip cdilmesi gerektigi, ‘bu kigiler nedeniyvle ortaya cikabilecck
mezkur maddelere aykinn durumilar  ile karsilasiimas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin nygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoéneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirkederine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gergovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degiericme raporn hazsrlatnian kigilerin Yonetmeligin 3 dncd maddesginin (1)
bendinde belirtiten nitchiklert tasivip tasimadigimin tespiti. bu nitelikleri tevaik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncunceligin bagamsizhga iliskin 5 ve 6 na maddelerinde
Sngsrilen hotk@imlere uyumunun  gdzeulmesi Sirketiniz  sorumlulugunda olup. bu Kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore aykinn duromilar ile kargiiagilmasy halinde

Atk Soalvan No: 191 Kavadhdere DOGS0 ANEARA
Tel, (312) 455 63 30 1aks: (317) 474 17 47
Intormee mdress swwaw. bddbo onetr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncéu maddesinin (1) numarah fkrasimm (@) bendinin
uvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregint vica ederim.

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayia)
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EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSD

Tirkiye Cumhuriyecti Yo st

iMzA SiRKULERI

014 A9

KONYA 9. NOTERI
ALICAN

ONVANI . A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES : Nisantas Mah. Draw.hulusi Baybal Cad. No: Kat: 7-8 / 708-808 Selcuklv / KONYA
YETKIL : BURHANETTIN TANCOGAN 23844515854

YETKININ KULLANIM SEKLE @ Manferiden

TEMSIL SEKLI / SORESI : 20.12.2018 tarhinden itibaren 3{0¢) yil
TICARET SICILADI-NO  : Konya - 46557

VERG! DAIRES] - NO : 042253 MERAM - ODLU670214

N .§ANT
HULUS|
HAZIM ULUSAHIN IS
I EZI A BLOXK
ZEMIN KAT N:UK-1/L
SELCUXLU / KONYA
Tel=903322370261

MAH. DR.

YBAL CAD.

Yukarida adresi youlh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DFEGTRIFME ANONIM SIRKETI Onvanh sirketn
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 taribli 9728 Sayih Tirkiye Ticaret Slell
Gazetesinin 199, sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yénetim Kurulu Bagkani)
temsile yetkili olarak segilmistir. Yetki Sekli: Minferiden temsile yetkilidir. deniléifinden, girket Onvam
altinda kullanacagim assgida ornekler bulunan imzamin anaylanmasi lalep edenim.

Fax:+003322370261 3
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET] ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI |
BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Cnaylama islem (N.K.90.md.] altindaki Imzarin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SIRKETI adina YETKILISI olarax hareket eden, gosterdifi Selguklu Nufus
Miidirlégii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 serl ve 49175 numarali fotografii Niifus
Clzdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kéyl, 11 cilt, 23 ade sira, 18 sira numaralaninda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ach Salise , dofum tarihi 8/6/1960 , dogum y=ri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlk numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kiziye ait olcugunu noterlikie huzurumda alindigini, onaylarm. Yed| Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2013

DAYANAK: ilgili TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi lotokopisi eklidir.

L,

KDV, Hurg, Darnga V‘m?‘isi wa Dearll Kagit bedeh makbuz kargihif t=hsil ed@riglr. A3l
TASZA::% Yazi~ 170 Kod: 10,1,
N3S NO: 201903070420C089 - B606333257
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