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numaral rapor
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Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Dikmen Mahallesi,
29087 ada, 1 no’lu parsel lzerinde yer alan
30.707,00 m2 arsa yUzolgimine sahip
“Betonarme Isyeri” vasifli ana gayrimenkulde
kayith 242 adet badimsiz bdlim. (Ayrintil
bilgi igin “5.2.1.1. Gayrimenkulin Tapu
Mulkiyet Bilgileri” bolimiine bakiniz.)

Dederleme konusu taginmaz igin T.C. Ankara
Valiligi Bayindirlk ve Iskan Midurliginin
18.04.2007 gln ve 2007/2096 ¢ap numarasi
ile verilmis olan imar ¢apina gére yapilasma
kosullari;

Hmax = Serbest,

KAKS'a konu alan 56.008 m2 (B Alani),
Cekme mesafeleri 6nden 10 m., yanlardan ve
arkadan 5 m.dir. Imar plan notlarina
uyulmasi éngoérulmustdr.

(Plan notlan “5.2.2.1. Gayrimenkulin Imar
Bilgileri” bolimunde belirtilmistir.)

Degder tespitinde ‘Gelir Indirgeme’ yontemi
Kira degderinin tespitinde “Emsal
Karsilastirma” Yontemi kullanimistir.

23/12/2020

25.12.2020 TARIHI ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

912,792,000.00 &

Dokuzylzonikimilyonyediyuzdoksanikibin Turkiirasidir

25.12.2020 TARiHI [TIBARIYLE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1,077,094,560.00 &

Birm:ilyaryetmisyedimiiyondoksandornbinbesylzaltmis Turklirasidir

25.12.2020 TARIHI [TIBARIYLE GAYRIMENKULUN AYLIK KIRA DEGERI (KDV ng

4,332,100.00 &

Doértmilyonugyuzotuzikibinyuz Trkiirasidir

25.12.2020 TARIHI ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN AYUK KIRA DEGERI (KDV DAHIL)

4,678,668.00 &

Dértmilyonaitylizyetmissekizbinaltiyizaltrigsekiz Tlrklirasidir

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

\
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari /-
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA . y - 1 / 358
Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859 /

25/12/2020
0ZEL-2020-27341




iKent _. PANORA

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

¢ Dederleme uzmani olarak dederleme konusunu olusturan milkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Dederleme Ucretimizin raporun herhangi bir boliumune bagli olmadigini;

¢ Dederleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

e Dederleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

¢ Dederleme raporlarini mesleki bilgimiz sinirlari dahilinde hazirladigimizi,

e Dederleme uzmani olarak dederlemesi yapilan mulkln yeri ve tirt konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu ve yeri ziyaret ettigimizi beyan ederiz.
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1. ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

- Mdlsteriyi tanitici bilgiler, Misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki
yanhsliklardan sirketimiz sorumlu degildir.

- “Genel Analiz ve Veriler” baslidi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen
gayrimenkul igin genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya agik kaynaklar Uzerinden
derlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

- Gayrimenkulin fiziksel ve miilkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus
birim ve yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6énceden tahrif edilmis
olmasi, dijital veriler ile basili yada yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami
haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda
kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari ile
dederlendirilip sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

- Gayrimenkulln dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme siirecinde beyan edildikleri
sekilde dederlendirilmis olup bu silrecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen dedisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

- Gayrimenkuliin deder tespitinde Musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme
uzmaninin gorev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti,
yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti
yapilmamis olup bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gérlebildigi olcllerde
dederlendirilebilmistir.  Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri vb. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

- Maliyet yontemi kullanimi sirasinda deder hesabinda kullanilan maliyete iliskin malzeme ve
iscilik birim dederleri igin detay poz kalem degerleri gibi kapsamli deger kullanimi yerine bu
konuda piyasada genel kabul gormis ortalama maliyet dederleri Ulzerinden hesaplamalar
yapimistir.

- Gayrimenkullin fiziksel ve miulkiyete iliskin incelemeleri esnasinda resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili-iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar
disinda var oldugu iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede ¢6zlilecedi varsayimi ile goéz
ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.
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2. RAPOR BILGILERI

2.1. Raporun Kullanim Amaci ve Yeri

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari portfoy( igin
hazirlanmistir. Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) (31/8/2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) Tebliginin ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

2.2. Raporun Tiiri

Is bu dederleme raporunun amaci; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 no’lu
parsel (izerinde yer alan 30.707,00 m2 arsa ylzdlgimiine sahip “Betonarme Isyeri” vasifli ana
gayrimenkulde kayith 242 adet bagimsiz bolimun Tirk Lirasi cinsinden gayrimenkul pazar ve aylik kira
deder tespitidir.

2.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.’nin 03.11.2020 tarihindeki talebi ve 03/11/2020
tarihinde imzalanan sézlesme dogrultusunda sirketimizce 25/12/2020 tarih ve OZEL-2020-27341 rapor
numarasi ile dizenlenmistir.

2.4. Degerleme Tarihi
Dederleme raporu igin 05/11/2020 tarihinden itibaren dedgerleme uzmanlarimizca galismalara baslanmis,
tim hukuki teknik ve mahal incelemeleri yapilarak 23/12/2020 tamamlanmistir.

2.5. Revizyon Rapor Tarihi, Numarasi ve Konusu
Is bu raporda herhangi bir revize konusu yer almamaktadir.

2.6. Raporu Hazirlayanlar

Is bu rapor Sorumlu Degderleme Uzmanlari; 401149 numarali SPK Lisansina sahip Ibrahim SARIHAN ve
403259 numarali SPK Lisansina sahip Alican TAYLAN tarafindan hazirlanmistir.

2.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar igin 25.12.2013 yilinda 2013S-6613 no ile dederleme raporu
dizenlenmis olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére yapilan dederleme calismasina gore
tasinmazin kira gelirleri kapitalizasyonuna gore piyasa dederi takdiri KDV haric 632.543.244 TL, KDV
dahil 746.401.028 TL olarak tespit edilmistir.

29.12.2014 yilinda ise 2014S-7519 no ile dederleme raporu dizenlenmis olup, Sermaye Piyasasi
Mevzuatli hiklimlerine gére vyapilan dederleme galismasina gore tasinmazin kira gelirleri
kapitalizasyonuna goére piyasa dederi takdiri KDV hari¢ 674.575.025 TL, KDV dahil 795.998.530 TL
olarak tespit edilmistir.

15.02.2016 yilinda ise 2015S-7591R no ile dederleme raporu diizenlenmis olup, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiklUmlerine gore vyapilan dederleme calismasina gore tasinmazin kira gelirleri
kapitalizasyonuna gore piyasa dederi takdiri KDV hari¢ 729.525.270,77 TL, KDV dahil 860.839.819,52
TL olarak tespit edilmistir.

2.8. Raporun Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati Kapsaminda Hazirlanip

Hazirlanmadigi

Bu rapor; PANORA Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden pazar arastirmalarina
dayandirilarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) (31/8/2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (III-62.3) Tebliginin standartlarina uygun olarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.
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3. SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

3.1. Sirket Bilgileri

Dederleme islemini gergeklestirmis olan sirketimiz: Kent Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S. ismi altinda, 2010 yilinda kurulmus, Ankara Ticaret Sicil Memurlugunda 281006 sicil
numarasi ile kayith olup, halen uluslararasi degerleme standartlari gergevesinde gayrimenkul degerleme
faaliyetlerini gergeklestirmek amaci ile faaliyetini slrdlirmektedir. Sayillan bu gercevede Sermaye
Piyasasi Kurulu ve Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan calisabilecek sirketler
statliisiinde kabul edilmis ve onaylanmistir.

Halen faaliyetlerini Sirket merkezi adresi olan; Harbiye Mahallesi, Cetin Emeg Bulvari, No: 31/2 Cankaya
/ ANKARA PK: 06460 adresinde strdirmektedir.

3.2. Miisteri Bilgileri

Panora GYO 16/08/2004 tarihinde, 50.000TL sermaye ile tescili yapilarak faaliyetine baslamistir. 2004
yili sonunda AVM yapilmak Uzere alinan arsa Uzerine “Alisveris ve Yasam Merkezi” yapilmasi karara
baglanmis olup 2005 yilinin Ocak ayinda insaatina baslanmistir. 2007 yilinin Aralik ayinda faaliyete
gecerek "PANORA Aligveris ve Yasam Merkezi” adini almistir.

Panora GYO A.S halka arz islemlerinden sonra Mayis 2013 tarihinde Borsa Istanbul’da (BIST) islem
gbrmeye baslamis olup, édenen sermaye miktari 2020 yili itibariyle 87.000.000 TL'dir.

Is bu degerleme talebinde bulunmus olan misteri; Panora Alisveris ve Yasam Merkezi; Oran Mahallesi,
Kudls Caddesi No: 3 /318 Cankaya/Ankara adresinde faaliyetlerini sirdirmekte olan Panora
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.’ dir.

3.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Is Bu Degerleme Raporunun kapsami raporda detaylar verilen tasinmazlarin giincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam
ve sinirlama bulunmamaktadir.
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4, GAYRIMENKULE iLiSKIN GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. MEVCUT GLOBAL VE ULUSAL EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115
kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin
nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini
ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1)
bir dnceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini
erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yilhk ntfus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Nifus ve yillik ndfus arug iz, 2007-2019
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Turkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye distd.

Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti.
Tirkiye nifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon
367 bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya
izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97 bin
319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Gimushane takip etti.

En fazia nlifusa sahip ilk 8 ilin cinsiyete gdre dagihimi, 2019

Toplam nufus igindeki oram
(b))
Hier Toptam Erkok Kadin Toplam Erkok Kadm
Istanbul 15510 267 7790 256 7720011 18,66 1867 18.65
Ankara 5630076 279385 2845226 6,78 870 6.87
fzmir 4 367 251 2174318 2192932 525 s 529
Bursa 3056 120 1530 956 1525 164 368 367 3.68
Antalya 2511700 1285 171 1246 529 .02 3.03 3.01

En az nifusa sahip itk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2018

Toplam nufus igindekl oram

)
itler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Tuncell 84 660 46082 38578 0,10 011 0,00
Bayburt 84 843 43008 41837 010 0,10 0,10
Ardahan 97319 50 697 46622 012 012 0,11
Kiis 142 490 72520 68970 017 0,17 017
Gumighane 164 521 83 190 81325 0.20 0.20 0.20

Nufus piramitleri, ntfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen dedisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2019 yili nifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve
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olumlulak hizlarindaki azalmaya badgh olarak, yash nlfusun arttigi ve ortanca yasin ylkseldigi
gorilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2019
Yoy grubu wor Yay grubw 0

o9 0.
3509 8589
20 84 2084
75-7% 1679
jora rora
85489 ah 6%
60 64 0 64
55 4% 5559
50 54 5054
A5 45 a5 49
40 44 044
3539 3638
034 3034
2529 2829
034 024
1549 1A
ALRE) "

58 59

04 . 5 a4

L] 4 2 a 2 4 e

wEnah " Kadin

‘ ~

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yagliya kadar nlfusu olusturan kisilerin yaslar kugukten blylge
dodru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yikseldi. Cinsiyete goére incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e ylikseldigi gorildu.

Cinsiyete gore ortanca yag, 2007-2019
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Ortanca yasin illere gére dadiimina bakildiginda, Sinop'un 40,8 ile en yliksek ortanca yas dederine
sahip oldugu goraldi. Sinop'u 40,2 ile Balikesir ve 39,9 ile Giresun izledi. Diger yandan 20,1 ile
Sanliurfa en distk ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yr 20,9 ile Sirnak ve 21,8 ile Agr takip etti.
Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 39,5 ile Sinop en yuksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 19,7 ile Sanliurfa en disik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 42,1 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas dederine sahip olan il olurken, Sirnak 20,5 ile en
duslk ortanca yas dederine sahip olan il oldu.

En yliksek ve en disik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2019
Ervok Yag Kadin
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Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019
yilinda %67,8'e ylikseldi. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
nifusun orani %?26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den
%29,1'e ylkseldi.

Yas gruplanina gore nifus oram, 2007, 2019
000 09
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Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani,
2018 yilinda %47,4 iken 2019 yilinda %47,5'e yukseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina disen cocuk sayisini ifade eden gocuk badimhlik orani,
%34,5'ten, %34,1'e gerilerken, calisan birey basina diisen yasl birey sayisini 6lgen yash bagimlilik orani
ise %12,9'dan %13,4'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2019 yilinda, calisma cagindaki 100 kisi,
34,1 gocuga ve 13,4 yasliya bakmaktadir.

Yag bagamidik orantan, 2015-2019
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Nifus yodunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Turkiye genelinde 2018
yilina gdre 1 kisi artarak 108 kisiye yikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile nifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.

Diger yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiz 6lgimU buytkliginde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yodunlugu 57, en kiglk ylz 6lgimine
sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

(*) Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALIZi

GSYH 2020 vyili Ggincld ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %6,7 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 vyili Gglinci ceyredinde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0, gayrimenkul
faaliyetleri %2,8, kamu yodnetimi, egitim, insan saglidi ve sosyal hizmet faaliyetleri %?2,4 ile hizmetler
%0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5 azaldi.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10!") diizeyinde biiyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2020
(%)
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1) A-Tanim, ormancilik ve balikgilik BCDE-Sanayi, F-in§aat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gaynmenkul faaliyetien,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yénetimi, egitim, insan saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetien.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6énceki ceyrege gore
%15,6 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili Gglnclu
ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gbre %6,5 artti.

GSYH bayume hizlan, IIl. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2020
(%)
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= Bir oncekl yilin ayni geyregine gore dedigim orani (anndinimamig) e B BNCOKI GOyroge gore defigim orani

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2020 yilinin Gglincli ceyredinde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyredine gore %?22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483 milyon TL oldu. GSYH'nin
Uglincl ceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 197 milyar 377 milyon olarak gergeklesti.
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Bayrimenkud Yahnm Oetaihi

GSYH sonuglan, WM. Coyrek: Temmuz Eyiul 2020
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Devletin nihai tiketim harcamalari, 2020 yilinin Uglinct ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore

zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 artt.

gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,5 artti.
Mal ve hizmet ithalati, 2020 yilinin Uglincl ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis

hacim endeksi olarak %15,8 artarken ihracati %22,4 azaldi.

Isglicti 6demeleri, 2020 yilinin Ggiincli ceyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére %9,7,

0

26

* Yorkogd hanehalkinnmn tuketm)

artigi/karma gelir ise %32,1 artti.
Isglicti 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deder igerisindeki payi gegen yilin lglinci geyredinde
%32,9 iken bu oran 2020 yilinda %29,9 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay! ise %50,5'ten

%55,3'e artti.

Deviotin retus tuketm harcamalen
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® Gayrisah sabd sermaye oluguny

Harcama yontemiyle GSYH bilesenlerinin biiyime hizlan, Ill. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2020
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %2,30, bir &nceki yilin Aralik ayina
gore %13,19, bir énceki yilin ayni ayina gére %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artis

gergeklesti.

TUFE degigim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
Bir dnceki aya gore dedigim orani 2,30 0,38 -1,44
Bir oncekl yiin Aralik ayina gore degigim oran 1319 11,01 2079
Bir oncekl yilin ayni ayina gore degigim orani 14,03 10,56 2162
On |kl aylhk ortalamalara gora dedlgim oran 12,04 16,87 15,63
TUFE yilik degigim oranlan (%), Kasim 2020
25
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Bir 6nceki yilin ayni ayina goére artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0,99 ile giyim ve
ayakkabi, %5,19 ile haberlesme ve %7,00 ile egditim oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
artisin yliksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %29,42 ile gesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve
alkolslz icecekler ve %18,67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik de@isim oranlari (%), Kasim 2020
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Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalis gOsteren tek ana grup %0,19 ile egitim
oldu. Alkollli icecekler ve titlin ana grubunda aylk dedisim olmazken, en az artis gosteren gruplar
%0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yih
Kasim ayinda artisin yliksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve alkolslz
icecekler ve %1,69 ile ev esyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore ayhk degigim oranlan (%), Kassm 2020
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" Gayrimenkul Yahom Cetaki

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden,

54 maddenin ortalama fiyatinda disis

gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda dedisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise

artis gergeklesti.

Ana hascama gruplanna e TUFE ve iglm ovunlan (%) Kasen 2020

Do fhgem avan (%
MHacams P dncesl By oncar) 1k Al
pubo  Bironces st Aravk phnami oristamatan
Ana haitama gruplar agsimar 3 Qles  3pna Qe 3pna pire fore Ence
TUFE 100.00 2% 13,19 140 1204
Gz ve a0 bsuz eceiiar 277 418 e 06 1304
AJoolil fgecoxder ve tiln 6o 0, 087 osr 1980
G ve a0 6.95 1.4 ] 299 (X}
Komt 1634 102 3.89 9.1z 124
Evegras Ty 1,03 1409 1422 842
Sagi 280 0.8 1 1622 1413
Utszsrma 62 m 12,30 1847 1138 0161
Hatansyme 2100 12 90 [ 4 159,04
Edlencs ve bittir 324 14 ! 102¢ (LT 5.5
fsam 258 19 20 115 72
Lomants ve olatet ) 112 1214 1250 (FAH 130
Cesti mal ve hizmetiat 537 114 2358 2942 237 74261

Islenmemis gida Grtnleri, enerji, alkollii ickiler ve titin ile altin harigc TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %2,14, bir énceki yilin Aralik ayina gére %?13,26, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,50 artis gergeklesti.

Ozel kapsamli TUFE gostergeleri ve degisim oranlar (%), Kasim 2020

Degisim oram (%)

Birénceki  Bironceki  Oniki aylik
Birdnceki  vilin Aralik yihn ayni ortalamalara
Grup Kapsam aya gore ayina gore ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik driinler harig TUFE 2,09 13,34 1417 12,62 516,83
B islenmemis gida Uriinteri, enerji, alkoll ickiler ve tiitin
ile altin haric TUFE 2,14 13,26 13,72 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolstuz icecekler, alkolld ickiler ile tatln
drinleri ve altin haric TUFE 212 13,19 13,26 10,81 42179
D islenmemis gida, alkollii icecekler ve titin drinleri
hari¢ TUFE 1,93 12,94 13,38 M"77 462,12
E Alkolli icecekler ve titiin haric TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
F Yénetilen-yénlendirilen fiyatlar haric TUFE 2,72 14,90 15,91 11,11 493,22

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

4.1.3. GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALIZI

2018 yilinda kicllmeye baslayan insaat sektdriinde daralma siireci ikinci yilina girmistir. TUIK'in
zincirlenmis hacim endeksine gore; 2020 yilinin ikinci geyrek ddéneminde sektdr, yillik bazda %?2,7
kiicilmustir. Insaat sektdriindeki daralma, 2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki
kiglulmeden kaynakh olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalar sebebiyle sinirli kalmistir. Yilin Gglinci ceyredinde ise, normallesme adimlariyla baslayan
ekonomideki canlanmanin bir taraftan GSYH've yansimalari beklenirken diger taraftan da sektor
rakamlarini 6zellikle konut alaninda hayata gegirilen tesviklerin desteklemesi beklenmektedir. Bununla
birlikte, sektériin performansinda, keskin daralmanin yasandigi gegen yilin ayni doneminden kaynakli
olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat sektérii bu yilin ikinci ceyrek déneminde dnceki ceyrek
déneme kiyasla %3,1 daralmistir. izleyen giinlerde ortaya cikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir. (Insaat Sektér Analizi, 2020 Ekim, TMB)
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Kaynak: TUIK

Salginin Udlkemizde gorilmesiyle birlikte, altyapi basta olmak {zere insaat ihalelerinde gerileme
hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in yilin ikinci geyrek dénem GSYH verileri de
insaat ve makine - tecghizat yatinmlarini igeren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirimlarinda %6,1
oraninda daralma yasandigini gostermektedir.

Bagli sektorlere dolayl etkileriyle son yillarda GSYH icindeki payl %30'lara ulasan insaat sektérliinde
yasanmakta olan kigllme sirecinin, basta issizlik olmak lGzere ekonominin geneline ciddi yansimalari
oldugu gérilmektedir. Ekonomistler 2018 yili yazinda doviz kurunda yasanan kriz ile ekonomide 2008 -
2009 Kiresel Finans Krizi'ne kiyasla daha sinirli daralma yasanirken istihdam kaybinin daha siddetli
oldugunu, bu gelismede insaat sektérinin kriz Oncesinde istihdama yodnelik genis katkisinin etkili
oldugunu belirtmektedir. TUIK'in Haziran ayr mevsim etkisinden arindinlmis isgiicii verilerine gbre;
sektorde istihdam edilen kisi sayisi sinirli bir artisla 1 milyon 471 bin olarak kaydedilmistir. 2018 yili son
ceyredine kadar ise bu rakam yaklasik 2 milyon seviyesinde seyretmistir

insaat Sektorii Temel Gostergeler

2019 - 2.C. 2020 - 2.C. Degisim (%)
| GSYH Biiyiime (%) 1,6 9,9
Insaat Sektoru Buyume (%) -12,7 -2,7
Ingaat Sektori Guven Endeksi (Eyldl) 60,1 83,3 38,6
Yap: Ruhsati Sayisi {adet) (kimdlatif) 122.752 212.231 729
Yap: Kullanim Izin Belgesi Sayisi (adet) (kimuilatif) 396.550 269.338 -32,1
Ik EI Konut Satislan (adet){kUmulatif) (Agustos) 285.719 317.832 11,2
Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) (Agustos) 180,9 2742 51,6
Konut Kredisi Faiz Oranlan (% - yillik) (Eyll) 12,95 13,88
. TUIK, 2018 ve 2019 verilerinde revize yapmistic . - A Kaynak: TUIK, BDDK‘

Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecege yonelik beklenti ile gliveni gosteren endeksler, karmasik bir
gérinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in Insaat Sektérii Giiven Endeksi, Nisan'da 77,2
seviyesinden 44,7 dizeyine gerilemis, Mayis ayinda artisa gegerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
ylkselisini hizlandirip 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks AJustos'ta 85,0 ve Eylil'de
83,3 dlzeyine gerilemistir. Benzer bigimde, insaat sektdériinde alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi
%0,1 azalarak 69,9, gelecek l¢ aylik dénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
dederini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden "finansman sorunlar”" %40,1'den %?39,3'e
inerken, "talep yetersizligi" %31,5'den %32,8'e cikmistir.

Bir diger dne cikan gésterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Ingsaat Malzemeleri Sanayi Bilesik
Endeksi'nin yurticinde sektore destek ve yurtdisinda salgina ragmen gérece iyilesmenin etkisi ile 73,2
puana ylikseldigi agiklanmistir. Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi ayllk 3 puan artis ile
yukselmeyi sitrdirmis, Gliven Endeksi'nde artis aylik 0,35 puan ile salgina iliskin belirsizlikler ve

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL 25/12/2020
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. - R i
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari OZEL-2020-27341
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA 15 / 358

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



iKent g KL

finansal kirilganhklardan kaynakli olarak sinirli kalmig, Beklenti Endeksi'nde &zellikle ihracat tarafinda
izlenmekte olan artis son iki aydir yavaslamistir.

Turkiye'de piyasa faiz oranlarinin 6nimuzdeki dénem icin ylikselme edilimine isaret edilirken, ic ve dis
piyasalardaki gelismeler paralelinde dalgali bir seyir izleyen doviz kurunun da sektérde fonlama
maliyetlerini arttirma riskine dikkat gekilmektedir.

Salgina oldukca kirilgan kosullarda ve tam da yurticinde yasadigi daralma strecinde yakalanan insaat
sektorinlin, édeneklerin yetersizligine gittikge kotlilesen maliyet artiglar ve déviz kurundaki yikselisin
eklenmesiyle oldukga zor bir donemden gectigi izlenmektedir.

Sektoér temsilcileri insaat malzemelerinde son iki yildir yasanan blylk fiyat artislarina isaret etmektedir.
Temmuz ayi itibariyla bakildifinda, TUIK Insaat Maliyet Endeksi yillik olarak 2018'de %27, 2019'da
%18,4 ve 2020'de %9,2 yikselis sergilemistir. Bu cercevede, son dénemde ekonomi yénetiminden fiyat
farki uygulamasi talep eden sektdorde Nisan ayinda cikarilan Cumhurbaskanhdi Genelgesi ile salginin
neden oldugu ytklerin projelerde slire uzatimi ve fesih imkani ile hafifletiimesi igin 6nemli bir adim
atilmistir. Ancak gegen zaman zarfinda, slire uzatimi talepleri genelinde benimsenen olumlu yaklasimin
fesih taleplerinde sdz konusu olmadigi izlenmistir. Odeneklerdeki sikintilar ve maliyet artiglan
cergevesinde fesih uygulamasina duyulan ihtiyag artmistir. Sozlesme feshi gergeklestirmek isteyen
firmalara sarta tabii olmaksizin ve zaman kaybetmeksizin bu hakki kullanabilmesi halinde sektdrdeki
mevcut sorunlarla artan kayiplarin bir miktar sinirlandirilabilecedi degerlendirilmektedir.

Yasal cgerceve ve uygulama adimlanyla sektérin yurticinde yapilanmasinin tamamlanmasi ve
slirdtrtlebilirligin  saglanmasi ihtiyaci strmektedir. Bu cercevede iki giincel konuya isaret etmek
mumkindir. Kamu Ihale Kurumu'nun Kamu Alimlar izleme Raporu'na gére; yilin ilk 6 ayinda 4734
Sayili Kanun kapsaminda yapilan ihalelere ait sdzlesme bedeli toplami 67,7 milyar TL olmustur. Bu
bedel kapsaminda pazarlik usull ile yapilan alim tutar 13,9 milyar TL'dir. Salgin kosullarinda gerileyen
kamu alimlarinda pazarlk usulliyle yapilan ihalelerin aldigi pay halen yuksektir. Yilin ilk yarisinda bu
oran, tutara gore %?20,6, miktar olarak %?25,5'tir. Ayni donemde kanunun 21/b maddesi kapsaminda
ihale edilen 465 adet yapim isinin s6zlesme bedeli ise toplam 7,1 milyar TL (pazarhk usuli ile yapilan
kamu alimlarinin %51'i) olmustur.

Ayrica yap! miuteahhitligi alaninda sektére diizen getirmek amaciyla TMB'nin de iginde yer aldidi
calismalar sirerken, “Yapi Mduiteahhitlerinin Siniflandiriimasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda
Yénetmelik“te 3 Ekim 2020 tarihli degisiklik dikkat cekmistir. Is deneyimi, teknik ve mali yeterliliklerine
gore daha 6nce 9 gruba ayrilmis olan miteahbhitler icin sinif sayisi yénetmelik degisikligiyle 15 olmustur.
Dlizenlemeyle, cok sayida kliclik ve orta Olgekli firmanin da faaliyet gosterdigi sektore salgin ortaminda
kolaylik saglanmasinin amaglandigi dederlendirilmektedir. Bununla beraber, gegici yetki belgesi
kapsaminin genigletilmesi ve yeterlik kriterlerinin dustrilmesi gibi dedisikliklerin gegmis koti
deneyimler ile madduriyetlerin tekrarina neden olabilecedi endisesi ortaya cikmistir. Projelerin
gerektirdigi teknik ve mali yeterliklere sahip olmayan miuteahhitlerin is Ustlenmekte oldugu ve mevcut
denetim mekanizmasinda bazi eksikler bulundugu izlenirken, bu gercevede sektorde etkin bir yeterlilik
siniflandirmasina ihtiyac bulundugu ortadadir. TMB, bu gorusu ilgili tim platformlarda dile getirdigi gibi
s6z konusu mevzuat degisiklidi ile ilgili galismalar sirasinda da Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na iletmistir

Son dénemde ekonomideki dislik faiz ortaminda uygulamaya konulan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalarinin tesvik edici etkisi, yaz aylarinda satis rakamlarinda kendisini net bicimde géstermistir.
Basta ipotekli satigslarda yasanan bu gelisme konut alaninda faaliyet gosteren firmalara bir nebze nefes
aldirmistir. Bununla birlikte, toplam satislardan ilk satislarin aldigi pay halen duslktir. Eylil ayinda ise
sektorde faiz avantaji sona ermis, faiz orani yeniden sektdrde yatirnmcilar igin “psikolojik sinir” olarak
ifade edilen aylik %1'in Gzerine gikmistir.
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Aylik Konut Satislan (Adet)

| Agustos ' Ocak - Agustos
| 2019 2020 | Degisim(%) | 2019 | 2020 | Degisim (%) |
ipotekli Satislar | 3s148 | 76.018 1226 | 130097 | 473.114 263,7
ilk satis 11.538 24.274 110,4 48.724 151.482 210,9
Ikinci el satis 22,610 51.745 128,9 81373 321,632 295,3
| Diger Satislar | 76390 94389 | 236 | 588.473 551.420 63
ilk satis 29.096 27.849 a3 236.995 166.350 29,8
. lincielsatis | 47294 | 66540 | 407 | 351478 | 385070 | 9,6
Toplam Satislar 110.538 170.408 54,2 718570 | 1.024.534 426
lIk satis 40.634 52.123 28,3 285719 317.832 11,2
. lkincielsatis | 69904 | 118285 | 692 | 432851 | 706702 | 633
» Yabancilara Satislar . 3.604 3.893 8,0 . 27.748 20.896 -24,7

Kaynak: TUIK

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri'ne gére; Ullke genelinde gerceklesen ilk ve ikinci el satiglar, salginin
etkilerinin en gok hissedildigi Nisan ayinda aylik bazda %60,6 gerilemistir. Kisitlamalarin kalkmasiyla
ekonominin acilmaya basladigi Mayis ayinda ise satislarda aylik %19 artis yasanmistir. Haziran ayinda
baslatilan kampanyalarda kamu bankalan 6nclliginde konut kredisi faiz oranlari ilk el satiglarda %0,64
ve ikinci el satislarda %0,74'e kadar cekilmistir. Pesinat oranlari bankalara gére %5 ila 10 arasinda
farklihk gosterirken, 1 veya 2 yil 6demesiz déonemler de tiketiciye ilave imkan olarak sunulmustur. Bu
gelismelerle birlikte, bir 6nceki yilin ayni donemlerine oranla toplam konut satisinda Temmuz'da %124,3
ve Adustos'ta %54,2'lik artiglar izlenmistir. Hatta Temmuz ayinda toplam 230 bin konut ile tim
zamanlarin en yuksek aylik satis rakamina ulasiimistir. Bu dénemde tim konut satiglarinin %57'sini
ipotekli satislar olusturmustur. 170 bin konutun satildigi Adustos ayi verilerine detayll bigimde
bakildiginda ise; sektore ve dolayisiyla ekonomiye dogrudan katkisi yliksek olan ilk el satislarda artis
gozlense de ikinci el satislarin agirhdinin sirdigti gortlmustir. Toplam satislarin sadece %30'unu ilk el
satislar olusturmaktadir.

Faiz oranlarindaki dususle birlikte o6zellikle ertelenmis talebin Mayis ddénemi (lger aylik ddénem
ortalamasiyla Nisan - Mayis - Haziran aylarini igerir) satislarindaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarinda da
artis yasanmig, son olarak ise artis orani yeniden yilbasindaki seviyelere gerilemistir. Kalite etkisinden
arindiriimis fiyat degisimini gésteren TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), Temmuz ayinda bir énceki aya
gbre %1,4 artarak 141,4 seviyesinde gergeklesmistir. Temmuz 2020 itibaniyla yillik artis %25,8 (reel
artis %12,6) seklindedir. “Markali konut” olarak da adlandirilanlar igin Yeni Konut Fiyat Endeksi Adustos
2020 sonuglarini agiklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu dénemde aylik %0,70, yilhk %?7,42
oraninda artisi ortaya koymustur. REIDIN-GYODER ayrica, klresel salginin etkisiyle Nisan ayinda 1,81'e
inen stok erime hizinin Mayis'ta 3,79'a ve banka kredisi kullaniminin artmasiyla Temmuz'da %11,78'e
ciktigini ardindan Adustos'ta bu oranin %9,44 oldugunu acgiklamistir.

TUIK'in Ocak - Haziran 2020 dénemi Yapi izin Istatistikleri'ne gére; yapi ruhsati verilen daire sayisi yilin
ilk ceyreginde duslik seyrederken sonraki ceyrekte artmistir. Bu gelismede, gecen yil sektorin iginde
bulundugu zor sartlarda verilen ruhsat sayisinin zaten disiik olmasi (baz etkisi), Anadolu'daki TOKI
projeleri ve siresi dolan ruhsatlar icin yeniden basvurularin yapilmasi seklinde (g temel degiskenin
etkisi izlenmistir.

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL 25/12/2020
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. - R i
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari OZEL-2020-27341
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA 17 / 358

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



JKent PANORA

Konut Stokunda Durum (Adet)

insaat Yapi Kullanim | ik El | Konut Stokuna
Ruhsati izin Belgesi | KonutSatisi | Eklenen (kiimdilatif)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732,877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 663.200 893.544 651.572 1.104.698
2019 305.938 734.373 511.682 1.327.389
2020 /2.€. 212.231 269.338 ’ 197.772 1.398.955

Not: TUIK'in 2018 ve 2019 yillanina donuk yaptigi revize yansitilmastir.

Son olarak dislik faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha ok ikinci el satis/devir lzerindeki olumlu
etkisi ve bir yandan yeni insaatlarin tamamlanarak kullanima sunulmasi nedeniyle stok blyime hizinda
yavaslamadan bahsedilmektedir. Tlrkiye'de su an 1,3 milyonluk konut stoku bulundugu
hesaplanmaktadir.

Dévizdeki dalgalanma nedeniyle girdi maliyetlerinde olusan artisin yani sira faizlerin de yukselis
egilimine girmis oldugu dikkate alindiginda, konut alaninda talep Gtelenmesi yasanabilecektir. Konutta
farkli toplumsal kesimler igin kredi imkanlarinin gelistiriimesi ile arz - talep dengesine yo6nelik bir strateji
hazirlanmasi ihtiyaci sirmektedir.

Son dénemde uygulamaya konulan “imar Plani Degisikligine Dair Deder Artis Payl Hakkinda Yénetmelik”
ile imar degdisikliklerinde ortaya cikacak deder artisinin timinin kamuya aktarilmasinin dizenlenmesi
de gayrimenkul piyasasinda 6ne gikan bir gelisme olmustur.

Kaynak: Turkiye Muteahhitler Birligi Ekim 2020 (TMB)
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizélgiimii %58,1 artti.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gére bina
sayisl %73,7, yuzolgimi %58,1, dederi %76,1, daire sayisi %97,9 artti.

Yaps ruhsating gore yuzolcumi ve doire saysy, Ocak.Eylul 2002.2020

funrgenu Owmnesage
(i my bm adet)
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Yaps rubsati, Ocak-Eylul 2018-2020
Bir oncels yibn itk dokuz
ayna gore dedisim ofani
%)
2020 2049 018" 020 019
Bna saysi 58865 3jees 78914 737 571
Yuzolgiird (m*) 72454220 45831279 109 000 603 581 580
Deder(TL) 126680060407 73626658705 144126593 907 761 480
Dalra saym 357 807 180 763 501358 979 639
{r} Yap: o istassticen 2010 ve 2015 yian verferirevios edimas
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Toplam yiizdlgiimiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzdlgima 72,5 milyon m2 iken;
bunun 40,7 milyon m2'si konut, 17,3 milyon m2'si konut disi ve 14,4 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlarin ytizolgtimii paylar, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
80 56,2
52,0
50 87
40 1 37,8
_— 2,4
2,9

20 186 475 199
N -
0 - Sl

Konut alan Konut disi alan Ortak alan

"2018 #2019 2020

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh
binalarin oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gére en ylksek paya 53,0
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaclar yuizélgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)
¥ Bir daireli binalar
ikive daha fazla daireli binalar

8 Toptanve perakende ticaret binalari

“ Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerden

* Trafik ve iletisim binalan

Otel vb. binalar
® Ofis (isyeni) binalan

* ikam et amacl olmayan digerbiralar

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6énceki yila
goére bina sayisi %23,5, ylzolcimi %22,8, dederi %15,3, daire sayisi %22,3 azaldi.
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Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Eylul 2002-2020

Yuzolgima Daire ssyisi
(milyonm?) {binadet)
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Y {Zolclimi (m?) —Daire sayisi

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70529 88609 -235 -20.4
Yizélcimi (m?) 86 198564 111 645002 120100622 -22.8 -7.0
Degder(TL) 153535006755 181194 687 359 160385425115 -153 13,0
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -223 -11.3

(r) Yapiizin istatistikien 2018 ve 2019 yillan verilerirevize edilmistir.

Toplam yiizolgiimiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzélgimi 86,2 milyon
m2 iken; bunun 48,8 milyon m2'si konut, 18,6 milyon m2'si konut disi ve 18,7 milyon m?2'si ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarin ytizolgiimi paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
(%)
70 4

80 57,7 56,3 5,7
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Konut alani Konut disi alan Ortak alan
"2018 =2019 2020

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gére en
ylksek paya 66,4 milyon mz2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,9
milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalari izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yiizélgiimii paylan, Ocak-Eyliil 2020

(%)
® Bir daireli binalar
* Ikive daha fazla daireli binalar
0,4
— ® Toptan ve perakende ticaret binalan

g * Kamu eglence, editim, hastane veya bakim

kuruluslan binalan

Sanayi binalari ve depolar

Halka acik ikamet yerlen

?Tﬂ  Trafik ve iletisim binalan
Otel vb. binalar

® Ofis (isyen)}binalan

» kamet amach olmayan diger binalar

Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

4.1.4. ALISVERIS MERKEZI PIYASASI

2019 Yili ilk ceyredinde Tlrkiye genelinde faal 453 adet AVM iken 2019 yili 4. ceyredi itibariyle AVM
sayisi 454’e ulasmistir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbul (147 adet), Ankara (39
adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m2‘dir. Tirkiye
genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise 162 m2'dir. Covid - 19 pandemisi
2020 yilinda tim sektorleri oldugu gibi AVM sektériinlide ciddi oranda etkilemis olup sektér hacmini
daralmaya sokmustur.

irkiye AVM Gelisimi
- —

bl Alians 1GLALY |
il s S

"0 ) K
12811 P )
o0 d W = 12 0
g1 J . 0 1 “a
“@o % S0 I . ‘ ] 11 " » 000
4001 ¢ s 23E i
i I ll l l I =
, nill
007 pooe o N0 2011 012 POy 2014 D05 2010 monT 018 20
sAGHE AVN Sayrs ® GLA (e m™)

D010 Kament sy wiews Mibsarrphe Tulrhive gromsbrrie ekt AV acyra 454 L pmam diratasatvie shiv sdobs s 13 o
00w o’y (adwprraagitny. Mnfarstuil. Sopvam bt shee s yakbepek S0 T ilagfiamikisie Tiinkyw

penedraie onfavary 1 OG0 Mgy herpares (Upeser Arwiasianilie st dme 147 m" iy

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL 25/12/2020
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. .. } )
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari OZEL-2020-27341
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA 21 / 358

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



JKent . PANORA

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan
AVM Perakende Ciro Endeksi’'nin Eylll ayr sonuglan aciklandi. Her ay dlizenli olarak yayinlanan verilere
gore ciro endeksi Adustos 2020 donemi ile karsilastirildiinda ve enflasyondan arindiriilmadan
incelendiginde Eylil ayinda ylzde 0,7 artisla 293 puana ulasti.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Turkiye Genell

l | ‘ | I j
| | || | B

Metrekare Verimlilik Endeksi - Turkiye G

il -4 e BT EETT B i . ' F |

| ll u il | .
* Sektére ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biy{kliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Eylil 2020’de istanbul’da 1387 TL, Anadolu’da

936 TL olarak gergeklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Eylul 2020°de 1116 TL olarak
gergeklesmistir.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

Eylal 2020 doneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Agustos 2020 donemi ile
karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde; Giyim kategorisi 264 puana, Ayakkabi
kategorisi 274 puana ulasmistir. Teknoloji kategorisi ylizde 13,8 artis goéstererek 512 puana,
Hipermarket kategorisi yilizde 2,3 artis gostererek 226 puana, Yiyecek-igecek kategorisi 0,5 artis
go6stererek 212 puana, dider kategorisi ise 0,3 artis gostererek 287 puana yikselmistir.
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* Didger kategorisi; yapli market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve

kozmetik, kuyum, hobi,

petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz blrosu, kuru temizleme,

eczane gibi magazalardan olusmaktadir.

Ziyaret Sayisi Endeksi

Eylil 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos 2020’ye gére ylizde 6,8 oraninda disulsle 55 puan

olarak gerceklesmistir.
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Ulastigi kiralanabilir alan bUyUkligu ile Avrupa’daki oranlarin Uzerinde kiralanabilir alana ulasan
Ankara’da tlketicinin nitelikleri diderlerine goére daha Ustin sayilabilecek AVM’lerden yana tercih
kullanmaya basladigi ve musteri potansiyelinin daha fazla marka uriin ve hizmete ulasabilecedi AVM’leri
tercih ettigi gézlemlenmektedir.

AVM kompleks bir yapi olup, butiun olarak ele alinan ve surekliligi bitline bagh olan isletmelerdir.
AVM'ler glinimuizde sosyal, ekonomik, yonetimsel ve mekansal boyutlara sahiptirler. Bahsi gegen bu
doért unsurun iyi dederlendirilmesi ve yonetilmesi basarili bir AVM konseptini olusturmaktadir. Dogru bir
AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etlit, magaza dagilimi, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama
ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundudgu lokasyonun arti ve eksilerinin dederlendirilmesi ve eksilerin artiya
donustlrilebilmesi, markalastirmanin sadlanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM yo6netiminde
‘muisteri odakh " olunmasi dnemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti, hedef kitlesi, marka
ve imaj calismalari bir AVM'nin strdirilebilirlidi igin temel unsurlardir.

Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi (AYD) - Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi Dernedi (GYODER) - Eva Dedgerleme

4.1.5 ANKARA ALISVERIS MERKEZI PiYASASI

Son yillarda dzellikle blyUk sehirlerimizdeki AVM sayisindaki hizl artig stirekli olarak ihtiyacin Gzerinde
bir yapilasma olup olmadigi sorgulamasina yol agmaktadir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m2 olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yil iglincli ceyredinde 865.000
m2'ye, 2013 yili Gglnci geyredi itibari ile 1.000.000 m2 ulasmis ve 2020 yih ilk geyredinde 1.600.000
m2 yi asmis bulunmaktadir. Kiralanabilir alan siniri alinmaksizin halihazirdaki AVM sayisinin 39 oldugu
tespit edilen Ankara ili, Tarkiye siralamasinda bin kisiye disen kiralanabilir alan 301 m2 ile ikinci sirada
gozikmektedir.

’

Ulastigi kiralanabilir alan blytkligu ile Avrupa’daki oranlarin Uzerinde kiralanabilir alana ulasan Ankara
da tlketicinin nitelikleri digerlerine gbére daha Ustin sayilabilecek AVM’lerden yana tercih kullanmaya
basladigi ve misteri potansiyelinin daha fazla marka Uriin ve hizmete ulasabilecegi AVM’leri tercih ettigi
gdzlemlenmektedir.
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Cankaya ilgesi sinirlari igerisinde bulunan blytuk niteliginde sayabilece@imiz baslica AVM'ler arasinda:

KENTPARK AVM; Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) uzerinde yer alan AVM 2010 yilinda hizmete girmis, yaklasik
80.000 m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 210 civari madaza, yiyecek katinda ise yine yaklasik 35 civari dikkan ile
hizmet sunmaktadir. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) guzergahi Gzerinde birgok semte ulasim saglayan otobdus,
dolmus ve metro imkanlarina sahiptir.

CEPA AVM; Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gizerinde yer alan AVM 2007 yilinda hizmete girmis, yaklasik 75.000
m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 190 civari magaza, yiyecek katinda ise yine yaklasik 35 civari diikkan ile hizmet
sunmaktadir. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) glizergahi tizerinde birgok semte ulagim saglayan otobus, dolmus ve
metro imkanlarina sahiptir.

ARMADA AVM; Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gzerinde yer alan AVM 2002 yilinda hizmete girmis, yaklasik
53.000 m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 180 civari madaza, yiyecek katinda ise yine yaklasik 45 civari dikkan ile
hizmet sunmaktadir. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) glizergahi Uizerinde birgok semte ulasim saglayan otobus,
dolmus ve metro imkanlarina sahiptir.

TAURUS AVM; Konya Yolu (Mevlana Bulvari) ile 1071 Malazgirt Bulvari kdsesinde yer alan AVM 2013 yilinda hizmete
girmis, yaklasik 50.000 m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 140 civari madaza, yiyecek katinda ise yine yaklasik 35
civari diikkan ile hizmet sunmaktadir. Mevlana Bulvari (Konya Yolu) glizergahi Gizerinde birgok semte ulasim saglayan
otobus ve dolmus imkanlarina sahiptir.

NEXT LEVEL AVM; Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) ile Mevlana Bulvari (Konya Yolu) kdsesinde yer alan AVM
2013 yilinda hizmete girmis, yaklasik 42.000 m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 120 civari magaza ile hizmet
sunmaktadir. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) glizergahi tizerinde birgok semte ulagim saglayan otobus, dolmus ve
metro imkanlarina sahiptir.

ONE TOWER AVM; Kudis Caddesi Uzerinde yer alan AVM 2015 yilinda hizmete girmis, yaklasik 40.000 m?
kiralanabilir alana sahip olan AVM 109 civarl magaza ile hizmet sunmaktadir. Turan Giines Bulvari glizergahi Gizerinde
birgcok semte ulagim saglayan otobils ve dolmus imkanlarina sahiptir.

KUZU EFFECT AVM; Turan Giines Bulvari ile Zilfu Tigrel Caddesi kdsesinde yer alan AVM 2019 yilinda hizmete
girmig, yaklasik 35.000 m? kiralanabilir alana sahip olan AVM 102 civari magaza, yiyecek katinda ise yine yaklasik 35
civari diikkan ile hizmet sunmaktadir. Turan Glines Bulvari glizergahi Gizerinde birgok semte ulasim saglayan otoblis
ve dolmus imkanlarina sahiptir.

Sayilan ve benzer nitelikteki AVM’ lerde yer alan alanlarin genellikle déviz cinsinden kiraya verildikleri ancak
06.10.2018 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan teblige goére dovize endeksli s6zlesmelerin Tirk Lirasina
dondstiriimis ve gunimdiz itibariyle TL cinsinden kira tahsilati yapiimaktadir.
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4.2. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

4.2.1 ANKARA iLi
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Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri

Yizélgiml 25.706 km?2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 938 m.'dir.
Ankara Ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya,
glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

Nisan 1920'de kurulan TBMM Hukimeti'nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923'te cikarilan
bir kanunla da Turkiye’nin Baskenti olmustur. Baskent olduktan sonra hizl bir sosyal, ekonomik, siyasal,
askeri ve kultirel gelisime sahne olan Ankara; bugln, tim sektérler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci
blylk metropoll haline gelmistir.

ilceleri

Ankara’'nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi, Kegiéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

e Metropoliten Kent: Altindag + Cankaya + Etimesgut + Goélbasl +Kegioren + Mamak + Sincan +
Yenimahalle

e Metropoliten Alan: Metropoliten Kent + Akyurt + Ayas + Bala + Cubuk + Elmadag + Kalecik +
Kazan + Pursaklar

e Metropoliten Bdlge: Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gudil + Haymana +
Kizilcahamam + Nallihan + Polath + Sereflikochisar

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Niifusu;

Ankara 1ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklagmistir. Ozel ve kamu sektdri
yatinmlar baskent ve yoOresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya c¢ikan calisma olanaklari buyutk bir
nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, sadlik ve editim altyapisinin gelismisligi, sug oraninin disuk
olmasi, kisi basina kamu yatirnminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin gégu tesvik
ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu Ulke nlfusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 06dgrenciler adirlikta
oldudu igin net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi nifusu
8 milyondur.
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Ankara'nin niifusu 2019 yili itibariyla 5.639.076 kisidir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'va en fazla net gé¢ veren illerdir. Il nifusunun tamami il ve ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik Ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara
ilinde ikamet etmektedir.

Ankara il ntfusu Turkiye geneline gore daha yuksek bir editim dlizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore,
15 yas Ustli okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini)
olusturur, bu oran Turkiye icin %83'tlr (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklihk 6zellikle nifusun
Universite egitimli kesiminde belirginlesir: Universite ve yliksek okul mezunlarinin toplam ntifusa orani
Ankara'da %10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tur.

Ekonomi

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikl iller
arasinda yer almaktadir. Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut trinleri, seker, sarap,
bira gibi besin sanayine ait kuruluslarla cimento, traktoér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-
kiremit ve orman Urilnleri, mobilya, madeni esya, dokuma lreten sanayi kuruluslari vardir.

Tarkiye'nin en blyuk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Turk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI)
1984'de Turk-Amerikan isbirligi ile kurulmustur. Savunma sanayinin olusturdugu altyapi ve talep sonucu
makine ve metal sanayi, Ankara ekonomisinde dnemli bir yere sahiptir. Bugin sanayi kuruluglarinin
ylzde %40"'Inin Uretim yaptigi alan makine ve metal sanayidir. Savunma sanayi, hem yetismis insan
glici hem de bu sektor iginde yer alan kuruluglarin yarattigi potansiyel yoluyla Ankara'da gok blylk
sanayi kuruluslarinin dogmasini saglamistir. Ankara'daki savunma sanayi ile ilgili kuruluslar olarak;
Tlrkiye'nin savunma sanayine yonelik ilk 6zel sektér kurulusu olan FMC-Nurol Savunma Sanayi A.S,
Aremsan Elektrik Makine Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Banis Elektrik Endustri A.S., Roketsan A.S. ve
Marconi Komunikasyon A.S.' den bahsedilebilir. Ankara sanayinde hizla buylyen diger sektorler ise
muteahhitlik, mobilya, tekstil olarak géze carpmaktadir.

(*) Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

4.2.3. CANKAYA iLCESI

Cankaya 1936 yilinda ilge statlisiine alinmis olup su an 124 adet mahalleyi barindirmaktadir. 100 bini
askin 6grenci barindiran ilgede 103 ilkégretim, 46 lise, 59 6zel okul, 4 devlet, 6 vakif Giniversitesi ve
Kara Harp Okulu mevcuttur. Yaklasik 114 Biyukelgiligine ev sahipligi yapmaktadir.
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Cografi Durumu

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagdh bir ilge olan Cankaya, toplam 1,157 km? yiiz dlcimiine sahip
olup, dogusunda Mamak; kuzeyinde Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde Gélbasi ile cevrilidir.
Ankara’nin gineyinde dodu bati yonline uzanan yamacglarda kurulmustur. Gunumuzde ilge statlsi
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir
ilcedir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tlrkiye'nin siyasi yasaminda odak noktasi
konumundadir.

Niifus:

Ankara Ilinin en yiiksek nifusa sahip ilcesi olan Cankaya'nin niifusu 2019 sayimlarina gére 920.890
kisidir. Ilce ayrica Tirkiye'nin de niifus bakimindan en biyiik ilcesi konumundadir. 2000 niifus
sayiminda 769.331 olan nifus 19 yilda yaklasik 151.559 kisi artmistir.

NUfus verileri tabloda gosterilmistir.

Niifus Durumu 2000 2010 2015 2016 2019
ilce Merkezi 758.490 797.109 922.536 919.119 920.890
Koyler 10841 = eeeeee e
Genel Toplam 769.331 797.109 922.536 919.119 920.890

Ekonomik Yapi

Cankaya Ilcesi, Ankara butiini icerisinde sanayi sektdriinde en yodun isyeri ve isgiicii sayisina sahip
ilgelerden biridir. Konut alanlari igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilgesinde 6zellikle
tekstil sektorl baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu lzerinde Balgat yakinlarinda bulunan
daha cok gida Urinlerine ydnelik fabrikalar ve Iimrahor Vadisi’ndeki tas-topraga dayali faaliyet kolunun
yodunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, ulkenin en 6nemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, gesitli Glkelerin buyukelgiliklerini,
is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blyuk otelleri, kiltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari,
edlence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

1980°li yillara kadar Atatirk Bulvari-Ziya Gokalp Caddeleri Gzerinde Kizilay-Kavaklidere ve Maltepe-
Kurtulus eksenleri lizerinde yodunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yonliinde kamu hizmetlerinin
yodunlasmasi sonucu tikanmis; is, tliketim, meslek ve kisisel hizmetler bigiminde prestij yapilari ve
dénusumleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoninde bir ivme kazanmig, 6zellikle insaat firmalarn ve
holding merkezleriyle yeni, Ust diizey teknoloji ve hizmetleri pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler,
muhendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yogunlasan
tiketim hizmetleri ve Ust gelir gruplarina hizmet sunan kisisel hizmetler, kentin gineyindeki konut
bdlgelerine akin etmislerdir. S6z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bdlgelerini ve hem yapi
yodunlugu, alt yapi ve ulasim kapasitesi agisindan fiziksel yapiyi zorlayici bir nitelik gostermistir.

20 yili itibari ile Cankaya ilgesindeki toplam isyeri sayisi 107.000 civarindadir.

Kaynak: Cankaya Bel. internet sayfasi
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZ VE VERILER
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5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Dederleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada, 1 Parsel
numarasinda bulunan 30.707 m?2 ylzoélgimine sahip arsa Uzerinde yer alan 242 adet badimsiz
bélimdir. Yakin cgevresi genellikle konut fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilasmalar bitisik ve ayrik
nizamdir. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Panora Alisveris Merkezi yakin gevrelerinde; TRT
Genel Mudurlagi, Katar Buytlkelgiligi, Kazakistan Bulyukelgiligi, Azerbaycan BuyUkelgiligi, Gurcistan
Blyukelciligi, Slovak Buyulkelciligi, Endonezya Biyikelgiligi yer almaktadir. Gayrimenkullerin
konumlandigi bolge, sosyo-ekonomik olarak orta ve (st gelir gurubunun ikamet ettigi bir yerdir.

Tasinmazlar Oran Mahallesinde konumlu olup, dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Panora
Alisveris Merkezinde yer almakta olan tasinmazlarin yakin bdélgesinde; Kuzeyde Kazakistan ve Katar
blyukelgilik binalari, Dogusunda Akasya Evleri, Batisinda ve gineyinde Park Oran Evleri yer almaktadir.
Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. Turan Gines Bulvari,
Mevlana Bulvari (Konya Yolu) Uzerinden karayolu ile ulasim saglanabilmektedir. Alisveris merkezinin
bulundugu Oran semti Ust gelir ve kultlr grubunca tercih edilen bir bolge olmasi yani sira Park Oran
Evleri ve Panora alisveris merkezinin de lizerinde bulundudgu arazinin daha 6nce Milletvekili lojmanlar
iken ozellestirilip Ust gelir grubuna hitap eden Park Oran Konutlarinin yapilmasi ve akabinde Panora
Alisveris Merkezinin yapilmasi ile bolge insan ve arag trafigi agisindan yogun bir bolge haline gelmis ve
ticareten de 6nem kazanmistir.
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Oran Mahallesinin ve Panora Alisveris Merkezinin bulundugu bélgenin, konum itibari Ankara’nin merkezi
bélgeleri ve semtlerine erisimi oldukca rahattir. Turan Glines Bulvari ve Mevlana Bulvari (Konya Yolu)
badlantisi sayesinde Gélbasi, Incek-Cayyolu-Umitkéy ve Turgut Ozal Bulvari (Samsun Yolu) lzerinde
bulunan semtlere ulasimi rahatlikla saglanirken yine Turan gines Bulvari-Simon Bolivar Bulvari-Atatirk
Bulvari baglantisi ile Kizilay- Ulus semtlerine ulasim sadlanabilmektedir. Yine Turan Glines Bulvari
Uzerinden Gazi Osman Pasa, Kavaklidere gibi semtlere kolayca erisim saglanabilmektedir.

Konu Ana Gayrimenkulin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklari;
- Turan Glnes Bulvari’na yaklasik 470m

- Konya Yolu'na yaklasik 2.500m

- TRT Genel Mudurltigu’ ne yaklasik 1.600m

- Cankaya Atakule'ye yaklasik 6.750m

- Kavaklidere Kugulu park’a yaklasik 8.600m (8,5 km)

- Kizilay’a yaklasik 10.800m (10 km)
- Ulus'a yaklagik 13.250m (13 km)

5.2. GAYRIMENKULUN YASAL DURUM iNCELEMELERI

5.2.1.1. TAPU MULKIYET BiLGILERi

iLi : ANKARA

iLCESsi ) CANKAYA

M_l:\H_I_\LLESI DIKMEN

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii -

SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 29087

PARSEL NO 1

YUzZOLCUMU 30.707,00 m2

NiTELIGI BETONARME ISYER]

YEVMiYE NO 41640

ciLT NO ")

SAHIFE NO *)

EDINIM TARIHI 24.07.2013 )
MALIK PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
(*) HiSSESi: TAM
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KAT NO BB. NITELIGi ARSA PAYI MALIK HiSSE | CILT | SAYFA
NO
4BODRUM | 1 DUKKAN 16 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11451
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
4.BODRUM | 2 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11452
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
4.BODRUM | 3 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11453
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
4.BODRUM | 4 DUKKAN 8 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11454
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
4.BODRUM | 5 DUKKAN 8 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11455
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
3.BODRUM | 6 DUKKAN 56 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11456
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
3.BODRUM | 7 DUKKAN 70 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11457
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
3.BODRUM | 8 DUKKAN 74 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11458
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
3.BODRUM | 9 DUKKAN 35 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11459
ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
3.BODRUM | 10 DUKKAN 144 30707 PANORAFAYR'M_ENKQLYAT'R'M 1/1 116 11460
(ARAC ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
YIKAMA) i
3.BODRUM | 11 DUKKAN 19 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11461
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3.BODRUM | 12 DUKKAN 16 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11462
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
3.BODRUM | 13 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11463
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3.BODRUM | 14 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11464
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
3.BODRUM | 15 DUKKAN 8 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11465
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3.BODRUM | 16 DUKKAN 8 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11466
ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2.BODRUM | 17 ASMA 2193 | 30707 PANORAFAYR'M,ENKL,JLYAT'R'M 1/1 116 11467
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN i
2.BODRUM | 18 DUKKAN 735 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11468
ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2.BODRUM | 19 DUKKAN 51 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11469
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2.BODRUM | 20 DUKKAN 48 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11470
ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2.BODRUM | 21 DUKKAN 53 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11471
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2.BODRUM | 22 DUKKAN 47 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11472
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2.BODRUM | 23 DUKKAN 46 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 116 11473
ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI
2.BODRUM | 24 DUKKAN 51 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11474
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2.BODRUM | 25 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11475
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2.BODRUM | 26 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11476
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2.BODRUM | 27 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11477
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2.BODRUM | 28 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11478
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2.BODRUM | 29 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11479
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1.BODRUM | 30 DUKKAN 82 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11480
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1.BODRUM | 31 DUKKAN 34 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11481
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
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1.BODRUM | 32 DUKKAN 40 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11482
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1.BODRUM | 33 DUKKAN 39 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11483
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1.BODRUM | 34 DUKKAN 42 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11484
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1.BODRUM | 35 DUKKAN 38 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11485
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1.BODRUM | 36 DUKKAN 55 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11486
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1.BODRUM | 37 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11487
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1.BODRUM | 38 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11488
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1.BODRUM | 39 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11489
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 40 151 30707 , o . 1/1 117 11490
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 41 146 30707 ) o X 1/1 117 11491
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
. 42 144 30707 . o X 1/1 117 11492
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 43 142 30707 . S . 1/1 117 11493
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
g 44 141 30707 . o X 1/1 117 11494
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 45 140 30707 ) o X 1/1 117 11495
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 46 141 30707 . o X 1/1 117 11496
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 47 136 30707 ) o . 1/1 117 11497
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
" 48 88 30707 . o . 1/1 117 11498
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN 49 DUKKAN 958 30707 PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11499
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 50 KA 88 30707 . S i 1/1 117 11500
ZEMIN TLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 51 135 30707 ) o X 1/1 117 11501
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
7 52 140 30707 . o . 1/1 117 11502
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 53 139 30707 ) o X 1/1 117 11503
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
7 54 140 30707 . S i 1/1 117 11504
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
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ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 55 141 30707 ) S . 1/1 117 11505
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 56 142 30707 ) S . 1/1 117 11506
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 57 145 30707 ) o ) 1/1 117 11507
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 58 149 30707 ) S . 1/1 117 11508
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 59 719 30707 ) S . 1/1 117 11509
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
ZEMIN 60 KATLI 155 30707 ) S . 1/1 117 11510
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 61 651 30707 ) S ) 1/1 117 11511
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN 62 DUKKAN 56 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11512
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 63 DUKKAN 54 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11513
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ZEM!N+ - ASMA . S PANORAvGAYRIM!ENKl'JLYA'.I'IRIM 11 " G
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + 65 ASMA 120 30707 PANORAFAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11515
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N+ - ASMA o B PANORAvGAYRIM!ENKL'JLYA'.I'IRIM 11 1517 o
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + 67 ASMA 120 30707 PANORAFAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11517
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + - ASMA o B PANORAVGAYRIM!ENKL'JL YATIRIM 11 1517 e
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + 69 ASMA 121 30707 PANORAFAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11519
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + . ASMA . B PANORAVGAYRIM!ENKL'JL YATIRIM 11 1517 G
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN '
ZEM!N+ 7 ASMA 134 30707 PANORAVGAYRIMFNKQLYATIRIM 11 117 11521
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + - ASMA V) e — PANORAVGAYRIMFNKL.JL YATIRIM 11 . o
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN '
ZEM!N + 73 ASMA 121 30707 PANORAVGAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11523
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + ”n ASMA - e — PANORAVGAYRIMFNKL.JL YATIRIM 11 . G
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN '
ZEM!N + 75 ASMA 120 30707 PANORAVGAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11525
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + - ASMA - . PANORAVGAYRIM.ENKl.JL YATIRIM 11 051 .,
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
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ZEM!N + 77 ASMA 120 30707 PANORAVGAYRIMFNKQL YATIRIM 11 117 11527
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N + - ASMA i S PANORAyC-iAYRIM!ENK{JL YATIRIM 11 " e
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN i
ZEM!N+ 79 ASMA 124 30707 PANORAVGAYRIMFNKQLYATIRIM 11 117 11529
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN 80 DUKKAN 75 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11530
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
ZEMIN 81 DUKKAN 49 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11531
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 82 DUKKAN 47 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11532
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
ZEMIN 83 DUKKAN 42 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11533
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 84 DUKKAN 42 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11534
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 85 1557 | 30707 . o ) 1/1 117 11535
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN 86 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11536
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 87 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11537
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 88 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11538
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 89 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11539
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 90 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11540
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 91 DUKKAN 14 30707 PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11541
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 92 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11542
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ZEMIN 93 DUKKAN 14 30707 PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11543
ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI
ZEMIN 94 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11544
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ZEMIN 95 DUKKAN 14 30707 PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11545
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 96 DUKKAN 61 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11546
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ZEMIN 97 DUKKAN 56 30707 PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11547
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 98 124 30707 . S i 1/1 117 11548
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
. 99 123 30707 L o X 1/1 117 11549
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 100 125 30707 . o . 1/1 117 11550
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 101 126 30707 L o X 1/1 117 11551
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
q 102 128 30707 . o X 1/1 117 11552
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 103 128 30707 ) S . 1/1 117 11553
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
ASMA DUKKAN
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ZEMIN 104 DUKKAN 30 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11554
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
ZEMIN 105 DUKKAN 30 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11555
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 106 128 30707 . S i 1/1 117 11556
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
: 107 128 30707 ) S . 1/1 117 11557
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
; 108 126 30707 . o X 1/1 117 11558
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
. 109 125 30707 ) o . 1/1 117 11559
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
q 110 124 30707 ) S i 1/1 117 11560
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN + ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
) 111 124 30707 ) o . 1/1 117 11561
ZEMIN KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA DUKKAN
ZEMIN 112 DUKKAN 56 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11562
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ZEMIN 113 DUKKAN 61 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 117 11563
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 114 132 30707 ) S X 1/1 117 11564
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 115 140 30707 ) o X 1/1 117 11565
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 116 137 30707 . S i 1/1 117 11566
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 117 136 30707 ) o . 1/1 117 11567
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 118 136 30707 , o . 1/1 117 11568
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 119 134 30707 ) S X 1/1 117 11569
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 120 136 30707 . o . 1/1 117 11570
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 121 131 30707 . . X 1/1 118 11571
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 122 113 30707 . o X 1/1 118 11572
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
1 123 DUKKAN 52 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11573
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 124 DUKKAN 80 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11574
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 125 DUKKAN 78 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11575
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 126 DUKKAN 143 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11576
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
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1 127 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11577
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 128 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11578
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 129 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11579
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 130 | DUKKAN 128 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11580
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 131 DUKKAN 76 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11581
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 132 DUKKAN 78 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11582
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 133 DUKKAN 113 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11583
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
+1ASMA | 134 | a7y 113 30707 ) S i 1/1 118 11584
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 135 131 30707 ) S X 1/1 118 11585
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 136 136 30707 , S . 1/1 118 11586
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 137 134 | 30707 ) o X 1/1 118 11587
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 138 135 30707 ) o i 1/1 118 11588
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 139 136 30707 ) o . 1/1 118 11589
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 140 137 30707 " o i 1/1 118 11590
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 141 140 | 30707 ) o X 1/1 118 11591
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 142 147 30707 , o . 1/1 118 11592
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 143 701 30707 ) o . 1/1 118 11593
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 144 155 30707 ) o i 1/1 118 11594
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 145 682 30707 ) o . 1/1 118 11595
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
DUKKAN
1 146 DUKKAN 40 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11596
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 147 DUKKAN 38 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11597
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 148 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11598
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 149 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11599
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 150 | DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11600
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 151 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11601
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
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1 152 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11602
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 153 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11603
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 154 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11604
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 155 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11605
ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
1 156 DUKKAN 54 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11606
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 157 DUKKAN 54 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11607
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 158 DUKKAN 47 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11608
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 159 DUKKAN 42 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11609
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 160 DUKKAN 42 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11610
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1+1ASMA | 161 | ASMA 1555 | 30707 PANORAFAYR'M,ENKL,JLYAT'R'M 1/1 118 11611
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN i
1 162 DUKKAN 49 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11612
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 163 DUKKAN 49 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11613
ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
1+1ASMA | 164 | "SMA 105 30707 PANORAFAYR'M,ENKL_JLYAT'R'M 1/1 118 11614
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 165 106 30707 ) o . 1/1 118 11615
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 166 107 30707 , o i 1/1 118 11616
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 167 108 30707 ) o . 1/1 118 11617
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 168 110 30707 " o i 1/1 118 11618
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 169 110 30707 . I . 1/1 118 11619
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
1 170 DUKKAN 20 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11620
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
1 171 DUKKAN 14 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11621
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 172 DUKKAN 20 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11622
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 173 108 30707 ) o ) 1/1 118 11623
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 174 110 30707 ) o i 1/1 118 11624
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 175 108 30707 ) S X 1/1 118 11625
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 176 107 30707 ) o i 1/1 118 11626
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
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ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 177 106 30707 ) S . 1/1 118 11627
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 178 105 30707 . o X 1/1 118 11628
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
DUKKAN
1 179 DUKKAN 50 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11629
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 180 DUKKAN 49 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11630
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 181 DUKKAN 28 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11631
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 182 41 30707 . o X 1/1 118 11632
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 183 76 30707 ) o X 1/1 118 11633
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 184 76 30707 . o X 1/1 118 11634
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 185 76 30707 . R . 1/1 118 11635
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 186 76 30707 ) S i 1/1 118 11636
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 187 77 30707 ) S X 1/1 118 11637
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+ 1.ASMA | 188 77 30707 . o X 1/1 118 11638
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
1 189 DUKKAN 41 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11639
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 190 DUKKAN 22 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11640
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 191 DUKKAN 22 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11641
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
1 192 DUKKAN 41 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11642
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 193 KATLI 77 30707 . o X 1/1 118 11643
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 194 77 30707 . o . 1/1 118 11644
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 195 76 30707 . o X 1/1 118 11645
KATLI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 196 76 30707 . S i 1/1 118 11646
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 197 76 30707 . o X 1/1 118 11647
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+41.ASMA | 198 76 30707 . o . 1/1 118 11648
KATLI ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN
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ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
1+1.ASMA | 199 KATLI 41 30707 ) o . 1/1 118 11649
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
DUKKAN
1 200 DUKKAN 28 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11650
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 201 DUKKAN 78 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11651
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 202 DUKKAN 93 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11652
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 203 DUKKAN 91 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11653
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 204 DUKKAN 79 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11654
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 205 DUKKAN 78 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11655
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 206 DUKKAN 77 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11656
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 207 DUKKAN 51 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11657
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 208 DUKKAN 85 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11658
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 209 DUKKAN 579 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11659
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 210 DUKKAN 73 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11660
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 211 DUKKAN 51 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11661
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 212 DUKKAN 786 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11662
(SINEMA) ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 213 DUKKAN 124 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11663
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 214 DUKKAN 136 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11664
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2 215 DUKKAN 34 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11665
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 216 DUKKAN 62 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11666
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2 217 DUKKAN 59 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11667
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 218 DUKKAN 59 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11668
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2 219 DUKKAN 66 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11669
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 220 DUKKAN 72 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11670
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
2 221 DUKKAN 39 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 118 11671
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 222 DUKKAN 21 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11672
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 223 DUKKAN 20 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11673
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 224 DUKKAN 20 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11674
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 225 DUKKAN 21 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11675
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 226 DUKKAN 52 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11676
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 227 DUKKAN 78 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11677
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 228 DUKKAN 66 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11678
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 229 DUKKAN 59 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11679
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 230 DUKKAN 59 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11680
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
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2 231 DUKKAN 62 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11681
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 232 DUKKAN 34 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11682
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 233 DUKKAN 107 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11683
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 234 DUKKAN 104 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11684
(RESTORAN ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 235 DUKKAN 635 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11685
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 236 DUKKAN 73 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11686
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
2 237 DUKKAN 86 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11687
ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
2 238 DUKKAN 161 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11688
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3 239 DUKKAN 713 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11689
(BOWLING ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3 240 DUKKAN 160 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11690
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3 241 DUKKAN 160 30707 | PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM 1/1 119 11691
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM
3+4+5 242 KATLI 867 30707 , S . 1/1 119 11692
° ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
DUKKAN

5.2.1.2. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN TAKYIDAT BiLGILERI VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

REHINLER BOLUMUNDE:
SERHLER BOLUMUNDE:

- Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim Gzerinde “1 YTL (Eski TL) bedel karsihginda kira serhi.
(Baslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS))
(30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup, bu serhin kisitlayici herhangi bir durum
yaratmayacagi sadece Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) nin kamusal amagl elektrik dagitimi igin
tasinmazlar tzerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin bircok milke kondugu tespit edilmistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

- Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim Gzerinde; “Yonetim Plani 17.05.2007 tarih ve 10541
yevmiye” numarasi ile,

- Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim lizerinde; “Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat malkiyetine
gecmistir. (Baglama Tarih: 06.11.2007 — Sire: -) (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)” numarasi ile.

- 234 Nolu bagimsiz bélim lzerinde 24.03.2006 tarih 6162 yevmiye ile Maliye Hazinesi adina “Tasinmaz
mal satis amaci disinda kullanilamaz” beyani mevcuttur. Tasinmaz tapuda belirtilen vasif olarak
kullanilmakta ve bu beyanin kisitlayici herhangi bir durum yaratmamaktadir.

5.2.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.2.2.1. IMAR DURUMU

T.C. Ankara Valiligi Bayindirlik ve Iskan Midirligi’niin 18.04.2007 giin ve 2007/2096 cap numarasi ile
verilmis olan imar gapina gore yapilasma kosullari;

Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi 16743 Ada 1 Parsel hali hazirda Cankaya belediyesi imar planinda
“Ticari ve Sosyal Donati Alan1” olarak gézikmektedir.

Imar Durumu: Hmax = Serbest, KAKS’a konu alan 56.008 m2 (B Alani), Cekme mesafeleri 6nden 10 m,
yanlardan ve arkadan 5 m.dir.

Imar Plan gapinda plan notunda yer alan yapilasma kosullarina uyulmasi gerektigi belirtiimektedir.
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12.08.2003 tarih ve 25197 sayili resmi gazetede yayinlanarak yururlige giren 4969 sayili “Bazi Kanun
ve Kanun Hikmine Kararnamede Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un “Gegici Madde 1” de yer alan
“Bu tasinmaz mal ile ilgili olarak imar mevzuatindaki kisitlamalar ile plan ve parselasyon islemlerindeki
aski, ilan ve itirazlara dair surelere iliskin hikimlere tabi olmaksizin, her 6lgekteki imar planini
yapmaya, yaptirmaya, dedistirmeye ve resen onaylamaya ve her tirli ruhsati vermeye Bayindirlik ve
Iskan Bakanhdi yetkilidir. Plan hazirlama ve onaylama islemleri Bayindirlik ve Iskan Bakanhginin uygun
gériilen birimince, ruhsat ve plan uygulama islemleri ise Bayindirlik ve iskan Bakanlidi il teskilatinca
yerine getirilir. Kesinlesen planlar ilgili belediyelere teblig edilir. Bu planlarin uygulanmasi zorunludur.”
hilkmi dogrultusunda; Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi 16743 Ada 1 Parsel Uygulama Imar Plani
Dedisikligi adi altinda diizenlenen plana iliskin imar plan notlari asadidaki bilgileri kapsamaktadir:

“A) GENEL HUKUMLER

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

- 2872 sayili Cevre Kanunu ve yénetmelikleri.

- 10.08.2005 giin ve 25902 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirirlige giren Yisyeri Acma ve
Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik’ te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup,
bu ydnetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getiriimeden insaat uygulamasina gegilemez.

- 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunu.

- 04.09.1988 gln ve 19919 sayili resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ile
01.07.1999 glin ve 23742 sayili resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontroll Yénetmeliginde
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik haktumleri.

- 02.11.1986 giin ve 19269 sayili resmi gazetede yayinlanan Hava Kalitesi Koruma Yénetmeligi.

- 11.12.1986 glin ve 19308 sayili resmi gazetede yayinlanan Gurilti Kontrol Yonetmeligi
Hukdmleri gegerlidir.

2) Her kosulda ‘"Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” 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 m2, “B” olarak tanimlanan
alanlarda KAKS' a konu alan 56.008 m2, “C"” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan 49.678 m?2,
“D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’ a konu alan 36.307 m=2‘dir.

5) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS’ a konu alan m?2 olarak
belirtilmistir. Insa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansor 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 sinirlari disinda kalan
alanlarda su deposu, trafo, bekgi kullUbesi, giris nizamiyesi, glivenlik 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 ylksekligi yapinin mimari
ozelligine gore yapi yaklasma siniri iginde kalmak kosulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle tabii
zeminden kotlandirilacaktir. +0.00 kotu bina kése kotlari ortalamasidir. Ancak ada ya da parseller iginde
topografya 6zelliginden ya da proje buttinliginden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu bir
iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel gevresindeki veya igindeki (olusmus veya olusturulacak)
yollardan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zeminlerden kot alabileceklerdir. Yapi
yaklasma sinirlari disinda ve ada veya parsel sinirlari icinde merdiven, kuranglez, rampa, sagak
yapilabilir. Zemin katlarda +1.50'de tesis edilebilir.

9) Genel yerlesim, kitle dizenlemesi, yapi yukseklikleri, 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
bagimsiz bélim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina goére
uygulama yapilacaktir.”
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5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Ruhsat ve izinler:

- Dederleme konusu 29087 Ada 1 Parsel icin: 18.12.2003 tarih ve 2268-E no’lu ilk yap! ruhsati
bulunmaktadir.

- Dederleme konusu 29087 Ada 1 Parsel icin: 05.06.2007 tarih ve 2302 no'lu, yap! tadilat ruhsati
bulunmaktadir.

- Degerleme konusu 29087 Ada 1 Parsel igin: 22.10.2007 tarih ve 2007/1 no’lu, yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.

- T.C. Ankara Valiligi Bayindirlk ve Il Mudurligi tarafindan onaylanmis 14.05.2007 tarihli mimari
projesi bulunmaktadir.

- Onayh mimari projesine gére s6z konusu tasinmazlarin Kat Milkiyeti Kanunu’na uygun olarak
Tapu Sicil Mudurligi’nde 242 adet bagimsiz bolim olarak tescili yapiimistir.

- Ankara Valili§i Cevre ve Sehircilik Il Mudirligi’nde yapilan incelemede 01.08.2017 tarih
2017/03 belge numarali tadilat yapi ruhsatina esas 14.07.2017 tarihli iptal edilen tadilat mimari
projesi ve ruhsati bulunmaktadir.

5.2.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER

Konu tasinmaza ait herhangi bir enclimen, mahkeme kararlari mevcut dedildir.

5.2.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu;

Maltepe Vergi Dairesi‘'ne 159 011 5101 sicil numarasi ile kayith Serefli Sokak, No: 7/2,
Mebusevleri/Ankara adresinde faaliyet gosteren Baysan Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti.dir.

5.2.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGIiSiM

Cankaya Belediyesi Imar Mudurligiine 10/11/2020 tarihli basvuru dilekgemize istinaden tarafimiza
verilen 12/11/2020 tarihli cevaba gore, dederleme konusu parselin son 3 yillik donem icerisinde imar
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Cankaya Tapu Mudurliginde yapilan inceleme sonucunda da son 3 yillik dénem igerisinde herhangi bir
satis ya da devri islemi bulunmamaktadir.

5.2.4. MUSTEREK VE BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Dederlemesi yapilan tasinmazlar igin tapu kuttgtnde kat miulkiyeti tesis edilmis, Panora Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhidi Anonim Sirketi adina ayri bagimsiz bolimler olarak kayithdirlar.

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Konu taginmazin dederlemesi bir proje dederlemesi kapsaminda dedildir. S6z konusu tasinmaz bir
hasilat paylasimi veya kat karsiligi yapilacak bir projeye konu degildir.

5.4. GAYRIMENKULUN ENER]JI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Gizerinden yapilan sorgulama sonucunda tasinmaza ait herhangi bir eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Imar Plan Notu

N

29086 ADA | PARSEL 29087 ADA | PARSEL 16743 ADA 6 VE7 PARSELLER

1-BU FLAN VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN KONULARDA “3194 SAYILI  IMAR
KANUNU"VE ILOIL] YONETMELIKLER! GECERLIDIR.

1LISKIN YONETMELIKTE BELIRLENEN HUSUSLARDA YETKIL! IDARELER SORUMLL OLUP,BU
YONETMELIKTE BELIRTILEN TOM HUSUSLAR YERINE GETIRILMEDEN INSAAT
UYQULAMASINA GECILEMEZ,
06.00.1983 GON VE 19919 SAYILI RESM! GAZETEDE YAYINLANAN SU KIRLILIO! KONTROL
YONETMELIGI ILE 01.07.19990 GON VE 23742 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANAN su
thléunm n;gmno«, VONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMAS] HAKKINDAK! YONETMELIK
HOKOMLE
02.11.1986 GON VE 19269 SAYILI RESMI GAZATEDE YAY(NLANAN HAVA KALITES| KORUMA
YONETMELIGL
11.12.1986 GUN VE 19308 SAYILI RESMI GAZETEDE YAY INLANAN QUROLTO KONTROL
YONETMELIG! HOKOMLER| GECERLIDIR.

2.HER KOSULDA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKS YONETMELIK
HOROMLERINE UYULACAKTIR.

3171000 O1.CEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ASAMASINDA IMAR FLANINDA ESAS JEOLONK
£107 YAPILMAS! ZORUNLUDUR.

- PALNDA “A"OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'AKONU ALAN 301,577 m2.

~B"OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 55,008 m2

“COLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 4967812

“DOLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 36,307m2

S-PLAN KAPSAMINDAK! ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELLERDE KAKS'A
KONU ALAN m2 OLARAK BELIRTILMISTIR INSAA EDILECEX YAPILARDA KAT HOLLERLANA
MERDIVENLER ASANSOR BOSLUKLAR BALKONLAR + 0.00 KOTU ALTINDA KALAN ALANLAR
KAKS'A KONU ALANA DAHIL DEGILDIR.

S-PLAN KAPSAMINDAK] ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELLERDE YAPL
YAKLASMA SINIRE DISINDA KALAN ALANLARDA SU DEPOSU,TRAFO,BEKCE KOLOBESLGIRIS
NIZAMIYESLGOVENLIK TESISLER],COP DEPOLAMA YERLERLOTOPARK
RAMPALARI. TOTEMLER,ALTYAP] TESISLERLVE YAPILAR YAPILABILIR TRAFO VE DIGER ALT
VAP TESISLER! PARSEL ICINDE HERHANGI BIR YERE KONABILIR.

T PLAN KAPSAMINDAK! ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE /VEYA PARSELLERDE YAP
vonssmi{il YAPININ MIMAR OZELLIGING OORE YAPI YAKLASMA STNIRLICINDE KALMAK
KOSULU ILE S R

SPLAN KAPSAMINDAK] ALANLARDA OLUSTURULMUS ADA VE VEYA PARSELLERDE
YAPILACAK BINALAR GENELLIKLE TABH ZEMINDE KOTLANDIRILACAKTIR.+-0.00 KOTU BINA
KOSE NOKTALARI ORTALAMASIDIRANCAK ADA YADA PARSELLER ICINDE TOPOGRAFYA
GZELLIGINDEN YA DA PROJE BOTONLOGUNDEN DOLAYE YOL VE PARSEL ZEMINE ARASINDA
HADA UYUMLU BIR ILISK| KURMAK AMACT ILE BINALAR ADA VEYE PARSEL
VEYA ICINDEKI(OLUSMUS VEYA OLUSTURULACAK)YOLLARDAN TESVIYELER YAPILABILECEK
VE BINALAR BU TESPIYE EDILMIS ZEMINLERDEN KOT ALABILECEKLERDIR.YAPI YAKLASMA
SINJRLARI DISINDA VE ADA VEYA PARSEL SINIRLARI {CINDE MERDIVEN
KURANGLEZ RAMPA SACAK YAPILABILIR ZEMIN KATLAR +1.50 DE TESIS EDILEBILIR.

9.GENEL YERLESIM KOTLE DOZENLEMES!, YAPI YOKSEXLIKLERLBLOKLAR

10-PLAN GENELINDE VERILEN EMSAL DAHILINDE KALMAK KOSULU ILE HAZIRLANAN
VAZIYET PLANINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
1 1-PLAN DEQISTKLIG! KAPSAMINDA “A","C*VE )" ILE TANIML! ALANLAR KONUT,TICARET
VE SOSYAL TESIS ALANIDIR.B" ILE TANIMLI ALAN ISE TICARET VE SOSYAL TESIS ALANIDIR,

12-50SYAL TESIS ALANI PLANLANAN ALANININ IHTIYACINA CEVAP VERECER NHELIKTE
SAUNA,CIMNASTIKSALONU,YUZME HAVUZU VB TICAR] AMACLE
OLMAYAN.ORTAKKULLANIMA YONELIK TESISLER] TANIMLARBU YAPILAR MEVCUT
KAKS'AKON U INSAAAT ALANI DISINDA OLUP,BU ALANIN %6°SINI ASAMAZ.SOSYAL TESIS
YAPILARININ YER] VAZIYET PLANI 1LE BELIRLENECEKTIR.

13-PLANLAMA ALAN! ICERISINDE YOLA CEPHEL! OLAN BOLOMLERDE ILGILY KURUM
GORUSO ALINARAK TRAFO ALANLARI AYRILABILIR. BU ALANLAR VAZIYET PLANINDA
GOSTERILIR VE UGULAMA ISLEMLERI (INSAAT, TAHSIES DEVIR VBIVAZIYET PLANINA GORE
YAPILIR,
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imar Cap1

Lvrank bari ve Savea 1200 1/2020-E.42164 I..m!!!'!!.'!

T.C.
@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIG!
Ca nkaya Imar ve Sehircilik Midirliga
seLepivesi ANKARA
Sayt : 53849070-115.99-E.42164-[29087/1 | 12/11/2020
Konu : OR-AN Mah.29087 ada ! parsel. Imar
Bilgi.

Saymn: Fikret CICEK
Harbiye Mahallesi
Cetin Emeg Bulvan 31/2
CANKAYA/ANKARA

figi  : Mudirligimiz evrakina 10/11/2020 Tarih ve E: 70410 say1 ile kayith dilekgeniz,

figi dilekgeniz incelenmis olup; 75900/1 nolu parsclasyon plani ile meydana gelen 30707
m? senet alanli Imarin 29087 ada | sayili parselin Imar kullanimunin Ticaret + Sosyal Tesis Alani
yapilagma kosullarninin ise Toplam Ingaat Alani 56008 m* ve Hmax: Serbest olarak, yapilagmaya
iliskin diger hususlarin ise planinda ve plan notlarinda tanimlandif gériilmilgtir.

Plamn onay islemleri Basbakanlk Toplu Konut fdaresi Bagkanlhifmca yapildigs,
arsivierimizde son fi¢ y1l igerisinde bir degisik olduguna iliskin bir bilginin bulunmadigi gorilmis
olup, imann 29087 ada 1 sayih parselinc ait parselasyon plami ve plan notlan yazimiz ekinde
gonderilmektedir.

Bilgilerinize sunulur.

E-imzah
Hasan DOGAN
imar ve Sehircilik Midirliigi Ust
Sorumlusu

Ek:

1- 29087-1 parselasyon. (1 sayfa)

2- 29087-1 plan notlan. (1 sayfa)

12/11/2020 Harita Tekniken Selahattin GUNEY

12/11/2020 Harita Bitro Sorumlusu Seref Hokan SELV]

wiamak fcn: 2l neankava bel trienV Sorgula/ IV-BES4STS
Adres: Ziya Gokalp Cad, No 111 A-1 Blok Xae2 Ximlay / Azkam Bilgi ighn ; Selahattin Gliney
Telefon:0312 458 B9 00 Faks0312 45890 55 Onvane: Harita Teknikerl =
Flekiromtk AR wwiw cankayo bel.tr Birlmi: Haritn Biwosu o2e
31 belos 5070 savih Elektranik Im=a Kanununs obre Gilventi Fiaktranik imza ile imzalanmistir, =
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6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLERE ILISKIN
ANALIZ VE VERILER

6.1. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.1.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMLARI VE OZELLIKLERi

Dederleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m2 ylzolgimine sahip 29087 ada 1 no’lu parsel
Uzerinde yer alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel 22m. ve 15m.’lik yollara cepheli olup,
amorf geometri sekle sahiptir. Alisveris merkezi 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 Uzere olmak Uzere toplam 12 kattan olusmaktadir.

e 4. bodrum kat (-2. Otopark katr) -15.20 kotu (14.321,00 m?2),

e 3. bodrum kat (-1. Otopark kati) -11.50 kotu (22.496,00 m?2),

e 2. bodrum kat (Market kati) -7.80 kotu (24.352,00 m2),

e Bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414,00 m?2),

e Zemin kat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve +4.00 kotu (35.094,00 m?2),

e 1. normal kat (1. normal kat + 1. kat asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225,00 m?2),
e 2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262,00 m?2),

e 3. normal kat (3. normal kat + 4. normal kat + 5. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu
(16.401,00 m?2) olmak Uzere toplam 179.565,00 m2’den olusmaktadir.

4, 3, 2 ve 1 bodrum katlarda toplam 1.500 arag kapasiteli kapali otopark, yapi dis alanindaki alanlarda
toplam 1.000 arag kapasiteli acik otopark alani bulunmaktadir.

6.1.2. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

PANORA ALISVERIS VE YASAM MERKEZi
179.565,00 m2 (Toplam ingaat alani)
85.561,00 m2 (Kiralanabilir alan)

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

Yasi

8

insaat Tarzi

Betonarme + Celik

Cati Sistemi

Metal Tonoz Cati

insaat Nizami

Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

12 kat (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 5. normal kat)

Dis cephe

Cam giydirme

Elektrik

Sehir sebekesi

Isitma Sistemi

Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjorid ve 5 adet Kazan)

Su

Sehir sebekesi

Kanalizasyon

Sehir sebekesi

Asansor

Mevcut (2 yik + 13 insan)

Havalandirma Sistemi

Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjoru ve
14 adet %100 Taze Hava Santrali)

Yangin Merdiveni

Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi

Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Agik - kapali otopark)
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6.1.3. FiZIKSEL OZELLIiKLERI

Dederleme konusu tasinmaz dederleme tarihi itibari ile Alisveris Merkezi niteliginde kullaniimakta olup,
arsa Uzerinde bulunan yapinin toplam yasal kapali kullanim alani onayl yapi kullanim belgesine gore
160.072,00 m2'dir. Yapilan inceleme ve alinan sifahi bilgiler dogrultusunda ilgili izin belgelerinde emsal
harici alanlarin onayli kullanim belgesinde belirtilen miktarin Uzerinde oldugu g6rilmus olup,
ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin konumlari ile onayli mimari projesindeki
konumlari uyumludur. Panora Aligveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet badimsiz bolim
halinde kiralanabilir alan planlanmistir. Ancak 18.05.2017 onay tarihli onayh tadilat projesi ve 161.339,7
m2 yapi ruhsati alindigi daha sonra yasal durumuna gére 242 adet bagimsiz b6liim mevcut iken fiiliyatta
bagimsiz bolimler kendi icerisinde boélinmek ve birlestirilmek sureti ile yeniden 293 kiralanabilir ayri
bélim haline getirilmistir. Bu bdlimlemeler icin 14.05.2007 onayh mimari projesine goére ayri kapi
numaralarn verilmis oldudu tespit edilmistir. Cevre ve Sehircilik Il Midirliginden elde edilen bilgiler
dogrultusunda 18.05.2017 tarihli tadilat projesinin ve yapi ruhsatinin iptal edildigi bilgisi alinmistir.

14.05.2007 tarihli onayh tadilat projesine gére fiiliyatta,

4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no’lu diikkanlar iptal edildigi, 3 No’lu dikkanin 243 no’lu diikkana
donlstaga, 4 No'lu dukkanin 244 no’lu dikkana donistidt, 5 No'lu diukkanin 245 no’lu dikkana
donustiga 3. bodrum katinda yer alan 8 No’lu dikkanin 246 no’lu dikkana donusttgl, 15 No'lu
diikkanin 247 no’lu dikkana donlstagid, 14 No’lu dikkanin 248 no’lu diukkana donlstaga, 13 No'lu
dikkanin 249 no’lu dikkana dénlstligli, M101 jenerator odasinin ilave edildigi 2. bodrum katinda yer
alan gulvenlik alani, M102 no’lu glvenlik merkezi ve M103 No'lu ¢op odasinin eklendigi, 17 No'lu
diikkanin bélunerek 8,17 ve 260 no’lu dikkanlara donustaga, 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5,
15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25 ve 255 no’lu dikkanlar eklendigi ve varolan sayllan bagimsiz
bolimlerin yer dedisikliginin yapildigi 2, 92 no’lu dikkanlarin, 94, 256, 257 no'lu dikkanlarin
birlestirilerek tek bir bolim olarak kullanildigi, sonradan yaratilan 26, 250, 253, 291 ve 294 numarali
diikkanlara tasinmazin Kudls Caddesine bakan cehpesinden giris verildigi tespit edilmistir.

1.bodrum katinda yer alan 28 ve 39 No'lu diikkanlar eklendigi ve varolan sayilan bagimsiz bélumlerin
yer dedisikliginin yapildigi, 39 No’lu diikkanin 14 no’lu dikkana donlstligli, 1 No’lu yonetim alaninin
eklendigi, Zemin katta 80 ve 263 no’lu dikkanlar eklendigi, 113 no’lu dikkanin bolliinerek 113 ve 78
no’lu diukkanlara donlstigl, 78 No’lu dikkanin 79 no’lu dikkana donistigl, 79 No'lu dikkanin 261
no’lu dikkana doénistigl, 92 No'lu dikkanin 262 no’lu diikkana donlstidgli, 94 No'lu dikkanin 263
no’lu diikkana donlstigli, 94 No’lu diikkanin 265 no’lu diikkana donlstigl, zemine oturan teraslar ve
glvenlik kullbesinin eklendigi, zemin asma kata 291 no’lu dikkan eklendigi 101,102, 103 no’lu
dikkanlarin, 110, 111 no’lu dikkanlarin, 40, 41 no’lu dikkanlarin, 48, 49, 50 no’lu diikkanlarin, 51, 52
no’lu dikkanlarin, 59, 60 no’lu dikkanlarin, 66, 67 no’lu dikkanlarin, 69, 70 no’lu dikkanlarin, 72, 73
no’lu dikkanlarin, 74, 75 no’lu dikkanlarin birlestirilerek tek bir bolim olarak kullanildigi 1.katta yer
alan, 150, 155, 196, 275, 276, 277, 279, 280 no’lu dikkanlarin eklendigi ve yer dedisikliginin yapildigi,
155 No'lu diikkanin 200 no’lu diikkana dénistigl, 154 No'lu dikkanin 206 no’lu dikkana dénistaga,
153 No'lu dikkanin 152 no’lu dikkana donlstigl, 152 No'lu dikkanin 154 no’lu dikkana dondstugu,
151 No'lu dikkanin 149 no’lu dikkana donlstigld, 150 No'lu dikkanin 171 no’lu dikkana dondstugu,
149 No'lu dikkanin 274 no’lu dikkana donlstigld, 148 No'lu dikkanin 151 no’lu dikkana doéndstigu,
147 No'lu diikkanin 146 no’lu diikkana donlstigl, 94 No'lu dikkanin 265 no’lu dikkana dontstligli, 146
No’lu diikkanin béliinerek 148 ve 273 no’lu diikkanlara donisttigli, 182 No’lu dikkanin bolinerek 181
ve 182 no'lu dikkanlara donistligt, 125 No’lu dikkanin bélinerek 124 ve 125 no’lu dikkanlara
dontstigd, 131 No’lu diikkanin bélinerek 131 ve 132 no’lu dikkanlara dontisttiga, 133 No’lu dikkanin
bélinerek 127 ve 133 no’lu dikkanlara donistiigt, 122 No’lu dikkanin bélinerek 122, 63 ve 29 no'lu
diikkanlara dénusttigl, 134 No’lu dukkanin bolunerek 268, 134 ve 269 no’lu dikkanlara donastugu,
118, 119 no’lu dikkanlarin, 120, 121 no’lu dikkanlarin, 124, 125 no’lu dikkanlarin, 131, 132 no'lu
dikkanlarin, 141, 142 no’lu dikkanlarin, 159, 160 no’lu dikkanlarin, 168, 169 no’lu dikkanlarin, 182,
183, 184 no'lu dikkanlarin, 195, 196, 197, 198, 199 no’lu dikkanlarin birlestirilerek tek bir bdlim
olarak kullanildigi 2. katta yer alan 3, 13, 147, 153, 234, 282, 284, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 293
no’lu dikkanlar eklendigi ve yer dedisikliginin yapildigi, 209 No'lu diikkanin béliinerek 209 ve 285 no’lu
diikkanlara dénusttigt, 235 No’lu diikkanin bolinerek 235 ve 293 no’lu dikkanlara déntsttigl, 234 ve
233 No’lu diikkanin birlestirilerek 233 no’lu diikkanlara donlstigl, 233 ve 293 no'lu dikkanlar arasina
dolasim alani eklendigi, 201, 202 no’lu diikkanlarin, 207, 208 no’lu diikkanlarin, 236, 237, 238 no’lu
diikkanlarin birlestirilerek tek bir bolium olarak kullanildidi, 3.katta 239 No'lu diukkanin 241 no’lu
dikkana doénistigl, 241 No'lu diikkanin 239 no’lu diikkana doénistigl, Cati Katina asansor kulesi, depo
ve soyunma kabinleri eklendigi saptanmistir.
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Mevcut yapilan tadilatlarin, tasinmazin bagimsiz bélim sayisinda ve toplam kiralanabilir alaninda artis
yarattigi ancak resmi kurum onay calismalarinin hentiz tamamlanmamis ve 18.05.2017 tarihli tadilat
projesinin iptal edilmis olmasi sebebiyle toplam kiralanabilir alan artisi yaratacak yapilan ek tadilatlarin
alanlari dederleme calismasinda dikkate alinmamis olup 14.05.2007 tarihli onayli mimari proje
Uzerinden hesaplanan m2’ler dikkate alinmistir.

So6z konusu fiili dedisikliklere iliskin olarak yukarida bahsedildigi gibi 18.05.2017 tarihli tadilat projesi ve
ruhsati ile bu dedisikliklerin tadili amaclanmistir ancak ayni donemde vyirlrlige giren imar barisi
hiklimlerinden faydalanilabileceginin anlasiimasiyla bu dogrultuda basvuru yapilmis ve tadilat projesi ve
ruhsati iptal edilmistir. Fiilen yapilan degisikliklerin ve aykiriliklarin giderilmesi icin 3194 sayili Imar
Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca 28.12.2018 tarih ve 4800175 no ile yapilan imar barisi
basvurusunu takip eden yasal prosedirin devam etmekte oldugu bilgisi alinmistir.

Alisveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gore alansal dagilimlari asagida
gosterilmistir.
Emsal Hesap Tablosu

Arazinin Toplam Alani (m?) 30.707,00
KAKS'a Konu Alan (m?2) 56.008,00
Toplam ingaat Emsal Alani (£0.00 56.008,00

kotu altindaki alanlar harig)

Fonksiyon Alan (m?)
Magaza Alanlari 84.257,00
Diger Alanlar (Kiosk, Depo, ATM 1304,00
Alanlari vb.)

Genel Toplam 85.561,00

6.1.4. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLiKLERi

4. Bodrum Kat (-2. Otopark Kati) (-15.20 kotu):

Onayli mimari projesine gore 4. bodrum kat alani 14.321,00 m2'dir. Katta kapali otopark, depo alanlari,
dikkan alanlar ve servis-sirkiilasyon alanlar bulunmaktadir.

Kapali Alani: 14.321,00 m2

Insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Kapali otopark, depo alanlari, dikkan alanlari
Zemin: Granit, seramik, beton

Duvar: Plastik boya

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armaturu

Cati Kaplamasi: Metal tonoz gati

Dis Cephesi: Cam giydirme

3. Bodrum Kat (-1. Otopark Kati) (-11.50 kotu):

Onayli mimari projesine gore 3. bodrum kat alani 22.496,00 m2‘dir. Katta kapal otopark, depo alanlari,
dikkan alanlari ve servis-sirkllasyon alanlari bulunmaktadir.
e Kapali Alani: 22.496,00 m2
insaat Tarzi: Betonarme
Kullanim Amaci: Kapali otopark, depo alanlari, dikkan alanlari
Kat: 3. Bodrum Kat
Zemin: Granit, seramik, beton
Duvar: Plastik boya
Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL 25/12/2020
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. - R i
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari OZEL-2020-27341
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA 49 / 358

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



iKent . PANORA

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjérli ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi: Metal tonoz cati

Dis Cephesi: Cam giydirme

2. Bodrum Kat (Market Kati) (-7.80 kotu)

Onayh mimari projesine gore 2. bodrum kat alani 24.352,00 m2'dir. Katta market, magaza alanlari, ATM
alanlari, kiosk alanlari ve servis-sirkilasyon alanlar bulunmaktadir.

Kapali Alani: 24.352,00 m2

Insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Market, magaza alanlari, ATM alanlari, kiosk alanlari
Kat: 2. Bodrum Kat

Zemin: Granit, seramik

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi: Metal tonoz gati

Dis Cephesi: Cam giydirme

1. Bodrum Kat (Market Asma Kati) (-3.90 kotu)

Onayli mimari projesine gore 1. bodrum kat alani 14.414,00 m2'dir. Katta magaza alanlari, kafe
alanlari, kiosk alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani: 14.414,00 m2

Insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk alanlari
Kat: 1. Bodrum Kat

Zemin: Granit, seramik

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi: Metal tonoz cati

Dis Cephesi: Cam giydirme

Zemin Kat (Zemin + Zemin Asma Kati) (£0.00 kotu) (+4.00 kotu)

Onayli mimari projesine gére zemin kat alani 35.094,00 m2‘dir. Katta madaza alanlari, kiosk alanlari,
yeme-igme alanlan (restoran), kafe alanlar ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani: 35.094,00 m2

insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Madaza alanlari, kiosk alanlari, yeme-icme alanlari (restoran), kafe alanlari
Kat: Zemin Kat

Zemin: Granit, seramik

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armaturu

Cati Kaplamasi: Metal tonoz cati

Dis Cephesi: Cam giydirme
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1. Normal Kat (1. Normal Kat + 1. Kat Asma Kati) (+8.00 kotu) (+12.00 kotu)

Onayli mimari projesine gére 1. normal kat alani 32.225,00 m2’dir. Katta magaza alanlari, kiosk
alanlari, kafe alanlari ve servis-sirklilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani: 32.225,00 m2

Insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Magaza alanlari, kiosk alanlari, kafe alanlari
Kat: 1. Kat

Zemin: Granit, seramik, hali

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi: Metal tonoz cati

Dis Cephesi: Cam giydirme

2. Normal Kat (2. Normal Kat) (+16.00 kotu)

Onayli mimari projesine gére 2. normal kat alani 20.262,00 m2’dir. Katta magaza alanlari, kiosk
alanlari, yeme-igme alanlari, kafe alanlari, sinema, kiltir ve edlence ve servis-sirkilasyon alanlari
bulunmaktadir.

e Kapali Alani: 20.262,00 m?2

o Ingaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Magaza alanlari, kiosk alanlari, yeme-icme alanlari, kafe alanlari, sinema,
kultar ve eglence

Kat: 2. Kat

Zemin: Granit, seramik, hali

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjori ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armaturi

Cati Kaplamasi: Metal tonoz cati

Dis Cephesi: Cam giydirme

3. Normal Kat (3. Normal Kat + 4. Normal Kat + 5. Normal Kat) (+21.30 kotu) (+26.50 kotu)
(+31,50 kotu)

Onayli mimari projesine gore 3. normal kat, 4. normal kat ve 5. normal kat alani 16.401,00 m2’dir.
Katta kultlr ve edlence, ofis, spor alani ve servis-sirklilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani: 16.401,00 m2

insaat Tarzi: Betonarme

Kullanim Amaci: Kultir ve edlence, ofis, spor alani
Kat: 3. Kat

Zemin: Granit, seramik

Duvar: Plastik boya, aliminyum kaplama
Dograma: Aliminyum, cam, ahsap

Tavan: Asma tavan

Isitma: Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjéri ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma: Spot, floresan aydinlatma armatura
Cati Kaplamasi: Metal tonoz gati

Dis Cephesi: Cam giydirme
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6.2. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel eski milletvekili lojmanlarinin dénusimleri ile olusan
bir parsel olup, yakin cevresinde TRT Genel Mudurltiga gibi 6nemli bir roper noktasi yer almaktadir. Son
yillarda, bélgede yuksek katli, kapali site seklindeki konut ve ticaret alanlarini birlikte barindiran projeler
(Park Oran Evleri, Sinpas Altinoran Evler, Kuzu Effect vb.) gelistirilmistir. Ayrica bélgede tasinmazlarin
da iginde bulundugu kisimda sosyal ve spor tesis alanlari ve yesil alanlar bulunmaktadir.

Ankara, baskent olmasinin getirdigi bir 6zellikle; 1970li yillarda Tlrkiye'de en hizli kentlesme yasayan
sehirdi. Bu yillarda Ankara’da olusturulan toplu konut projelerinden en dikkat ¢ekeni hi¢c kuskusuz Or-An
yerlesimi olmustur. Tlrkiye'de gerceklestirilen ilk 6zel toplu konut projesi olmasinin bu durumda
yadsinamaz bir etkisi olmustur.

Genellikle mimar, mihendis ve diger ihtisas elemanlarinin gogunlukta bulundugu 350 Uyeli ORAN (Orta
Anadolu) Toplu Konut Sirketi 1968 yilinda kurulmustur. Or-An girisimi toplumun orta tabakasina, sartlari
en iyi sekilde kullanarak, en glizel yasama cevresini getirmek istemekteydi.

Or-An yerlesmesi baslangigta kiigiik ve limitli bir planlamayla kent disinda mustakil evlerden olusan yeni
bir kent dusiincesiyle planlandi. Ancak sirketin parasal sikintiya dismesini takiben Or-An yerlesimindeki
toplumsal yapinin ayriip dadilma sireci imar Iskan Bakanhdi'min Or-An Sirketi‘nin bazi arsalarini
kooperatifler igin istimlak ederek gok katl Atatlirk Sitesi yerlesimi kurulmasina vesile olmustur.

Milletvekili Lojmanlari igin kullanilacak alan, diplomatlar sitesi ve PTT, TRT, Petrol Ofisi ve DPT gibi kamu
kuruluslarina lojman olarak tahsis edilen bélgeler de dagilma sirecini hizlandiran etmenler olmustur.
Or-An sehrinin insasi Cankaya Or-An arasinda kalan koridoru olusturmustur. Bu koridor bir anlamda Or-
An sehrini kente baglayarak banliy6 0zelliginden siyirmistir. Bu prestij aksini yaratan sebep, aks
Uzerindeki mimari kaliteden 6te aksin sonundaki prestijli Or-An yerlesimidir.

Ozellikle 1995 yillarindan baslayan siiregle birlikte Cankaya semtindeki yapilasma alanlarinin bitmesi ile
liks konut ihtiyaci Turan Glnes Bulvarinin Yildizevler Mahallesi bélimUiindeki arsalara talebi artirmistir.
Sonrasindaki slirecte Yildizevler Mahallesinden prestijli semt konumdaki Oran semtine dogru yapilasma
hizla yayllmis, Sancak ve Hilal mahalleleri hizla liks konut yapilasmasina agilmistir.

Bu hizli gelisim surecinde Yildizevler - Oran semtleri arasindaki ana aks olan Turan Glnes Bulvarini da
ticari yapilasmanin odadi haline gelmistir. Giinimuze gelindiginde bu aks lzerinde yapilasma neredeyse
tamamlanmis olup 6zellikle blylk alana sahip parsel bulmak ise tamamen zorlasmistir.

6.3. SATIS VE KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

6.3.1. SATIS DEGERLERI ANALIZi:

Degderleme konusu tasinmazlarin izerinde bulundugu arsa Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Dikmen Mahallesi,
29087 Ada 1 parselde yer alan 30.707 m2 arsa Gankaya belediyesi mevcut imar planinda “Ticari ve
sosyal Donati alani” olarak gdziikmektedir. Imar durumu; Hmax=Serbest, KAKS’ a konu alan 56.008
m2, Cekme mesafeleri 6nden 10m. yanlardan 5m. olarak géziukmektedir.

Emsal arastirmalar dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Cankaya Ilgesi, Oran semti merkez
alinmak suretiyle igerisinde yer aldigi Gankaya ilgesi sinirlari igerisinde yer alan; kullanim amaci, alani,
konumu vb. nitelikleri ile benzerlik gdsteren kendisi ile ayni nitelikli ya da ayni amaca yonelik
kullanilabilecek, Kentsel Calisma Alani vb. nitelikteki arsalar emsal alinmak suretiyle belirlenmistir.
Alinan emsallere iliskin agiklamali bilgiler raporun 9.2. baslidi altinda siralanmistir.

Bu dodrultuda yapilan galismalar ile:

Turan Gilines Bulvari; Oran, Ilkbahar, Sancak, Birlik, Yildizevler Mahalleri (izerinde yer alan tasinmazlar
ana akstir. Bolge orta ve Ust nitelikli liks konut ve ticari yapilasmalarin yogunlastigi bir bélgedir. Bulvar
Uzerinde yer alan tasit trafigi ve toplu tasim imkanlari konut yapilasmasi kadar ticari hareketliligi de
artirmaktadir. Bélgede emsal oranlar 1 ile 2 arasinda dedisebilmektedir. Bulvar lizerinde ve bdlge
genelinde yapilasma yogun olup hemen neredeyse bliylik alana sahip parsel kalmamis gibidir. Konut ve
Villa parsellerinde fiyat araliginin 5.300-6.000 TL/m2 arasinda seyrederken ticari parsellerde fiyatlarin
6.000-6.500 TL/m2 araliinda yogunlastigi gézlemlenmektedir.
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Konya Yolu Mevlana Bulvari; Oran, Akpinar, Gokkusadi, 100.Yil, Cukurambar, Balgat Mahallerininin
Uzerinde yer alan tasinmazlar ana akstir. Bolge orta ve Ust nitelikli liks konut ve sehirler arasi yol
glizergahi Gzerinde bulunmasi nedeni ile otel, isyeri plaza, hastane gibi ticari yapilagsmalarin yogunlastigi
bir bolgedir. Bulvar tzerinde yer alan tasit trafigi ve toplu tasim imkanlar ticari yapilasmanin 6n plana
cikmasina yol acmistir. Bolgede emsal oranlari 1 ile 2 arasinda dedisebilmektedir. Bulvar lizerinde ve
bélge genelinde yapilasma yogun olup hemen neredeyse biylk alana sahip parsel kalmamis gibidir.
Bulvarin Oran Mahallesi ile Varlik Mahallesi arasinda kalan yaklasik 9 km.’lik béliminde bulvara sinir
sayilabilecek 4 buylk AVM yer almaktadir. Raporun ekler kisminda gorilecedi gibi satisa konu emsal
konut parsellerinde fiyat araliginin 1.750 — 2.400 TL/2 arasinda seyrederken ticari parsellerde fiyatlarin
10.000-13.000 TL/m2 arahdinda yodunlastigi gozlemlenmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer aldidi arsamiza iliskin olarak yukarida emsaller ve
emsallere iliskin analizler yer almakta olup raporun 9.2. bashdi altinda yer alan Tablol (Karsilastirmali
Emsal Tablosu) ile Panora AVM’ye es deder nitelikte olabilecek parseller karsilastirmali olarak
incelenmistir. Imar ve lokasyon bazli diizeltmelere tabi olunan emsaller 8.500-9.500 TL/m2 bandinda
yer almistir.

Bu veriler dikkate alinarak Panora AVM'nin bulundugu konum, yapilasma sartlari ve diger kriteler’ de
dikkate alinarak 9.250 TL/m?2 arsa dederi takdir edilmistir.

6.3.2. KIRA DEGERLERI TESPIiTi VE ANALIZi:

6.3.2.1. KIRA DEGERLERI TESPIiTi

Dederleme konusu Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada 1 Parsel lizerinde yer alan
“Betonarme Isyeri” ana tasinmaz niteligine sahip bina icerinde yer alan ve 242 bagimsiz bélimden
olusan ve fiiliyatta AVM amacgh kullanima konu tasinmazlara iliskin kiralanabilir alan ve uygulanan kira
bedel bilgileri misteri tarafindan verilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar mevcutta alisveris merkezi amaciyla isletilmektedir.

Tasinmazlarin mevcut kiralanabilir alan fonksiyon ve nitelikleri g6z 6nline alinarak degerleme konusu
tasinmazlarinda igerisinde bulundugu AVM igin yapilan “Mevcut Kiralanabilir Alanlar Analizi” bir Tablo2
bashdi ile 9.3. maddesi igerisinde sunulmustur.

Is bu dizenlenen rapor kapsaminda tasinmazlar icin tespit edilen birim kira bedellerin piyasa ile
uyumlulugunu test etmek amaciyla, piyasa arastirmasi yapilmistir. Piyasada dederleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi AVM’ye fonksiyon ve nitelik bakimdan benzer ya da esdedger AVM’lerde emsaller
arastinlmak, bizzat yerinde yapilan arastirmalar sirasinda alinan beyanlar, Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP) tarafindan emsal alinan AVM'lere iliskin beyan ve aciklamalar ile basin ve yayin
organlarinda bu konulara iliskin aciklama ve yayimlar dikkate alinarak arastirma, inceleme ve analizler
yapllmistir. Bu baglamda emsal alinan ilanlar, beyanlar ve yayimlari igeren emsal sayfasi 9.3. maddesi
icerisinde sunulmustur.

6.3.2.2. KIRA DEGERLERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu ve fiili kullanimi AVM niteliginde olan yapi bulundugu ilge sinirlar igerinde benzer
fonksiyonlara sahip AVM’lerin; kiralanabilir alan, kiralanan Unite nevi ve sayisi ile bunlarin ortalama
alanlari, bu Unite ve alanlara iligskin kira bedelleri analizleri yapilmistir.

Yapilan emsal arastirmalar sirasinda emsal alinan AVM’lerin dederleme konusu AVM gibi blyik o6lgekli
(kiralanabilir alani 50.000 m2 ve Uzeri olan) olanlardan; Kentpark AVM, Cepa AVM, One Tower AVM,
Kuzu Effect, Ankamall AVM ve Taurus AVM gibi emsaller incelenmis, hitap ettikleri kesim ve bu
dogrultuda bunyelerinde yer alan isletmelerin benzerlik gosterdikleri gortlmis, konumlari, ulasim
imkanlarinin kolayligi gibi bazi temel kriterlerin AVM’ler arasinda gorilen kismi kira deder farklarini
belirledigi tespit edilmistir.
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Emsal alinan AVM’lerde yer alan madazalar klglik-orta, blylk seklinde kullanim alanlarina gore, yiyecek
katinda olmasi, ana kiraci niteliginde olmasi (blylk yiyecek yada teknoloji marketleri yada giyim
madazalar gibi), depo - kiosk gibi belirli nitelikleri géz 6nline alinarak analiz edilmis, yapilan analizler
sonucu ele alinan kriterlerde yapilan dizeltmeler neticesinde dederlemeye konu tasinmazlarin benzer
nitelikleri ile dederlendirilmesi sonucu AVM olarak kullanilan toplam 242 Adet tasinmaz igin toplam bir
deder takdir edilmistir.

Covid-19 pandemisi sebebiyle AVM sektorl ciddi etkilenmis ve kira dederlerinde AVM yoOnetimlerince
mevcut kiralardan iskontolar yapildidi tespit edilmistir. Alinan emsaller hem pandemi 6ncesi (Mart 2020)
hem de pandemi sonrasi olarak temin edilmis olup, yapilan iskonto oranlar dogrultusunda glincel kiralar
saptanmigstir.

6.4. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Mudurlaginde yapilmis olup, hukuki agidan herhangi
bir kisitlayici durum goérilmemistir.

6.5. BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMIS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Dederleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin gelir yontemi gercevesinde yapilan
varsayim ve hesaplamalar Rapor’ un 6.8.2.2. baslidi altinda detayli olarak sunulmustur.

6.6. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

“En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi” cgalismalari, gayrimenkul igin hem yukaridaki sartlar
sadglayan ve hem de ekonomik olarak en verimli kombinasyonu sebep sonuglar ile acgiklayan
calismalardir. Calismalar, beyan edilen varsayimlarla birlikte raporda izah edilir ve uzmanin profesyonel
gorisu ile birlikte sunulur.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?
e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihidi var mi?
e Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Diger bir deyisle bir arsanin veya yapinin;

Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

Bdlge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime ydnelik,

Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

En gok gelir getirir hale getiriimeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

S6z konusu ana tasinmazin gevresinde konut alanlarinin bulunmasi, merkeze olan yakinhidgi ve imar
durumu g6z 6nine alindigi zaman en etkin ve verimli kullaniminin mevcut durumu olan “Ahlisveris
Merkezi” amagl kullanimi oldugu dusintlmektedir.

6.7. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER (SWOT ANALIZ)
GUCLU YANLAR

v Milk Ankara’nin en prestijli semtlerinden birinde konumlanmaktadir ve semtin gelir seviyesi Tirkiye
ortalamalarin en Ust kademelerindedir.

V Yeri ve konumu itibari ile ok prestijli bir milk konumundadir.

v Gayrimenkul Oran’ da ulasimin son derece kolay oldudu bir noktada ve hemen tim semtlerden
kolayca ulasilabilecek bir noktadadir, Konumu itibari ile prestijli liks konut ve elgilik alanlarina alanlarina
da yakin bir projedir.

vV Miilke sadece dzel aracla degil birgok toplu tasima araci ile ulasilabilmektedir.
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v Migteri profili, ziyaretci sayisi, kiraci karmasi ve doluluk oranlari, otopark imkanlari ile oturmus bir
alisveris merkezidir.

v Piyasanin bagimsiz goriislerine gére paketli ziyaretgi cikisi orani en yiiksek AVM’lerden biridir.

v Ankara’ da bir cok alisveris merkezi olmasina ragmen, ziyaretci sayisi, kira gelirleri, doluluk oranlari
ile rakiplerinden 6n sirada yer almaktadir.

v AVM bulundugu bdlge itibari ile orta ve st gelir grubunun yogunlastigi bir bélgede yer almasi sebebi
ile gunluk ziyaretgi basina elde edilen aligveris orani emsal AVM’lerden yulksektir.

ZAYIF YANLAR

- Panora giris ve cikisinin ana artere olan uzakligi giris ve cikislarda trafik yogunluguna sebep
olabilmektedir.

- Sehir merkezinde yer almiyor olmasi sebebi ile konum itibari ile gunlik bir yaya trafigi hatti Gzerinde
yer almiyor olmasi.

FIRSATLAR

+ Her ne kadar merkezden uzak bir AVM olsa da bulundugu konum itibari ile ticari kapsama alani son
derece yiiksektir. Ozellikle bélgede yapimi siiren likks konut projelerinin tamamlanmasinin orta vadede
ziyaretgi sayisini, ortalama harcama ve kalma slresinin arttiracadi, gelirlerin de bu gelismeden pozitif
etkilenecedi yonlindedir.

TEHDITLER

? Dlnyada yasanan finansal krizin, Tlrkiye Uzerindeki olumsuz etkilerinin tim sektorlere olumsuz
yansimasl nedeni ile perakende tliketim harcamalarinin azalmasi ve alisveris sektérinin e-ticaret
alanina evrilmesi.

? Tim dlnyayi etkisi altina alan Covid - 19 pandemisi.

6.8. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

6.8.1 DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 4 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yaklasimi, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi ve
Gelistirme yaklasimidir.

MALIYET YAKLASIMI: Bu ydontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIRLERIN KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMI YAKLASIMI: Tasinmazlarin
dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralikk konut ya da is yerlerinde-
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi
bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
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yaplya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina
karsin, bir yapinin kullaniima stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda
arsa, yap! ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi
geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak
ayrilacak yilhk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

GELISTIRME YAKLASIMI: Yatirrmin amaci mal ve hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun
sonucunda kar etmektir. Yatirnm, ticari karlihgi Uretecek mal ve hizmetler icin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanadi saglayacak fiyatlarda satiimasina baghdir.
Projenin girisimci yoninde incelenmesi, proje konusu Urindn yer aldigi sektériin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve dederlenmesini igerir. Proje konusu mal ve hizmetlerin yer
aldidi pazarin dederlenmesi mevcut durum ve gelecede yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur.
Bu varsayimlarda sektorin durumu, projenin bulundudgu yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahminlerinden projenin
gergeklestiriimesi durumunda net buglnki dederin ne olacadi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar
kismen anlatiimis olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

6.8.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERINiN ANALIiZi
6.8.2.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal Karsilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, buyuklik ve yola cephe gibi deder belirleyici
kriterler g6z ©6nine alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve dederlemeye s6z konusu olan
gayrimenkule benzer 6zellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir.
Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar, gerektiginde yapilan gesitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan
gayrimenkulin dederini bulmakta yardimci olmaktadir.

-Toplam Pazar Degerinin Tespitinde Emsal Karsilastirma Yonteminin Kullaniimasi

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgede satista olan veya yakin zamanda satilmis benzer
nitelikli aligveris merkezi olmadidi icin emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimamistir.

Ancak dederleme konusu gayrimenkullerin (izerinde insa edildigi arsa bedeline iliskin emsal
arastirmasinin ve bu dogrultuda bir arsa deder takdirinin asil kullanilan yonteme destek olabilecedi
varsayimindan hareketle; rapor’ un 6.3.1. ve 9.2. basliklar altinda detaylan verilen emsal ve piyasa
arastirmalari sonucunda dederleme konusu parsel igin 9.250,-TL/m2 dederin arsa dederi olarak
alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam arsa
dederi bilgi vermesi amaciyla asagida tablo diizeninde sunulmustur.

Arsa Degeri

Ada-Parsel No Arsa Alani, m? Birim Satis Fiyati, TL/m? Arsa Degeri, TL

29087 Ada-1 no’lu 30.707,00 9.250,00 284.039.750,00 TL
parsel

Toplam Arsa Degeri 284.039.750,00 TL.

-Toplam Kira Degerinin Tespitinde Emsal Karsilastirma Yonteminin Kullaniimasi

Dederleme konusu Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada 1 Parsel lizerinde yer alan
“Betonarme Isyeri” ana tasinmaz niteligine sahip bina icerinde yer alan ve 242 badimsiz bélimden
olusan ve fiiliyatta AVM olarak kullanilan bina igin cevrede yer almakta olan ve dederlemeye konu ve fiili
kullanimi AVM niteliginde olan yapi bulundugu ilge sinirlari igerinde benzer fonksiyonlara sahip AVM’
lerin; kiralanabilir alanlari emsal alinmis ve bunlarin emsal kiralari Gzerinden deder takdiri yapiimistir.

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL 25/12/2020
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. - R i
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari OZEL-2020-27341
No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA 56 / 358

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



iKent . PANORA

Yapilan piyasa arastirmasi bulgulari ve analizi Tablo3’ de ile “Kiralamaya Esas Karsilastirmali Emsal
Tablosu” bashdi altinda 9.3. madde bashidi altinda sunulmustur. Emsalleri karsilastirmasi neticesinde
yine 9.3. madde bashd! altinda Tablo4’ de goérilecedi gibi emsal alinan AVM’lerde 2020 yili pandemi
sliresince tim AVM’lerde ortalama birim fiyatlara ek olarak pandemi siliresine mahsus yaklasik AVM
icerisinde bulunan sektérlere gore %30 ila %70 arasinda iskonto yapildidi tespit edilmis olup gincel
kiralari, klglUk-orta Olgekte alana sahip (0-400m2 aralidinda) bolumlerin ortalama kira bedellerinin
iskonto edilmis halleriyle 108.73 TL/m?2/Ay, buylk o6lcekte alana sahip (400 Uzeri m2) bdélimlerin
ortalama kira bedellerinin 24.13 TL/m2/Ay, Yemek Katinda yer alan bdélumlerin ortalama kira
bedellerinin 147.03 TL/m2/Ay, Kiosk niteligindeki bolimlerin ortalama kira bedellerinin 447.25
TL/m2/Ay, Depo niteliindeki boélumlerin ortalama kira bedellerinin 15.56 TL/m2/Ay edebilecedi
saptanmistir.

6.8.2.2. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontem ozellikle geliri saptanamayan yapili gayrimenkullerde uygulanmaktadir. Bu yéntemin temel
mantigini kesin dederi tespit edilemeyen yapinin dederinin; arsasinin alinmasi ve Uzerinde yapili
bulunan binanin yeniden vyapilmasi igin harcanacak bedelden fazla olamayacadi varsayimina
dayanmaktadir.

Her ne kadar degerlemeye konu yapinin insasi sirasindaki muhasebe ve maliyet hesap ve kalemlerinin
glincel fiyatlarla yeniden hesaplanmasi sureti ile kesin bir sonuca ulasmak mumkin goérilse de;
yapilacak iglemin zorlugu, yapinin nitelikli ve kompleks yapisi ve yapinin dederinde yapinin niteligine
badgh olarak dedisken nitelikteki gelir seviyesi sonucu ulasabilecedi reel dederi gibi unsurlar maliyet
dederinin bize gercek dederi veremeyecedi sonucuna ulastirmaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerinde bulundugu yapinin Maliyet yonteminin 2020 Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi Yapi Birim Fiyatlari da g6z 6nline alinarak Aligveris Merkezi maliyeti 3250 TL/m?2, Ortak alan,
Kapali otopark ve siginaklarin maliyeti 1100TL/m?2 olarak dederlendirildiginde;

| Panora Altsveris ve Yasam Merkezi Maliyet Analizi |

Arsa Alani () 30,707.000]
Toplam ingaat Alam () 179,5&5.000!
AVM Maliyet 126,!:7.(!!] 2 : : T(.x-)lam A\.IM Mal'fyezti & 882,123.8%%
m Tm® | Amortisman | Maliyet(TL) Birim Maliyet (TL/m’) 2,148.98%
Alrsveris Merkezi 110942000 3,250.00% 13%| 315080973455
Ortak Alan, Kapali Otoparkve Sgnak Alani{m?) |  63.623.000 1,100.00% 1B%| 66,501,150.445 Birim Arsa Degeri {TL/m’) 9,250,005
AVM Maliyeti 335,882,123.80%
Arsa Maliyeti 234,039,750.00 &
Arsa + Bina Degeri [TL) §63,321,873.89%
Briit Kullanim Alani Yapi Birim degeri
(m2) (TL)
Toplam Yapi Degeri 179.565m2 385,882,123.89 %
Arsa Degeri (30.707,00 m?2) 284,039,750.00 %
Panora AVM Toplam Degeri 669,921,873.89 %

Dederine ulasiimaktadir.

Bu deder yukarida belirtildigi gibi bize bir fikir vermekle birlikte tam dederi vermekten uzak kalmaktadir.
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6.8.2.3. GELIRLERIN KAPITALIZASYONU - INDIRGENMi$ NAKIT AKIMI YAKLASIMI

Bu ydntem genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

6.8.2.4 Risksiz Getiri Oram

Vadesinde ana para ve getirinin hig bir sorunla karsilasmadan geri alinacagi varsayimiyla yapilan
yatirimlarin veya verilen borglarin faiz orani veya getiri oranidir. Dedisik vadelerde bulunmakta olup
piyasada gunlik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu devlet tahvilleri U(lkemizde finansal
hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri*1
Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani lzerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bdylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk dénem
(y1l) icin sermaye maliyeti hesaplanir. Ilerideki dénemler igin ileriye donik oranlar olusturulur ve ileriki
yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stresi varligin stiresine eslestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca
bu tahvil orani Uzerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir.

Butln bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Dedisken 3G kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun dénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin dederlemesinde gayrimenkulln ticari 6mriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir.

6.8.2.5 Piyasa Riski Primi - Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari, gayrimenkuliin yeri
konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market
indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disuk performansi olan bir gayrimenkulin market riski daha
yuksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin dedisik illerinde bugiine kadar yaptigimiz proje
degerleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden
olusmaktadir.

6.8.2.6 iskonto Oram (Risksiz Getiri Oram + Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

Ileriki bir zamana iliskin belirli bir mebladi, 6denecekleri veya alacaklari buginkii deere dénistiirmek
icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir
kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacadi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu dedere
getiri dederi de denilmektedir.*3

Iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa, sektér, pazar riski)
Risksiz Getiri Orani ile Piyasa Riski Primi’nin toplamindan olusur.

IAS 36 paragraf 48'de “Iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa dederlendirmesini
ve varlia 6zgl riskleri yansitan vergi éncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. Iskonto
oran(lar) ileriye dénik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir.
Avyrica, dider gelir veya nakit akisi 6lgimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde
eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecedi dogrudur.
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6.8.2.7 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya dederi arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam
servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet dederinin bir gdstergesine
donlstirmek icin kullaniimaktadir.*4

6.8.2.8 Diger bakis acisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) *5

CAPM modeli, cesitlendirilebilir dediskenler bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonucglar bu risk
6lgumuyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip
olmalan, risksiz getiri orani lGzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varlklarin pazarlanabilir
ve kusursuz bir sekilde boéltunebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi
bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga
iliskin cesitlendiriiemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirilarak o6lgtlebilir. Bu, varligin betasi olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine
iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

e Ozsermaye maliyeti = R f + Ozsermaye beta (E(Rm)-Rf)
e R f = Risksiz getiri orani
e E(Rm) Piyasa Endeksi lizerinden beklenilen getiri

*1 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25

*2Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.23

*3 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.23 5 International Valuation
Standarts, Sixth Edition , 200, 01, 023, p.323

*4The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

*5 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.21

6.8.3 PANORA ALISVERIS MERKEZi (PANORA AVM) iCINDE YER ALAN TASINMAZLARA iLiSKIN
VARSAYIMLAR

- Projeksiyonda 1 no’lu parsel lzerinde yer alan Panora AVM ve igerisinde yer alan Tapu Sicil
Midurliginde kayith 242 adet bagimsiz bolim g6z 6ninde bulundurulmustur. Dederleme
konusu bagimsiz bélimler ayri ayri satisa konu olmasi mamkinse de Alisveris Merkezinin bir
bitlnlik icerisinde satisinin daha rasyonel olacadi distncesi ile degerleme bina icerisinde yer
alan tim bagimsiz boélimler ve arsanin birlikte hesaplanmasi suretiyle degerlenmistir.

- Covid-19 Etkileri Hakkinda: Ulkemiz 2020 yili ilk ceyreginde tim dinya ile birlikte Covid-19
pandemisinin etkisi altina girmistir. Pandemi tim dinyada oldugu gibi Devletimiz tarafindan
alinan 6nlem ve aksiyonlara ragmen Ulkemiz ekonomisini de etkilemistir. Ekonomik olarak
etkilenen sektorlerin basinda AVM sektoéride vyer almakta olup, yapilan arastirmalar
cergevesinde hemen hemen tim AVM'ler de kira bedelleri yari yariya hatta kimi sektér ve
nitelikteki dikkanlarda daha fazla iskonto edildigi goérilmustir. Bu durum dederleme konusu
tasinmaz iginde ayni etkileri tasimaktadir. Panora AVM pandemi oOncesi dénemde kiracilarin
6deme giclu artirilarak ve sirket sermayesinin tamaminin 6z sermaye olmasi gibi unsurlarla
birlikte kismi oranlarda kira iskontosu uygulamasi yapmis olup, bu uygulamanin yukarida
bahsedilen pandemiye iliskin iskontodan bagimsiz olarak sonraki donemlerde de uygulamasinin
devam edecedi varsayllmigstir.

- Dederleme konusu tasinmazin bulundugu konum ve benzer emsalleri incelenerek yapilan
arastirmalar ve Panora AVM'nin tarafimiza iletmis oldugu kira sdzlesmelerinin incelenmesine
istinaden 2021 yili igin ortalama pacgal kira normal mevcut kosullarda 101,26 TL/m2/ay olarak
dngérilmis olup INA tablosunda hesaplanan bu birim m2 fiyatindan kira ve pandemi iskontosu
dahil %55 oraninda iskonto yapilacagi varsayilmistir daha sonraki yillar ise pandemi etkisinin
kalkmasi ile beraber normal birim kira iskontosu dahil olmak (izere, piyasa kira dederleri ve
doluluk oranlarn dikkate alinarak hesaplama calismalarina dahil edilmistir. Kira dederlerinin TL
bazindan 2021 yilinda pandemi etkisinden dolayi artis olmayacadi (%0), 2022 yilinda pandemi
etkisinin ortadan kalkmasi varsayimi ile ilk yilda gegmiste yapilmayan kira artisini telafi etmeye
yonelik olarak %20 ve sonraki yilda %14, dider yillarda ise %10 olarak artis yapilacadi
ongorulmustdr.

- Dederleme cgalismasi icin hesaplanan kira gelirleri pandemi sireci doneminde realize olan
mizanlar, piyasa kosullari ve mevcut sézlesmelerde yer alan kiralama dederleri baz alinarak
hesaplanmistir.
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- Mevcut durumda dederleme tarihi itibar ile tasinmazin yaklasik %95’i kiralanmis durumdadir.
Bu bagimsiz bélimlerin kira anlasmalar yapilmis olup, yapilan hesaplamalar mevcut durumdaki
kira s6zlesmelerine gére yapilmistir. Panora AVM binasi kiralanabilir alanlarinda doluluk oraninin
2020 yilinda yaklasik %95 oraninda oldugu gorilmis olup pandemi etkisinin devam edecegi
2021 yilinda da bu oranin %95, pandemi etkisinin yavas yavas ortadan kalkacadi varsayimi ile
2022 yilinda %96, 2023 yilinda %97 ve daha sonraki yillarda ise %98 olacagi 6ngorulmustir.

- Panora AVM igerisinde yer alan kiralanabilir alan kiracilarinin kira kontratlarinin 5 ila 15 sene
arasinda oldugu tespit edilmistir.

- Dederleme calismasinda, mevcut durumda faaliyet gosteren Panora AVM’nin Panora GYO
tarafindan tarafimiza beyan edilen son 4 yilin gelir ve gider kalemleri incelenerek 2020 yih
kalemlerin ise 12 aya donudstlrdlmek sureti ile incelenip AVM'nin gelir ve gider kalemleri
hesaplanmistir.

- Aligveris merkezinin kiralanabilir alani ve kira dederlerine iliskin bilgiler talep sahibi firma
tarafindan verilmis olup, bu bilgiler 1sig1 altinda proje U(zerinde yapilan inceleme sonucu
kiralanabilir magaza alaninin 84,257m?2 oldugu gorulmuastur.

- Panora AVM binasi igerisinde kiralanabilir alan kapsaminda; bagimsiz bolimler yani sira, ATM,
Vale, Taksi Alanlari ve Kiosk alanlarinin oldugu beyan edilmistir. Alisveris merkezinde diger
gelirler kapsaminda ciro, kiosk alanlari, baz istasyonu, banka ATM alanlari ve vale gelirleri
hesaplanmis olup AVM'nin gelir tablosu ve mizanlari incelenerek madgaza gelirlerinin %7’si olarak
kabul edilmistir.

- Piyasadaki genel kabuller dogrultusunda; alisveris merkezinin kiralanacadi, otoparkin ortak alan
olarak kullanilacagi varsayilmistir.

- Algveris merkezinin giderlerinin Bina Yoénetim ve Ortak Isletme, Kiracilara uygulanan iskonto,
Bina Sigorta, Emlak Vergisi, Bakim Onarim ve Yenileme giderlerinden olusacagi varsayilmis olup
AVM'nin mizanlar incelenerek ilgili giderleri tespit edilmistir. incelemeler sonucunda 2021 yili
icin Bina Yonetim ve Ortak isletme Gideri 6,428,009.72 %, Bina Sigorta Giderleri 290,619.17 %
ve Emlak Vergisi Gideri 2,580,615.18 % olarak hesaplanmistir. AVM'nin her yil insaat maliyetinin
%1'i kadar yenileme fonu ayiracadi ve bu fonun her yil uygulanacadi varsayiimistir.

- Indirgeme orani hesabi icin, Risksiz getiri orani hesaplamasinda 10 yillik TL bazli tahvil oraninin
2020 yili ortalamasi olan %12.42 kabul edilmistir. Iskonto oraninin piyasa kosullari gercevesinde
risk primi dahil %18 olarak uygulanmasi uygun gérilmaustuir.

- Projeksiyon galismalar malkin 10 yillik getiri beklentisi tGzerine kurulmustur. Mdlkidn 10. yilda

artik dederinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri dogrultusunda
%710 olarak alinmistir.

- Tum odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
- Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlarn Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME YAKLASIMLARINI VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

7.1.1. Pazar Degerinin Tespiti

Bu dederleme calismasinda Panora Alisveris ve Yasam Merkezi projesinin Panora GYO'’ya ait bagimsiz
boélumlerinin deder takdiri icin iki yontem kullanilmasi uygun gortlmustir. Bunlar emsal karsilastirma
yaklasimi ve kira gelirinin kapitalizasyonu (INA) yaklasimlandir. Karma Kullanimin bitiniini olusturan
bagimsiz bolumlerin  bltlintnin AVM niteliginde kullaniiyor olmasi ve birlikten kullanimindan
kaynaklanan gelir artigi gibi unsurlar géz 6nlne alinarak maliyet yonteminin kullanilmasinin uygun
olmayacadi kanaatine variimistir.

OZET TABLO
TL
MALIYET YAKLASIMI ) o 669,922,000.00 £
GELIRLERIN KAPITALIZASYONU/INA ANALIZI 912,792,000.00 %

Maliyet Yaklagimi ile bulunan degerin gelistirici karini ve projenin marka degerini icermemesi nedeni ile
beklenildigi Gizere INA yaklasimiyla bulunan dedgerden daha duslk olarak bulundudu,

- Gayrimenkulin mevcut durum itibariyle gelir yaratiyor olmasi ve bu hususun istikrar arz etmesi
sebebiyle, gelir yaklasimina dayali dederleme yéntemlerinin “gayrimenkul dederini” daha dogru
temsil edecedi,

- Bu sebeple, Gelirlerin Kapitalizasyonu-INA Analizi sonucu bulunan 912,792,000.00 % tutarindaki
dederin gayrimenkullin pazar dederi olarak kabul edilmesinin uygun olacadi, kanaatine
varilmigtir.

7.1.2. Kira Degerinin Tespiti

Kira degeri takdiri, Panora GYO A.S.’ye ait Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada 1
Parsel (zerinde yer alan “Betonarme Isyeri” ana tasinmaz niteligine sahip bina icerinde yer alan ve
filliyatta AVM amach kullanima konu tasinmazlara iliskin kiralanabilir alan niteligi tasiyan 242 bagdimsiz
bolim icin yapilmistir. bodrum katinda yer alan ve otopark olarak kullanilan “Garaj 1” ve “Garaj 2"
vasifli tasinmazlar kiralamaya konu olmadigindan ayrica kira dederi takdiri yapilmamis olup, kattiklari
deder, kira degeri takdiri yapilan 242 adet bagimsiz bolim dederleri icerisinde yer almaktadir.

Dederleme konusu AVM igin birebir uygun kira dederi bulunamadigindan benzer konum, kalite,
fonksiyon ve isleve sahip AVM’ler icerisinde yer alan kiralanabilir alan analizleri sonucu kira dederi takdir
edilmigtir.

Emsal Kiralara iliskin Emsaller ile Tablo3 de Emsal sonuclarinin karsilastiriimasi 9.3. bashdi altinda
siralanmistir. Yine ayni baslik altinda Tablo4 ile dizeltilmis emsal sonuglarinin uyumlastiriimasi
yapllmistir. Bu hesaplama sonucu bulunan dederlerin Tablo5 de belirlenen fonksiyonel kiralama grup
alanlari ile garpilmasi ile AVM toplam kiralama dederi elde edilmistir. Pandemi sliresince emsal AVM’ler
icerisinde bulunan sektorlere gore yaklasik %30 ila %70 arasinda iskonto yapildigi tespit edilmis olup
agirlikh ortalamasi olarak %50 iskonto edildigi saptanmistir.
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Tablo 5
PANARO AVM - EMSAL AVM'LERDEN ALINAN VERILER Ile HESAPLANAN KIRALANABILIR ALANLAR ANALIZI

Fonksiyontarna Gére Kirstanabilir Alan Tammésn | 1P ,wm ! |Virvelagtedinny D | Toplam Aybk Kira W" g, | Aaniar Toptam
Bedellern
Kaghk - Orta Ofceld Kirstanabiln Alanlar 21426 21746 4,659,260.25% 10873¢ | 2329630108
Buyuk Olgeidi Kiralanabile Atanlar 80,410 48251 2,914,7R2.50 & 24138 | RA57305.058 |
Yemek Katindaki Kealanabilr Alardar 24N 29406 ¢ . 14703 ¢ 355,962.66 &
IKosk (Stand) 3N 894 50 ¢ 74950 & 47250 17487875
Depo 913 113t 28417138 15561 14,2068.56 0
TOPLAM 85,561 101.2% 0 X ) 50630 | 4392068308 |

“Pandems $nces na bedelendr
“Pancem siresnce AVM Cerisinde bukunan seitdrere gire %30 M %70 arasada konto yapachd tespd odimig okip ademi) orfaaman olarat %S0 mhoniy o)l saptanmsty

Tablo 5’ de hesaplandidi sekli ile Panora AVM blinyesinde yer alan 242 adet bagimsiz bélimin ve
kiralara etki edecek ek kira alanlarinin tamaminin uyumlastiriimis emsal kira dederleri oranlari
Uzerinden hesapla aylik kira gelirleri toplami yaklasik KDV haric 4,332,100.00 TL/Yil, yillik kira gelirleri
toplami yaklasik KDV harig 51,985,000.00 TL/Yil olarak takdir edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETIiRiLMEDIiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu Ankara ili Cankaya ilcesi Dikmen Mahallesi 29087 ada 1 nolu parsel lizerinde bulunan
ve 242 adet bagimsiz bélumden olusan Alisveris Merkezine ait binanin 14.05.2007 tarihli onayli mimari
projesi ve bu projeye iliskin dizenlenmis bulunan 18.12.2003 tarih ve 2268-E no, 05.06.2007 tarih ve
2302 no'lu yapi ruhsatlari ile 22.10.2007 tarih ve 2007-1 no’lu yap! kullanim izin belgesi mevcut olup
halen yasal olarak gegerli durumdadir.

Dederleme konusu tasinmazin ilk projedeki kullanim alanlari ile fiili kullanim alanlari arasinda farkhhklar
mevcuttur. S6z konusu fiili dedisikliklere iliskin olarak 18.05.2017 tarihli tadilat projesi ve 01.08.2017
tarih 2017-03 sayili tadilat yapi ruhsati ile bu dedisikliklerin tadili amaglanmistir ancak ayni dénemde
3194 sayih imar Kanunun gecici 16. Maddesi uyarinca yirirliige giren imar barigi hikimlerinden
faydalanilabilecedinin anlasilmasiyla bu dogrultuda basvuru yapilmis ve tadilat projesi ve ruhsati iptal
edilmistir. Fiilen yapilan degisikliklerin ve aykiriliklarin giderilmesi icin 28.12.2018 tarih ve 4800175 no
ile yapilan imar barisi basvurusunu takip eden yasal prosediriin devam etmekte oldugu bilgisi
alinmistir. Bahse konu yasal prosediir tamamlanincaya kadar yasal durum ile fiili durum arasinda bir
uyumsuzluk s6z konusu olup, prosedirin tamamlanmasiyla fiili duruma gére kat milkiyetinin yeniden
tesisi onerilmektedir.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayit Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
Dedisiklik yapilmasina dair Ve yine ayni tebligin Madde 22 - (Dedisik:RG-23/1/2014-28891) “c” bendi
uyarinca “c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin dederini dogrudan ve
6nemli 6lglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” ve ayni Tebligin Madde 22
“j” bendi uyarinca “j) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim

kapsaminda devir kisiti olarak dederlendirilmez.” hiikiimleri bulunmaktadir.

Yukarida yer alan bentlere gére; Dederleme konusu 242 adet bagimsiz bolim (zerinde “1 YTL (Eski TL)
bedel karsihdinda kira serhi. (Baslama Tarih: 25.05.2007 - Sire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tlrkiye Elektrik
Daditim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup, bu serhin
kisitlayicl herhangi bir durum yaratmayacadi sadece Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)'nin kamusal
amach elektrik dagitimi icin tasinmazlar Gzerine koydudu bir serh oldugu ve bu serhin birgok miilke
kondugu tespit edilmistir.

234 No'lu bagimsiz bolim Uzerinde 24.03.2006 tarih 6162 yevmiye ile Maliye Hazinesi adina “Tasinmaz
mal satis amaci disinda kullanilamaz” beyani mevcuttur. Tasinmaz tapuda belirtilen vasif olarak
kullanilmakta ve bu beyanin kisitlayici herhangi bir durum yaratmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Imar Bilgileri, izinler ile Yasal Gerekliligi olan Belgelerin
Dogrulugu Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin
Degdisiklik yapilmasina dair Teblig Madde 22'nin “b” bendi uyarinca “b) Portféylerine alinacak her turl{
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 ncl maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir”

Bu bende gore dederleme konusu Ankara ili Gankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29087 ada 1 nolu parsel
Uzerinde bulunan ve 242 adet badimsiz bélimden olusan Alisveris Merkezine ait binanin 14.05.2007
tarihli onayh mimari projesi ve bu projeye iliskin diizenlenmis bulunan 18.12.2003 tarih ve 2268-E no,
05.06.2007 tarih ve 2302 no’lu yap! ruhsatlar ile 22.10.2007 tarih ve 2007-1 no’lu yapi kullanim izin
belgesi mevcut olup halen yasal olarak gegerli durumdadir. Ancak dederleme konusu tasinmazin ilk
projedeki kullanim alanlar ile fiili kullanim alanlan arasinda farkhlklar mevcuttur. S6z konusu fiili
degisikliklere iliskin olarak 18.05.2017 tarihli tadilat projesi ve 01.08.2017 tarih 2017-03 sayih tadilat
yap! ruhsati ile bu degisikliklerin tadili amaclanmistir ancak ayni dénemde 3194 sayih imar Kanunun
gecici 16. Maddesi uyarinca yurarlige giren imar barnisi hikimlerinden faydalanilabileceginin
anlasiimasiyla bu dogrultuda 28.12.2018 tarih ve 4800175 no ile bagvuru yapilmis ve onayh tadilat
projesi ile tadilat yapi ruhsati iptal edildigi gorilmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun III1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin
Dedisiklik yapilmasina dair Teblig Madde 34 - (3) (Ek: RG-17/1/2017-29951) “Ortaklik portféylinde
bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira
dederlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitinl igin tek bir deder
takdir edilmesi sekliyle de yaptirilmasi mamkindir. Kiracinin ortakhdin iliskili tarafi olmasi halinde ise
iliskili tarafa kiraya verilen bolume iliskin kira dederinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan
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yapllarin rayig kira bedellerinin ortakhdin hesap doneminin son (¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi
halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deder tespiti islemine kadar
kiraci dedisikligi ya da kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan dederleme raporunda tespit
edilen dederin kullanilmasi mimkindir.” HikmG yer almakta olup, bu bende gére Panora AVM igin tek
bir deder takdir edilmesi uygun gorialmistur.

Sonug olarak; Degerleme konusu Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada, 1 no’lu
parsel lizerinde yer alan 30.707 m2 arsa Ulzerinde yer alan “Betonarme Isyeri” nitelikli ana tasinmazin
insaatinin tamamlanmis oldugu, yapi kullanma izinleri alinmis ve parsel lzerinde kat mulkiyetinin tesis
edilmis oldugu, yapilan dedisiklikler igin de imar barisi hikUmlerinden faydalanmasi amaciyla
28.12.2018 tarih ve 4800175 no ile basvuru yapilmis olmasi nedeniyle dederlemeye konu 242 adet
Bagimsiz Bdlimli gayrimenkuliin “Imar Barisina Basvurmus Bulunan Bina” bashd altinda Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasl Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel
bulunmadigi goris ve kanaatindeyiz.

7.5. KDV KONUSU

24/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile ylrirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlan’nin Tespitine iliskin karara, 31/07/2020 tarihli ve 31202
saylll Resmi Gazete ve 23/12/2020 31343 No'lu Cumhurbaskanligi kararina gére 31/05/2021 tarihine
kadar (bu tarih dahil), Isyeri kiralama hizmeti KDV orani %8'dir.

Isyeri teslimlerine iliskin giincel KDV orani ise %18'dir.
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8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemeyi gergeklestiren uzman tarafindan; gayrimenkulin tim fiziki ve hukuki durumlan kapsaml
olarak incelenmig, bulundudu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokada
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, isgilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu
gibi dederine etken olabilecek tiim ézellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi
yapimistir.

Ulkede son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da géz &nine alinarak tasinmazin dederinin
asadidaki sekilde takdiri Kent Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan uygun
gorilmistir,

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Ankara ili, Cankaya Iicesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada, 1 Parsel no’lu, “Betonarme Isyeri”
vasifi ana gayrimenkul icerisinde yer alan, “Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.”
miilkiyetinde bulunan tasinmazlarnn;

25.12.2020 TARiH ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
912,792,000.00 &

Dokuzylzonikimityonyedivuzdoksanikibin Turkiirasidir

25.12.2020 TARIHI iTIBARIYLE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)
1,077,094,560.00 ¢

Birmilyaryetmisyed: milyondoksandonbinbesyizaltms Turklirasidic

25.12.2020 TARIH ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC)
4,332,100.00 &

DértmilyonUgyuzotuzikibinyGz Turklirasidir

25.12.2020 TARiHi ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN AYLIK KiRA DEGERI (KDV DAHIL)
4,678,668.00 &

Donmilyonaluylzyetmigsekizbinaluyuzaltmigsekiz Turklirasidi

olarak takdir edilmistir.

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik guncel pazar degeri ve tespit edilen aylik kira
degerleridir. M? birim kira bedellerinin hesaplanmasi 6.8.3 Maddesinin 2. ve 3. paragraflarinda sayllan
varsayimlar dogrultusunda yapilmistir.

2 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir,

3 Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir batundir bagimsiz kullanilamaz.

Bilgilerinize sunarz. Saygilarimizia.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ALICAN TAYLAN IBRAHIM SARIHAN
SER ISANE Wk S SPK LISANS NO: 401149
JEOFiZiK YUKSEK EKONOMEST
MUHENDisi
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9. EKLER

9.1. INA Tablosu

DSOVIYL TN

9T5'FIEGPESR0T WIBAHUNY
w000t INYH0 NOASYZ| 1W1id VA
AOS99 9L FITTIISEIES | DI POS'GYOLS | IPOCOETSGDS | DAL ERSRECTS | WEGVETFSESP | BBFBILOFGTE | A5STSLSKLE | B9/ TOVGIETE | 167 (EAF0S0L (00D 06°BYLSCTAYS AT | Wiviao:]
WSORITIRT T 8605108201 WSSOV ITES FOTFIVELNE RLTEOSROL L TR (00°) RIEINLOLES TEC(ISTEL'S PIBLOSI'S PRTIENSRLY 000 W00'0T O TATTINGA 374 ININYNO DI VE
BT BLO6 TBOITVERL | FRILBVEISS | FCLEIT696'S | VEOBESOGL'S | WROCISEISW | VELEGLWIAE | VESEIBTIVE | VINLOLL96T VETSII08ST 000 %0051
8TEIC L0 159070608 TILTHCLL TOTCITTET V56 BES TS TRCTELI05 NEFSEG TR TSHEPERRC APOTITEE TITETT06T 500 WOO'T
- > 3 - B T = . N |
WSOTTS IZTOF VSOOI PLFOE | WORFBIUSTTE | VOUTeRCVI0F | VELGISCONLT | NEGLOETI6W | WLOTS6(99TE | VIOERERIE0r | VIRTLOTEN LT | VELLUVEEs®l  [000 |
[LOISISTSE TOLE00'GLLET LA T TCETINLEE T FESELETSE'DY PIORFT LIV TES'ORY'SS5E VILTERLLL L TEH0VROLL TEOBOUHIN'Y 000
VN ESEONE9RT VLEVRETRT ST | 94T LL0GTS 9L | FOREEWSLOSIZ | AFESISBLIGHT | WHSOEL 0L LT | WVETPA TS5 TSL | VZFSTE(SESPE | VENBASOOLSIT | VRRPLOTIOWOY | |[SERECATEBOET
ALFESTO0LIRE WSTLZOGIS9ET | VIEEEWILOSIT | NWTOLSBLV'SET | WHSDEL L0 LT | WPETHETS5'I8T | HZPSTELSESPT | VEWGESPOTETT | TERTLI TLOTOT
vavsiereul | TERBRTL0VT | SIOWTESRITI | WOCFROSITTT [Sertooiae |vseetiascs SFeivwoRs |
FHEHOIILIUST ¥ ERIGSE'D0T | $9T°USTOROTRT | YRR ISOTO0IST ACETOECSHSET | YSFSEVIPE'LIT | ¥SS'UPLEST'LE
WOt wot wot wor Wl Wt wa
PEEIT THE0T [ 5 Taeer TEen STT0T
wEe e w86 it W | w =3 =
o LSTvE 0025TVE 00 LSTTE oSt 00 LSTVE DOLSEVE o0 STV 00 ZSTVE
TR
[#8z 0T Peefeiuany ]
e W0 JeieD Jegi0
BET Z]
%08 WAIQ iy JaR1D RALOL Fu g WA
£ |
oS RV iR |
B TSOTEVLNDIY LAV ]

M " 66/358

KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL

25/12/2020
02EL-2020-27341

DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvar

No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA

Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859



