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Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Oran Mahallesi Kudiis Caddesi No:3/318 Cankaya /Ankara

Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
2022REVB289 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 30.707 m? yiz
6lcimine sahip arsa tzerinde 242 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup toplam 179.565,00 m? brit kapali
alana sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri 2.832.000.000.-TL ikimilyarsekizytizotuzikimilyon.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 3.341.760.000.-TL Ugmilyariicyiizkirkbirbinyediyiizaltmis.-TL
(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 14.500.000.-TL Ondoértmilyonbesylizbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 17.110.000.-TL Onyedimilyonylzonbin.-TL/ay

(KDV Dahil)

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.10.2022 tarih, 2696 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN

Yoénetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam miulkiyet

GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz
boélimden olusmakta olup taginmazlarin tamaminin tek bir malige ait olmasi,
kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir isletmeci firma
tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlari bagimsiz bolim olarak

degerlendirilmemis olup bir biitlin olarak distiniilerek degerlendirilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda isin kapsami haricinde mdisterinin herhangi bir
talebi bulunmamaktadir.

LER

Panora Alisveris ve Yagam Merkezi Oran Mahallesi Kudiis Cad. No:3 Cankaya
/ Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no.lu ana
tasinmazda konumlu olan 1-242 no.lu bagimsiz bolimler

30.707 m?
KAKS: 56.008 m?

Lejant: Ticaret + Sosyal Tesis Alani Hmaks: Serbest

Ticaret
Bagimsiz bolim sayisi: 242 Yapim yili: 2007
Yol kotu Ustii kat sayisi: 9

Yol kotu alti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 2.500 arag Asansor Kapasitesi: 15 adet

Alisveris Merkezi

Toplam insaat Alani 179.565 m?

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 62.073,60 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 117.491,40 m?

Toplam Kiralanabilir Alan 84.257 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %22,00

cn)gmﬁllw SONU KAPITALIZASYON %8,00

GERi DONUS SURESI 12,5 Vil

ARSA BiRiM DEGERI 25.000 TL/m?
S\EIGME;RTALAMA BiRiM KiRA 221 TL/m?/ay
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi
DEGER TARIiHi 30.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 2.832.000.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.341.760.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 14.500.000.-TL/Ay
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 17.110.000.-TL/Ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2022
tarihinde, 2022RREVB289 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerinn 30.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi sebebiyle hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Biisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
30.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2696 no.lu 28.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2696 no.lu 28.10.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin 30.12.2022 tarihli
toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup
tasinmazlarin tamaminin tek bir malige ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir
isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlari bagimsiz bélim olarak degerlendiriimemis
olup bir bitin olarak distiniilerek degerlendirilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 29.12.2016 20168252 Bilge KALYONCU 732.630.000
Bilge BELLER OZCAM

Rapor 2 29.12.2017  2017REVB296 Bilge KALYONCU 879.555.000
Bilge BELLER OZCAM

Rapor 3 31.12.2021  2021REVB35 Bilge SEVILENGUL 1.114.440.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Oran Mahallesi Kudiis Caddesi No:3/318 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet gbsteren
Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK
VERILER
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK
Ankara

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,79'unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
olan 2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda
yaklasik %1,48 oraninda artis gdstermistir. Hane halki
blylklGiglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
goralmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I 24%
I 2%

I 2 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

I 23%
I 23%
I  22%

25%

Niifus Blyuklagi
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Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte...

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK
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0%

5%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim  etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken yillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken yillik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7'ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl

120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-100,00 - -96,88
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -

-20,00 H

0,00 -
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Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey v
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20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
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-10,00%
-15,00%
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’
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20%
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Kaynak:TUIK

Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gozlenmistir. Eylll ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yikselmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLEVW

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Dikmen

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 29087

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme isyeri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 30.707 m?

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir;
BAGIMSIZ

BSLUM NO ARSA PAYI NITELIGI HISSESI

Panora Gayrimenkul

1 4. BODRUM 16/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
2 4. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:2?.:: (G)?glirl?gfrt;l AV
3 4. BODRUM 14/30707 Diikkan 5::' z:’: g?g&?;%;l TAM
4 4. BODRUM 8/30707 Ditkkan 5:;2? g?garllwgﬁr}r;l AV
5 4. BODRUM 8/30707 Ditkkan 5:;?.:: (G)ftyarll?:;rl\kgl AV
6 3. BODRUM 56/30707 Diikkan 5::' z:’: gfgﬁ;%;l TAM
7 3. BODRUM 70/30707 Diikkan 5:2?.:1: gf&?;rtgl TAM
8 3. BODRUM 74/30707 Diikkan 5:;2:: g?tyarlirlr]gﬁrx(gl TAM
9 3. BODRUM 35/30707 Duikkan 5:2?.:: gfgllrl?;rz(gl TAM
10 3. BODRUM 144/30707 (Aran $rk1nma) 5:;?.:: g?tflirlrzrx(;l TAM
11 3. BODRUM 19/30707 Duikkan 5:;?.:: g?tyarllrgelrtgl AV
12 3. BODRUM 16/30707 Duikkan 5:2?.:: gfgllrl?;rz(gl TAM
13 3. BODRUM 14/30707 Duikkan 5:;:.:: gftyarlirlrzrx(;l AV
14 3. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:;2:: gxxg%;l TAM
. . BODRUM 8/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul TAM

Yatirim Ortakhgi A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

Panora Gayrimenkul

16 3. BODRUM 8/30707 Diikkan Yatinim Ortakligi A.S. TAM
17 2. BODRUM 2193/30707 Duasamna(&aatrlllet) 5:;::: g?érLT;rX(gl TAM
18 2. BODRUM 735/30707 Diikkan 5:;:.:;‘ gfgarlirgelrx(gl TAM
19 2. BODRUM 51/30707 Dukkan 5:;?.? g?érllwgﬁrx(gl TAM
20 2. BODRUM 48/30707 Diikkan 5:; z:: gftyarm;rx(;l TAM
21 2. BODRUM 53/30707 Diikkan 5:;:’.? gxlirgﬁrx(;l TAM
22 2. BODRUM 47/30707 Diikkan sztnl f.:: gfg,'(r'?;rx(gl TAM
23 2. BODRUM 46/30707 Diikkan 5:;:’.:: g?érliwgﬁrtgl TAM
24 2. BODRUM 51/30707 Diikkan 5:;?.::\ g?érllrgﬁrx(gl TAM
25 2. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:; g:f: g?érll?;rt;l TAM
26 2. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:;:’.:: g?érliwgﬁrtgl TAM
27 2. BODRUM 14/30707 Diikkan 52;:.:: (G)?garLTgﬁTgl TAM
28 2. BODRUM 14/30707 Diikkan 5:2?.:: (G)?érl:gelrtgl TAM
29 2. BODRUM 14/30707 Diikkan sztn.:.:i (G)?garLTgﬁTgl TAM
30 1. BODRUM 82/30707 Diikkan 5:2 o gfg;ﬂ;%;l TAM
31 1. BODRUM 34/30707 Diikkan 5::.?.2 g?&?;rrgl Y
32 1. BODRUM 40/30707 Diikkan sztn.:.:i cG)?garlLTgﬁTgl TAM
33 1. BODRUM 39/30707 Diikkan 5:;22 gfg;?;rtgl TAM
34 1. BODRUM 42/30707 Dukkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl A
35 1. BODRUM 38/30707 Diikkan 5:;22 gfg;?;rtgl TAM
36 1. BODRUM 55/30707 Dukkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬂ(gl TAM
37 1. BODRUM 14/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLT;rX(;l AV
38 1. BODRUM 14/30707 Duikkan 5:;(:.2 (G)?érm;rtgl TAM
39 1. BODRUM 14/30707 Dikkan 5:;2? g?érlirgﬁrx(gl AV
A ey
i NN gy el memcaimeld o
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

o TNy AT mescrsl o,
o Iy A oGl
W I gy A mmdrneld o,
6 BN gy bl ol o,
@ Iy A oG,
o N gy bl ol o,
Iy e mdreel o,
49 ZEMIN 958/30707 Diikkan 5:2:":: gfgl'::; T‘;' TAM
0 Ny i oy o,
o I gy Aot gyl o,
s W gy Al mmovmeld o,
s I gy A ndyeed o,
0 N gy bl okl o,
s I gy o tndymed o,
s TSI ey Ami o,
o I gy A oo,
s I gy Ao tndynel o,
o LI iy b ol o,
o N sy, AmE Gy,
o N gy b ol o,
o s S o o,
o ma s M osore o,
o TMNEMN g o PG
(Restoran)
65 ZEMiES;AiEMiN 120/30707 Asonﬁikiit“ 5:;‘:':;‘ gfgl'(:’;rx(;' TAM
(Restoran)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

. . Asma Katl
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
66 ASMA 120/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. . Asma Katl
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
67 ASMA 120/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. . Asma Kath .
68 ZEMIN + ZEMIN 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmfznkul TAM
ASMA Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Panora Gayrimenkul
69 ASMA 121/30707 Déikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. . Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
70 ASMA 121/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. : Asma Kath .
71 ZEMIN + ZEMIN 134/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul TAM
ASMA Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Panora Gayrimenkul
72 ASMA 134/30707 Daikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. . Asma Katli
ZEMIN + ZEMIN .. Panora Gayrimenkul
3 ASMA 121/30707 Dukkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
(Restoran)
. : Asma Kath .
7 ZEMIN + ZEMIN 121/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul TAM
ASMA Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
ZEMIN + ZEMIN Asma Katli Panora Gayrimenkul
> ASMA 120/30707 Diikkan Yatirim Ortakhgi A.S. TAM
(Restoran)
. . Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
76 ASMA 120/30707 Dukkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
(Restoran)
. : Asma Kath .
77 ZEMIN + ZEMIN 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul TAM
ASMA Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
: : Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
/8 ASMA 120/30707 Diikkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
(Restoran)
. : Asma Kath
ZEMIN + ZEMIN . Panora Gayrimenkul
9 ASMA 124/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
(Restoran)
. Dikkan Panora Gayrimenkul
80 ZEMIN 75/30707 . TAM
/ (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S.
; .. Panora Gayrimenkul
81 ZEMIN 49/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
; . Panora Gayrimenkul
82 ZEMIN 47/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
; . Panora Gayrimenkul
83 ZEMIN 42/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
; .. Panora Gayrimenkul
84 ZEMIN 42/30707 Dikkan Yatirim Ortakiigi A.S. TAM
ZEMIN + ZEMIN Asma Katl Panora Gayrimenkul
85 1557/30707 . TAM
ASMA / Dikkan Yatirim Ortakhgi A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

Panora Gayrimenkul

86 ZEMIN 14/30707 Diikkan Yatinm Ortakhig A.S. TAM
87 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;2:: gftyarl'('lrl‘;rx(;' TAM
88 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;:":: gftyarl'(:’;'t;' TAM
89 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;2:;‘ gfgl'(’lrl‘;rx(;' TAM
90 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;2:: gftyarl'('lrl‘;rx(;' TAM
91 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;:::;‘ gfgl'(:’; nAk‘;' TAM
92 ZEMIN 14/30707 Diikkan szt”l::‘ gftyarl'(:?;r:(;' TAM
93 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:2:":: gfgl'::gel nAkLs‘l TAM
94 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;;":: gfé rILT;rX(;' TAM
95 ZEMIN 14/30707 Diikkan 5:;:":: gftyarl'('l’::x(;' TAM
9% ZEMIN 61/30707 Diikkan 5:2:":: gfgl'::; T‘;' TAM
97 ZEMIN 56/30707 Diikkan 52;::‘ (G)ftyarl'(:?;rx(‘;' TAM
0 I g ol mescmned o,
o MR g R ety
@ R oy Rl mescmned o,
o R oy At mescmned
o Ny el oy,
104 ZEMIN 30/30707 Diikkan 5:;2? gfg;(?:;'x(g' TAM
105 ZEMIN 30/30707 Diikkan 5:;‘:':;‘ gfgl'(:‘; rX“;' TAM
R g ol mescmmed
Iy Aol Sl
Iy Aol o
i Iy Aol o
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

Panora Gayrimenkul

112 ZEMIN 56/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
113 ZEMIN 61/30707 Diikkan 5:;::: g?tyarllrlrulgeurx(;l AV
114 1.+ 1. ASMA 132/30707 AE”SikKa?T" 5:3:.:‘ gftyarLT;”AkE" AV
115 1.+ 1. ASMA 140/30707 A;”;ﬁkﬁant" 5:;?.? mw;rf;l AV
116 Letaswa a0 A aAs, TV
117 1.+ 1. ASMA 136/30707 A;”;ﬁk';?,t" 5:2:::2 g?érliwgﬁrtgl AV
118 Leaswaaesonor A EAs, TV
119 1.+ 1. ASMA 134/30707 Agnaikzit“ 5::?.:2 gxli?gﬁrx(gl AV
120 1.+ 1. ASMA 136/30707 AsDrEikf:,t“ 5:2?.:: gfgllrgﬁrx(gl TAM
121 Leaswa sz AR aAs, TV
122 1.+ 1. ASMA 113/30707 Agnaikﬁt“ 5::?.:2 gxli?gﬁrx(gl AV
123 1. KAT 52/30707 Diikkan 52;:.:: (G)?garLTgﬁTgl TAM
124 1. KAT 80/30707 Diikkan 5:2?.:: g?érl:;rx(;l TAM
125 1. KAT 78/30707 Diikkan sztn.:.:i (G)?garLTgﬁTgl TAM
126 1. KAT 143/30707 Diikkan 5:;?.:: (G)ftyarﬂwgfrtgl TAM
127 1. KAT 14/30707 Diikkan 5::.?.:: (G)?gllrl:]gﬁrx(gl TAM
128 1. KAT 14/30707 Diikkan 522:::\ g?garll?;rt;l TAM
129 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:;(:.:: (G)?érliwgﬁrtgl AV
130 1. KAT 128/30707 Dukkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl A
131 1. KAT 76/30707 Diikkan 5:;::: (G)férm;rtgl AV
132 1. KAT 78/30707 Dikkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl TV
133 1. KAT 113/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLT;rX(;l AV
134 1.+ 1. ASMA 113/30707 A;”Jikﬁant" 5:;::: (G)férm;rtgl AV
135 1.+ 1. ASMA 131/30707 Aznaikzit“ 5:;2? g?érlu(?;rr;l AV
136 1.+ 1. ASMA 136/30707 A;”Qikﬁant" 5:;?.:: cG)?gllrITu;T;l TAV
137 1.+ 1. ASMA 134/30707 Aznaikzit“ 5:;2? g?érlu(?;rr;l AV
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

138 1.+ 1. ASMA 135/30707 ASD”JﬁkE?,t" 5:;:::: gférlirgﬁrx(gl TAM
139 1.+ 1. ASMA 136/30707 AE”SEkK;t“ 52:.?.:: g?’cyarllrlrl]geirx(;l TV
140 1.+ 1. ASMA 137/30707 A;”;Ekﬁit" 5:;:.:: g?tyarlirgﬁrx(gl AV
141 1.+ 1. ASMA 140/30707 Afgn;ikiant“ 52:.?.? g?érllrgﬁrx(gl TAM
142 Lelasua e R g A, TV
143 1.+ 1. ASMA 701/30707 Agnaikzit“ 5:;:::: g?gllrlrgﬁrx(gl TAM
144 Lenasa sy A g A, TV
145 1.+ 1. ASMA 682/30707 Asbnaikzit“ 5:;:::: g?érl:gfrtgl TAM
146 1. KAT 40/30707 (R'i‘itkjfa"n) 5:;?.:: gxlirl?gﬁrx(gl TAM
147 1. KAT 38/30707 (RDel;tcl)(f:n) 5:‘22:: gf’g;(?:;rt;l TV
148 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:2:’.:: g?érllwgﬁrx(gl Y
149 1. KAT 14/30707 Dkkan 52;:.:: (G)ftyarlirl?gﬁrx(;l TAM
150 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:2?.2 g?érllrgtirtgl Y
151 1. KAT 14/30707 Dkkan 523?.? gftya”k?ge.rl\k;l TAM
152 1. KAT 14/30707 Diikkan \F(’:tr:g:: (G)ftyarﬂwgfrfgl TAM
153 1. KAT 14/30707 Diikkan sztn.f.:j g?m?;rr;l Y
154 1. KAT 14/30707 Dkkan 523?.? gftya”k?ge.rl\k;l TAM
155 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:;2:3 gfg;?;%;l TAM
156 1. KAT 54/30707 Diikkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl TAM
157 1. KAT 54/30707 Diikkan 5:;2:3 gfg;?;%;l TAM
158 1. KAT 47/30707 Diikkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl AV
159 1. KAT 42/30707 Diikkan YP:;Z? cG)?tyarlLT:;rtgl AV
160 1. KAT 42/30707 Diikkan 5:;2:3 gfg;?;%;l TAM
161 1.+ 1. ASMA 1555/30707 A;”;,fkﬁt" 5:;:’.? g?érllrgﬁrx(gl TAM
162 1. KAT 49/30707 Diikkan 5:;(:.2 (G)?ér;j;rf;l TAM
- AT 4930707 biikkan Panora Gayrimenkul TAM

Yatirim Ortakhgi A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

164 1.+ 1. ASMA 105/30707 Agnaikiit“ 5:;:::: gfglirgenrx(gl TV
165 Leaswa  aosm0r0r A EAs, AV
166 1.+ 1. ASMA 107/30707 Afjnaikia:\t“ \I;:tr:g:: gf’!arllwgrx(gl AV
167 1.+ 1. ASMA 108/30707 A,sjnazkianth 5:;?.? g?érliwgﬁrx(gl TV
168 Letaswa aomoror A aAs, AV
169 1.+ 1. ASMA 110/30707 Aznaikzit“ 5:;:’.? gxllrgﬁrx(;l AV
170 1. KAT 20/30707 Diikkan sztnl f.:: gfgﬁ;%;l TAM
171 1. KAT 14/30707 Dukkan 5:2:’.:: gfgllrgﬁrtgl TAM
172 1. KAT 20/30707 Diikkan 5:;?.:: g?érllrgﬁrx(gl TAM
173 Leaswa gm0 A aAs, TV
174 1.+ 1. ASMA 110/30707 Agnaikzit“ 5:2:’.:: g?érllwgﬁrx(gl TV
175 1.+ 1. ASMA 108/30707 Asorgikﬁt“ 52;::\ (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
176 1.+ 1. ASMA 107/30707 Agnaikzit“ 5:2?.:: gxl::gﬁrt;l AV
177 1.+ 1. ASMA 106/30707 A;n;ikgt“ sztn.::j (G)?garLTgiTgl TAM
178 1.+ 1. ASMA 105/30707 Agnaikﬁt“ 5:;?,:: gfg(?:;rx(;l TAM
179 1. KAT 50/30707 Dukkan 5::.?.::‘ (G)?gllrl?gﬁrx(gl TAM
180 1. KAT 49/30707 Dikkan yngg:: g?’ZarllréelrlAl(gl TAM
181 1. KAT 28/30707 Diikkan 5:;::: (G)?gllrgﬁrtgl TV
182 Leaswa asoor s, TAM
183 1.+ 1. ASMA 76/30707 ASD”JEkKaant" 5:;(:.:: (G)?gmgﬁrtgl TV
184 1.+ 1. ASMA 76/30707 AEnaikE?,t“ 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl TAM
185 Leaswa  zemoror A EAs, TV
186 1.+ 1. ASMA 76/30707 ASD”JEkKaant" 5:;(:.:: (G)?gmgﬁrtgl AV
187 1.+ 1. ASMA 77/30707 AE”;,fk';f“ 5:;2? g?érlirgenrx(gl TV
188 1.+ 1. ASMA 77/30707 ASD”QEkE?,t" 5:;(:.? cG)?érILT;rx(gl TV
o5 L at 41/30707 biikkan Panora Gayrimenkul TAM

Yatirim Ortakhgi A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

Panora Gayrimenkul

190 1. KAT 22/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. AV
191 1. KAT 22/30707 Ditkkan 5:;::: g?tyarllrlrulgeurx(;l TAV
192 1. KAT 41/30707 Diikkan 5:;:’.:: gftyaﬂk?;rlxk;l AV
193 1. +1. ASMA 77/30707 ASD”JEkE?,t" 5:::.? g?érllwgﬁrx(;l TAM
194 1.+ 1. ASMA 77/30707 Afgn;ikzant“ \I::tr:::: g?tyarll(rlrllge:rX(szl TAM
195 1. +1. ASMA 76/30707 Asbnaikzit“ \I::tr::’l:i gxlirgﬂ(;l TAM
196 1.+1. ASMA 76/30707 ASDrEikET“ 52;::\ g?garLTgﬁTl;I TAM
197 1.+ 1. ASMA 76/30707 Asbnaikzit“ 5:;:::: g?érl:gfrtgl AV
198 1. +1. ASMA 76/30707 AE?&ET" :tn.f.:i‘ g?érllrgﬁrx(gl TAM
199 Letaswaasoror A g Ay TV
200 1. KAT 28/30707 Diikkan 5:2:’.:: g?érllwgﬁrtgl Y
201 2. KAT 78/30707 Dkkan 52;::] (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
202 2. KAT 93/30707 Diikkan 5:2?.:: g?érllwgenrtgl Y
203 2. KAT 91/30707 Dikkan sztn.f.? (G)?garLTgﬁTgl TAM
204 2. KAT 79/30707 Diikkan 5:;2? (Gaftyarﬂwgﬁrfgl TAM
205 2. KAT 78/30707 Diikkan 5::.?.? cG)?érlLrngirx(gl Y
206 2. KAT 77/30707 Dkkan sztn:.? (G)?garLTgiTgl TAM
207 2. KAT 51/30707 Diikkan 5:;::: cG)xlirlT;rtgl AV
208 2. KAT 85/30707 Dukkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl A
209 2. KAT 579/30707 Diikkan 5:;::: cG)xlirlT;rtgl AV
210 2. KAT 73/30707 Diikkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl AV
211 2. KAT 51/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLrITl];rX(;l AV
212 2. KAT 786/30707  Diikkan (Sinema) 5:;::: gxxg%;l TAM
213 2. KAT 124/30707 (Rzl;:gf:n) YP:;:’I:: g?érlirgﬁrx(gl AV
214 2. KAT 136/30707 (RZ‘;tkEfa”n) 5:;::: cG)?tflirl?gﬁrx(gl TAM
215 2. KAT 34/30707 (Rzztgf:n) yngf.? gxli?gelrx(;l TAM
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMIENKLY OFCIRLOW

v ey DWen o PanoraGavimend
217 2. KAT 59/30707 (RZ§f§f:n) \I::tr:::: g?tyarllrl?gﬁrx(gl TAM
218 2. KAT 59/30707 (Rzigf:m 5:;:’.2 gftya”krﬂgl TAM
T eepooy  DOKen o penoraGavimend
220 2. KAT 72/30707 (Rzztcl)(ra:n) \F(’:tr:z:: gfgLT;T;l TV
st wmpory DOKen o PenoraGavimend
222 2. KAT 21/30707 Diikkan sztnl f.:: gfgﬁ;%;l TAM
223 2. KAT 20/30707 (R'Zifc'ffa”n) 5:2:’.:: g?érllwgfenrx(;l TAM
224 2. KAT 20/30707 (R'i‘;kgfa"n) 5:;:.:: gxll?gﬁrx(;l TAM
225 2. KAT 21/30707 Diikkan 5:; g:f: g?érll?;rt;l TAM
v sy DWen o PanoraGavimend gy,
227 2. KAT 78/30707 (RDel;kEf:n) 52;::\ (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
228 2. KAT 66/30707 (R'Z‘gfc'ffa”n) 5:;?.:: (G)xl:gelrr;l TAM
229 2. KAT 59/30707 (RDe‘;kEf:n) sztn:.? cG)?garlLTgiTgl TAM
230 2. KAT 59/30707 (Rzlitgf;n) \F(,:tr:g:j (G)?tyarliwgelrxﬂsn TV
T epoey  DKen o PenoGarimend
232 2. KAT 34/30707 (R'Z‘itkﬁf:m 523?.? cG)?tyarILrngiTgl TAM
233 2. KAT 107/30707 (R'De‘;f(',‘fa"n) 5:;::3 cG)xlfngﬁrtgl AV
234 2. KAT 104/30707 (Rzl;:gf:n) 5233? g?érLT;Tgl TAM
235 2. KAT 635/30707 Diikkan 5:;::3 cG)xlirlT;rtgl AV
236 2. KAT 73/30707 Diikkan 5:;2::‘ gfg;?:;rx(gl TAM
237 2. KAT 86/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLT;rX(;l AV
238 2. KAT 161/30707 Diikkan 5:;::3 cG)xlirlT;rtgl AV
239 3. KAT 713/30707 (Bowlﬁ:zk:;mu) 5:;2:‘ g?érli?;rr;l AV
240 3. KAT 160/30707 Duikkan 5:;?.2 cG)?érILT;rx(gl TAM
. s 160/30707 biikkan Panora Gayrimenkul TAM

Yatirim Ortakhgi A.S.
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Asma Kath Panora Gayrimenkul

242 3.+4.+5. KAT 867/30707 Dikkan Yatirim Ortakhigi A.S.

TAM

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilhr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetlerinden 20.12.2022 tarih, saat 15:33-16:24 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

1-242 no.lu bagimsiz béliimlerin iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye no)

e Bu gayrimenkulin milkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye no)
Serhler Hanesinde;

e 1 YTL bedel karsihiginda kira serhi. (Baslama Tarih: 25.05.2007 — Sure: 99 Yil) (Malik/Lehdar: Tirkiye
Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye no)

NOT: Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim Uzerinde “1 YTL bedel karsihginda kira serhi. (Baslama
Tarih: 25.05.2007 — Sure: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tirkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve
10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin kisitlayici herhangi bir durum yaratmayacagi sadece
Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)'nin kamusal amacl elektrik dagitimi icin tasinmazlar Gzerine koydugu
bir serh oldugu ve bu serhin bircok milke konuldugu tespit edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. S6z konusu serh
gayrimenkullerin devredilmesine olumsuz yonde etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin degerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden 22.11.2022 tarih, saat 11.14 itibariyla alinan TAKBIS
belgelerine gore son Ug yil icerisinde degerleme konusu bagimsiz boliimler (izerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, yakin ¢cevresinde genellikle ayrik nizam 20 -25 katli site tarzi konut
alanlari, ara sokaklarda yer yer 2-3 katli villa parselleri ve Turan Gilines Bulvari lizerinde ise zeminler cadde
magazalari seklinde planlanmis kule tarzi yapilasmalar ve 18-20 katli site tarzinda konut alanlar yer
almaktadir.
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Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 09.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”

Plan Onay tarihi: 30.01.2008

Lejandi: “Ticaret+Sosyal Tesis Alani”

Yapilagsma kosullari;

e KAKS: 56.008 m?,

® Hpmaks: Serbest,

e Cekme mesafeleri 6nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m’dir

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 25 m, yan bah¢e mesafesi: 10 m ve 7 m’ dir.

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

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige giren 4969 sayili “Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1" hikmii
geregi yapiimistir.

A) GENEL HOKUMLER

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

e 2872 sayili Cevre Kanunu ve yonetmelikleri.

e 10.08.2005 giin ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren “isyeri Acma ve
Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik’'te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup bu
yonetmelikte belirtilen tiim hususlar yerine getirilmeden insaat uygulamasina gecilemez.

e 1593 sayili Umumi Hifsisthha Kanunu.

e 04.09.1988 giin ve 19919 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ile
01.07.1999 giin ve 23742 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Su Kirliligi Kontrolu Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hiikiimleri.

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

e 11.12.1986 giin ve 19308 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Gurilti Kontrol Yonetmeligi
Hakimleri gegerlidir.

2) Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

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

4) Planda “A” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan 301.977 m?, “B” olarak tanimlanan
alanlarda KAKS’a konu alan 56.008,00 m?, “C” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan
49.678,00 m?, “D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan 36.307 m?%dir.

5) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS’a konu alan m? olarak
belirtilmistir. insaa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansér bosluklari, balkonlar +0.00
kotu altinda kalan alanlar KAKS’a konu alana dahil degildir.
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6)

7)

8)

9)

Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yaklasma sinirlari disinda kalan
alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, giris nizamiyesi, glivenlik tesisleri, c6p depolama yerleri,
otopark rampalari, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyapi tesisleri
parsel icinde herhangi bir yere konulabilir.

Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yiksekligi yapinin mimari
ozelligine gore yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosulu ile serbesttir.

Plan kapsamindaki alanlarda olusturulumus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle tabii
zeminden kotlandirilacaktir. +0.00 kotu bina kdse kotlari ortalamasidir. Ancak ada ya da parseller
icinde topografya 6zelliginden ya da proje bitinligiinden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha
uyumlu bir iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel ¢evresindeki veya icindeki (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, sacak yapilabilir. Zemin katlarda +1.50’de tesis edilebilir.

Genel yerlesim, kitle diizenlemesi, yapi yikseklikleri, 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 boliim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina gére uygulama

— -~ [TICARET » SOSYAL TRSIS ALAN)
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehirclik Miidiirligii ve Cevre ve Sehircilik il Miidiirligiinde 09.12.2022 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda, degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumuna
iliskin son Gg yillik donemde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Mudirliigiinde 09.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Onayh Mimari Proje 14.05.2007 - - - 242 adet bagimsiz bélim

Onayh Mimari Proje 18.05.2017 - - Tadilat 293 adet bagimsiz bolim
Yapi Ruhsati 18.12.2003 2268-E 160.072 Yeni Yapi Alisveris Merkezi
Yapi Ruhsati 05.06.2007 2302 160.072 Tadilat Alisveris Merkezi
Yapi Ruhsati 01.08.2017* 2017/03 161.339,70 Tadilat Ofis ve Is yeri

Yapi Kullanma izni 22.10.2007 2007/1 160.072 Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Kayit Belgesi 28.05.2021 KZSZKVRE 31.388,90 ilave Ticari**

* Konu tasinmazlar i¢in 01.08.2017 tarihli tadilat ruhsatinin siiresi dolmus olup 10.09.2020 tarih 081603
sayili olur yazisi ile iptal edilmistir.

** Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu
olan yapi kayit belgesinin 2. agsamasinin heniiz yapilmamasi ve siirecin devam etmesi, s6z konusu
degisikliklerin ilgili tapu miidiirliigii tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari
proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamugtir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Serefli Sokak No: 7/2 Mebusevleri / Ankara adresinde faliyet gosteren Baysan Yapi Denetim
Hizmetleri Ltd. Sti. ve Asagi Ovecler Mahallesi 1327 Cadde No:10/17 Cankaya / Ankara adresinde faliyet
gosteren 06 Ankara Usta Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel lzerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi Ruhsati”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana tasinmaza ait
18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iliskin verilmis
olan “Yapi Ruhsati” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz icin 28.05.2021 KZSKVRE
sayill “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal siireclerini
tamamlamasi icin, yeni bagimsiz bolim adedine gore kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan
yap! kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi ve mevcut durumda tekrar farkhliklar yapilmasindan
dolayi, s6z konusu degisikliklerin de ilgili tapu muduirligi tarafindan henliz onaylanmamasi sebebiyle 2007
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tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih
2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il Midurliigi’niin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur
yazisi ile iptal edilmistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin diizenlenmis
16.04.2022 tarih B sinifli enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Panora Alisveris ve Yasam Merkezi Oran Mahallesi Kudiis Cad. No:3 Cankaya /
Ankara

Cankaya ilgesi Ankara’nin merkez ilceleriden biridir. Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag,
batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir. Ankara’nin gilineyinde dogu bati yéniine uzanan
yamaglarda kurulmustur. Cankaya ilgesi, Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
yer aldigi bir ilgedir. Cumhurbaskanligi konutu, resmi kurumlar ve Tirkiye Bliylik Millet Meclisi’nin bu ilgede
konumlu olmasiyla Tirkiye’nin siyasi yasaminda odak noktasi konumundadir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi Dikmen Mahallesi ise Ankara il merkezinin giineyinde, Turan Giines Bulvari ile
ilker Caddesi arasinda kalmaktadir. Konu taginmazlarin yer aldigi proje ise Turan Giines Bulvari tizerinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Sinpas Ege Vadisi, Park Oran Sitesi, Kuzu Effect, One Tower AVM, Park Oran
Konutlari, TBMM Personel Lojmanlari, Ankara Miizik ve Glizel Sanatlar Fakiltesi, Emniyet Genel Mudurlugu
istihbarat Daire Bagkanligl, Tapu Kadastro Miidiirliigii Harita Dairesi, MSB Lojmanlari, TRT Genel Midiirl(igii
ve ODTU Ormani bulunmaktadir.

Mevlana
Bulvari

v e\
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/{)eéerleme Kopusu.=" | i ?
Ais.\-(*'/: L Tasmmafarnn Konumu . : Bulvari
: - Y
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]
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi'nde 29087 ada 1 no.lu ana
tasinmaz Gzerinde yer alan 1- 242 no.lu bagimsiz bélimlerden olusmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707 m? yiiz élcimiine sahip 29087 ada, 1 no.lu parsel {izerinde yer
alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklasik olarak 263 m cephelidir.
Alisveris merkezine Kudiis Caddesi lizerinden 3 ana giris ile beraber 1 kapali otopark girisi bulunmaktadir.

Alisveris merkezi onayli mimari projesine gore 4. bodrum kat, 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, 1. bodrum kat,
zemin kat, zemin asma kat, 1. normal kat, 1. asma kat, 2. normal kat, 3. normal kat, 4 normal kat ve teras kati
olmak tizere olmak lizere toplam 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otopark kati) -15.20 kotu (14.321
m?), 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496 m?), 2. bodrum kat (Market kati) -7.80 kotu (24.352
m?), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414 m?), zemin kat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve
+4.00 kotu (35.094 m?), 1. normal kat (1. normal kat, 1. asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225 m?), 2. normal
kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262 m?), 3. kat (3. normal kat, 4. normal kat, 5. normal kat) +21.30, +26.50
ve +31.50 kotu (16.401 m?) olmak tizere toplam 179.565 m?¥den olusmaktadir. 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda
toplam 1.500 ara¢ kapasiteli kapali otopark, dis kisimda kalan agik alanlarda toplam 1.000 ara¢ kapasiteli agik
otopark alani bulunmaktadir.

Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapal otopark alani, depo alanlari, siginak, dikkan alanlari ve servis-
sirkilasyon alanlari; 3. bodrum katinda kapal otopark alani, depo alanlar, dikkan alanlari ve servis-
sirkilasyon alanlari; 2. bodrum katinda kapali otopark alani, market, magaza alanlari, ATM alanlari, kiosk ve
stand alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari; 1. bodrum katinda magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand
alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari; zemin ve zemin asma katinda magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari,
yeme-icme alanlari (Restoran), kafe alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari; 1. normal ve 1. asma katinda
magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari; 2. normal katinda magaza
alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-icme alanlari, kafe alanlari, sinema, kiiltiir ve eglence ve servis-
sirkilasyon alanlari; 3., 4., 5. normal katta kiltiir ve eglence, yonetim alani, spor alani ve servis-sirkilasyon
alanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nin toplam yasal ve mevcut kapali kullanim alani onayl
mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565 m?¥dir. Konu tasinmazlar onayli mimari
projesine uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz bélim halinde
kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90 (Diikkan, depo, kiosk ve stand alanlari)
m?dir. Diikkan kiralanabilir alani ise 84.257 m?dir. Alisveris merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin
kategorilerine gore alansal dagilimi asagida listelenmistir. Alisveris merkezi %95 oraninda doluluk oranina
sahip olup mevcut durumda kiralanabilir alan 85.525 m? oldugu tespit edilmistir.

18.05.2017 onay tarihli onayli tadilat projesi ve 161.339,70 m? yapi ruhsati alinmistir. ilgili izin belgelerinde
emsal harici alanlarin ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir. Tadilat projesinde bir dnceki projesine gore
farkhliklarin ana tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no.lu dikkanlar iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no.lu
diikkanlar numara degistirerek 243, 244 ve 245 no.lu diikkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8, 13, 14
ve 15 no.lu diikkanlarin sirasiyla 246, 249, 248 ve 246 no.lu diikkanlar oldugu, M101’in jenerat6r odasina ilave
edildigi; 2. bodrum katinda yer alan 17 no.lu diikkanin 3’e béliinerek 17, 260 ve 8 no.lu, 18 no.lu diikkanin
2’'ye boliinerek 18 ve 8 no.lu diikkanlardan olustugu, givenlik alani ve M102 no.lu glivenlik merkezinin M103
¢Op odasina eklendigi, 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25 ve 255 no.lu
diikkanlarin eklendigi; 1. bodrum katinda 1 no.lu yonetim alani eklendigi, 28 ve 39 no.lu dikkanlarin ekledigi
ve 39 no.lu diikkanin 14 no.lu diikkan oldugu; zemin katinda 80 ve 263 no.lu diikkanlarin eklendigi, 113 no.lu
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diikkanin 2'ye bélinerek 113 ve 78 no.lu dikkanlardan olustugu, 78 no.lu diikkanin 79 no.lu daha sonra 261
no.lu diikkana donustiiga, 92, 94 ve 63 no.lu diikkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu diikkanlar oldugu,
zemine oturan teras alanlari ve glivenlik kuliibesinin eklendigi; zemin asma kata 291 no.lu diikkanin eklendigi;
1. normal katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no.lu diikkanlarin eklendigi, 155, 154, 153, 152, 151,
150, 149, 148 ve 147 no.lu dikkanlarin sirasiyla 200, 206, 152, 154, 149, 171, 274, 151, 146 no.lu diikkanlara
donlistigl, 146 no.lu ditkkanin 2'ye bolinerek 148 ve 273 no.lu diikkanlardan olustugu, 125 no.lu dikkanin
2’ye bolinerek 124 ve 125 no.lu diikkanlardan olustugu, 131 no.lu diikkanin 2’ye béltnerek 131 ve 132 no.lu
diikkanlardan olustugu, 133 no.lu diikkanin 2’ye bolinerek 127 ve 133 no.lu diikkanlardan olustugu, 122 no.lu
diikkanin 3’e bolinerek 122, 63 ve 29 no.lu diikkanlardan olustugu ve 134 no.lu diikkanin 3’e bolliinerek 268,
134 ve 269 no.lu diikkanlardan olustugu; 2. normal katta 284, 234, 293, 393, 291, 13, 3, 290, 153, 289, 288,
287, 286, 147 no.lu dikkanlarin eklendigi, 209 no.lu diikkanin 2'ye béltinerek 209 ve 285 no.lu diikkanlardan
olustugu, 235 no.lu diikkanin 2’ye béliinerek 209 ve 285 no.lu dikkanlardan olustugu, 234 ve 233 no.lu
diikkankarin birleserek 233 no.lu diikkanin olustugu, 233 ve 293 no.lu dikkanlarin dolasim alanina eklendigi;
3 normal katta 239 no.lu diikkanin 241 no.lu diikkana, 241 no.lu diikkanin tekrar 239 no.lu diikkan oldugu,
yonetim alani, acik sergi alani ve fuayene alanina donistlig; cati katinda ise asansor kulesi, depo ve soyunma
kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir.

S6z konusu ana tasinmaz igin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi
kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi, mevcut durumda tekrar farkhliklar yapilmasindan dolayi
ve s0z konusu degisikliklerin ilgili tapu madirligi tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli
onayl mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih
2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il Midirliigi’niin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur
yazisi ile iptal edilmistir.

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

Onayli Mimari Projeye Gore

Alan Dagihimlari

Kat Adi Biiyiikliik (m?)

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

2. Normal Kat (2. Normal Kat) 16.00 kotu 20.262,00
1. Normal Kat (1. Normal Kat ve 1. Asma Kat)

16.401,00

+8.00 ve +12.00 kotu 32.225,00
Zemin Kat (Zemin Kat ve Zemin Asma Kat)

+0.00 ve +4.00 kotu 35.094,00
1. Bodrum Kat (Market Asma Kati) 14.414.00
-3.90 kotu

2. Bodrum Kat (Market Kati)

-7.80 kotu 24.352,00
3. Bodrum Kat (-1. Otopark Kati)

-11.50 kotu 22.496,00
4. Bodrum Kat (-2. Otopark Kati)

-15.20 kotu 14.321,00
Toplam 179.565,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

13 kath (4 bodrum kat, zemin kat, 2 asma kat, 5 normal kat ve ¢ati kati) (Yasal

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi .
ve mevcut duruma gore)

Bina Toplam insaat Alani 179.565,00 m? (Yasal ve Mevcut duruma gore)

Yas! 15

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet kazan)
Havalandirma Sistemi Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjoru ve 14 adet %100 Taze Hava Santrali)
Asansor Mevcut (2 yik ve 13 insan)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Alisveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 179.565,00 m? (Toplam insaat Alani) (Yasal ve Mevcut duruma gore)
84.257 m? (Kiralanabilir alan) (Yasal durum)

Zemin Granit, seramik ve beton

Duvar Plastik boya ve seramik

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde servis koridorlari ve teknik hacim alanlari degistirilmis ve bu alanlarin
belirli bolimleri dikkan alanlarina katilmistir. Servis koridorlarinin bazi bélimleri ise AVM ortak alanlarin
eklenmistir. Bazi magazalarda asma kat olusturulmustur. Bazi alanlara asansor ve merdiven alanlari eklenmis
bazi kisimlarda yer alanlar ise iptal edilmistir. Depolar olusturulmus ve bu depolarin belirli bélimleri diikkan
alanlarina katilmistir. AVM dis cephelerinde bulunan restoran ve magaza alanlara yanlari ve (st agilir teras
alani olusturulmustur. Yapilan bu degisiklikler basit tadilatlarla geri donustirilebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykirihklari geri dénistirilebilir nitelikte olup bu
aykiriliklar icin 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin
yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin
heniiz yapilmamasi mevcut durumda tekrar farkhliklar yapilmasindan dolayi ve s6z konusu degisikliklerin ilgili
tapu midurlGga tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis
olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih 2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre
ve Sehircilik il Mudurligi’niin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur yazisi ile iptal edilmistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu AVM yiiksek gortinirlik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu ana taginmaza ulasim oldukga kolaydir.

Tasinmazlarin yer aldig1 bolge orta st ve Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

Degerleme konusu alisveris merkezi faaldir.

Degerleme konusu alisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.

e Tasinmazlar prestijli bir projede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Onayl mimari projeden farkli olarak, AVM dahilinde mevcut durumda bazi diikkanlara ortak alanlar katilmis olup
bazi dikkanlar da birlestirilmistir.

e S0z konusu alisveris merkezine yakin konumlu, rekabet yaratacak prestijli alisveris merkezleri bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar igin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi
kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapiimamasi mevcut durumda tekrar farkliliklar yapilmasindan dolayi ve s6z
konusu degisikliklerin ilgili tapu madurlagi tarafindan henliz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari
proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu AVM bulundugu bdlgede genellikle konut projeleri yogunlukta olup i¢ kisimlara dogru liks
konut ve villalar bulunmaktadir.
e Tasinmazlarin bulundugu boélge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiiltiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bolgedir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugilin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi varliklarin milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu ana tasinmazin sikhkla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagsimi” uygulanmis olup kat milkiyetine konu olan tasinmazlarin birlikte
kullanimi dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir. Gelir yaklasiminda da benzer sekilde tasinmazlarin
kullanim fonksiyonunun AVM olmasi ve tek bir isletici firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir biitlin
olarak distiniilerek gelir getirme potansiyeli dogrultusunda uygulama yapilmistir. Degerleme konusu ana
tasinmazin yer aldigl pazarda benzer nitelikteki gayrimenkule iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gbre degerleme yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi icin bu yaklasim
kullanilmamustir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda kullanilmak (izere arsa degerinin tespiti icin
uygulanmustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
ontinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

.. -~ . .. s t F- t
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::la(irlna Saﬂ;a[::;::nu/ Yuz ((r)r: ‘;';"““ ™) A%ty Iya(TIL /m?) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Realty  World Satilmis * Yiiz 6l¢imi daha klguktir.
K Yolu Uzeri Kentsel *D tajl | kosull
1 Gayrimenkul onya Yolu dzerinde  Kentse E=1,60 (Yaklask 1yl 10.559  134.100.000  12.700 ezavantajl yaptiasma kostiflanna
0312 236 05 59 konumludur. Servis Alani énce) sahiptir.
* Daha avantajli konumdadir.
Konu tasinmaz Balgat * Yz 6lgimi daha kiiguktar.
Ozellestirme Mahallesi 9895 ada 80 Kentsel Satilmis * Daha avantajli konumdadr.
2 idaresi§ nolu arselde  Servis Alani E=1,60 (2022 Nisan 10.417 172.440.000 16.553,7  *ihale yoluyla satisi gerceklesmistir.
kor.1umludur P ayinda) * Konya Yolu’na cephelidir.
) * Yapilasma hakki dezavantajlidir.
* Yz 6l¢limiu daha kiguktar.
Kesif Ankara Konu taginmaz Eskisehir * Daha avantajli konumdadir.
G: rimenkul Yolu’'na cepheli Konut+Ticari Satilik * Eskisehir Yolu’na cephelidir.
3 Dazl manh Karakusunlar Mahallesi Alan E=2,00 (1 haftadir) 65 2.600.000 40.000 * Hisseli arsadir.

0312§316 92 99 29097 ada 2 no.u * Arsanin toplam alani 5.250 m%dir.
parselde konumludur. * Henliz teklif gormemistir.

* Yapilasma hakki avantajlidir.
Konu tasinmaz Eskisehir * Yiiz 6lgimi daha kiiguktar.

Kuzeybati Yolu’na ikinci parselde * Eskisehir Yolu’na ikinci parselde

L M Iik k I .
4 Gayrimenkul odumu (Me) ricaret Alam E=1,50 Satil 10052  315.000.000 31337  <onumludur.

0212 325 28 00 Mabhallesi'nde 28173 (3 aydir) * Daha dezavantajli konumdadir.
ada 10 no.lu parselde * Yapilasma hakki dezavantajlidir.
konumludur. * Pazarlik payi yliksektir.
Kmoer;:fetjzlnmaza yljli(l?l * Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.

Serkan Emlak . Konut+Ticari Satilik * Daha dezavantajli konumdadir.
Mahallesi’ T E=1,2 1 20. . 22.527

> 0312 3657562 ahallesi'nde uran Alan 20 (1 aydir) 910 0.500.000 > * Pazarlik payl bulunmaktadir.

Gines Bulvar’na 2.
parsel konumdadir.

* Yapilasma hakki dezavantajlidir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin yer aldigi aks Ankara’nin 6nemli ticari akslarindan olup bu aks (izerinde arsa stoku oldukga
kisithdir. Bu nedenle konu tasinmaza yakin bolgelerde arsa emsalleri arastirilmistir. Konu arsaya emsal olabilecek Mevlana Bulvari ve Dumlupinar
Bulvari ve yakin cevrelerinden emsal arastirmasi yapilmistir. Bélgede satis yapan emlak ofisleri, satis ofisleri ve milk sahipleriyle goristlmis olup
degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullari, cephesi, yiiz 6lcim vb. 6zellikler dikkate alinarak m? birim degerinin 24.000-25.000 TL/m? bedelle
satisa konu olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

_ . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Daha avantajli konumdadir.
Kiralik * Yapi kalitesi daha iyidir.
1 Winner Investors Ifomjl tasinmaz Konya Yolu Ofis (Yaklasik 1 65 13.500 207 * 3_katta konumludur.
0312 44063 00 Uzerinde konumludur. N " _
ay once) 1+0 ofistir.
* Shell&core yapidir.
Kiralik * Daha avantajli konumdadir.
2 Emart Gayrimenkul Konu, tasinmaz 1071 Ofis (Yaklagik 1 30 21.000 262 Yapi kalitesi daha iyidir.
0312 442 04 03 Plaza’da konumludur. haftad * 3. katta konumludur.
aftadir) * Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Daha avantajli konumdadir.
i Kirahk *
3 Emart Gayrimenkul Konul tasinmaz 1071 Ofis 200 40.000 200 11. katta konumludur.
0312 442 04 03 Plaza’da konumludur. (1 haftadir) * Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Shell&core yapidir.
) * Daha avantajli konumdadir.
Yasarkent Degerleme konusu Kiralik * Yapi kalitesi daha iyidir.
4 Gayrimenkul taginmaza yakin konumda, Ofis (Yaklasik 2 1.300 350.000 269 * 4. katta konumludur.
03124425342 Kuzu Effect’de konumludur. haftadir) * Pazarlik payi bulunmaktadir.

* 1+0 ofistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede calisan emlak ofisleri ve is yeri sahipleri ile gorlstlmustir. Bolgede yapilan kiralamalar
incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
arastirmalar neticesinde bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar g6z 6niine alindiginda alisveris
merkezi icerisinde yer alan ofisin birim kira degerinin 140-150 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 12.700 16.554 40.000 31.337 22.527

© _ Pazarhk Pay 0% 0% -10% -10% -10%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 10% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% -10% 0%
g > éN’ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 120% 70% 0% 0% 0%

. Konum -15% -15% -20% 0% 0%

8 =T Yapilasma Hakki 10% 10% -15% 15% 45%

%gg % Yiiz Ol¢iimii -10% -10% 0% -10% -25%
& = i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 23.749 23.920 25.740 26.652 24.329

Kiralik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 207 262 200 269
. Pazarlik Payi -10% -5% -10% -10%
©
>x%  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
E2E5  Kirakosullan 0% 0% 0% -10%
<O O
©
s~ =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
= Konum -15% -20% -20% -15%
% g Bina Yasi/Kalitesi -10% -5% -10% -10%
= f&: Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
N X
g @ Kullanim Alani -15% -15% -5% 25%
=
§. = Konfor Durumu 0% 0% 0% -20%
= Shell&Core Durumu 20% 0% 20% 0%
Diizeltilmis Deger 149 149 153 174

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu ana tasinmazin arsasina deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri,
benzer nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen
SWOT analizi ve {ilkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazin arsasina goére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/P |
da/Parse (m?) (TL/m?) (1)
29087 ada 1 parsel 30.707,00 25.000 767.675.000
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TOPLAM DEGERI 767.675.000
Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekullerin lzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Ge¢mis yillara ait birim
maliyet arislari dikkate alinarak degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insaYih insaat Alani  Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Melikgazi/Kayseri AVM 2020 50.000 m? 5.500 TL/m?
2 Yuklenci Firma Adana/Seyhan AVM 2021 120.000 m? 12.000 TL/m?

Tabloda yer alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?2) ()
29087 ada 1 parsel 30.707,00 25.000 767.675.000
TOPLAM DEGERI 767.675.000

BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Alisveris Merkezi 117.491,40 12.000 15% 1.198.412.280
Teknik Alanlar (Kapal
otopark, teknik hacim, 62.073,60 4.500 15% 237.431.520
siginak vb)

TOPLAM DEGERI 1.435.843.800

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 767.675.000 TL
Bina Degeri 1.435.843.800 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.203.518.800 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.203.520.000 TL
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin deger takdir edilirken musteriden temin edilen veriler ve sektor
arastirmasi dikkate alinarak deger tespitiicin gelir indirgeme yaklasimi yontemlerinden indirgenmis nakit akigsi
analizi kullanilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir.

Degerleme konusu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz bélimden olusan 84.257,00 m? (Diikkan) kiralabilir
alisveris merkezinden olusmaktadir.

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilirken mevcut onayli
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun goérilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %15,98
Risk primi: %6,02
indirgeme orani: %22,00 olarak hesaplanmustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Sektoérden edinilen bilgilere gore yakin cevrede yer alan alisveris merkezine ait veriler asagida yer almaktadir.

Toplam Kiralanabilir Alan Magaza Sayisi Kira Degerleri Doluluk

Buyukliigu Oranlari
Etimesgut/Ankara 37.900 m? 175 200-250 TL/m?/ay %97
Cankaya/Ankara 28.426 m? 173 250-300 TL/m?/ay %92
Cankaya/Ankara 15.514 m? 42 200-250 TL/m?/ay %92
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Degerleme konusu ana tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde ve
misterinin tarafimiza iletmis oldugu kira s6zlesmelerinin incelenmesine istinaden ilk yil icin ortalama
pacal kira 221 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

Mevcut durumda alisveris merkezinin doluluk oraninin ilk yil icin %95 oldugu tespit edilmis olup
sonraki yillarda %97 oranina yikselerek bu oranda sabit kalacagi 6ngorilmistir.

Diger gelir kalemleri; ciro kira gelirleri ve diger gelirlerden olusmaktadir. Diger gelirlerin toplam kira
gelirlerine orani %8,00 olarak alinmistir.

Panora AVM ortak alan giderleri musteriden elde edilen gergeklesmis veriler dogrultusunda ilk yil
icin 85 TL/m?/ay olarak alinmis olup bu ortak alan giderlerinin %80’i oraninda kiracilara yansitilacag
kalan tutarin ise isletmeci tarafindan 6denecegi varsayilmistir.

Her yil takdir edilen alisveris merkezinin yaklasik %1,5'i oraninda yenileme fonu ayrilacag
varsaylmistir.

Bina sigorta bedeli elde edilen veriler dogrultusunda ilk yiligin yillik 2.902.309 TL olarak kullaniimustir.

Emlak vergisi bedeli elde edilen veriler dogrultusunda ilk yil icin yillik 5.529.336 TL olarak
kullanilmistir.

Tlum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Aligveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri 6ngoriilmemis olup otopark imkani
alisveris merkezi ziyaretcilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %15,98 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

Misteri talebi dogrultusunda ikinci asma katinda yer alan yaklasik 260 m? ofis alaninin kira geliri net
nakit alisi tablosuna dahil edilmistir.

Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmistir. Emlak vergisinde bu oranlarin yarisi dikkate
alinmstir.

Projeksiyonda donem sonu kapitalizasyon orani %8,0 kabul edilmistir.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 84.257,00
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 221,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 85,00
Fiyat Artig Orani (1. yil) 37,50%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 20,75%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 17,00%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 13,25%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 9,50%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 9,50%
Fiyat Artig Orani (9. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 7,50%
Diger Gelir Orani 8,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85,00%
Yenileme Maliyeti 1,50%
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani 8,00%
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AVM Nakit Akisi (TL)

Yillar 30.12.2022  30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029 30.12.2030 30.12.2031 30.12.2032 30.12.2033
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257
Yilhk Doluluk Orani 95% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 221,00 303,88 366,93 429,31 486,19 532,38 582,95 638,33 698,98 765,38 838,09
Toplam Yillik Magaza + Ofis Kira Gelirleri 212.277.086 298.025.856 359.866.221  421.043.479 476.831.740  522.130.755 571.733.177 626.047.828 685.522.372 750.646.997 821.958.462
Diger Gelir Orani 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Diger Gelirler ( Ciro Farki ve diger) 16.982.167 23.842.068 28.789.298 33.683.478 38.146.539 41.770.460 45.738.654  50.083.826 54.841.790 60.051.760 65.756.677
Toplam AVM Gelirleri 0 229.259.253 321.867.924 388.655.519  454.726.957 514.978.279 563.901.215 617.471.831 676.131.655 740.364.162 810.698.757 887.715.139
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 85,00 116,88 141,13 165,12 187,00 204,76 224,21 245,51 268,84 294,38 322,34
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 85.942.140 118.170.443 142.690.809  166.948.247 189.068.890 207.030.434 226.698.325 248.234.666 271.816.960 297.639.571 325.915.330
Kiracilardan Toplanan Giderler - 68.753.712 94.536.354 114.152.647 133.558.598 151.255.112 165.624.347 181.358.660 198.587.733 217.453.568 238.111.657 260.732.264
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 17.188.428 23.634.089 28.538.162 33.389.649 37.813.778 41.406.087 45.339.665 49.646.933 54.363.392 59.527.914  65.183.066
Toplam AVM Giderleri - 17.188.428 23.634.089 28.538.162 33.389.649 37.813.778 41.406.087 45.339.665 49.646.933 54.363.392 59.527.914 65.183.066
AVM Net Gelirleri - 212.070.825 298.233.836 360.117.357 421.337.308 477.164.501 522.495.128 572.132.166 626.484.721 686.000.770 751.170.843 822.532.073
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 3.438.889 4.828.019 5.829.833 6.820.904 7.724.674 8.458.518 9.262.077 10.141.975 11.105.462 12.160.481 13.315.727
Emlak Vergisi Bedeli 0 5.529.336 7.602.837 9.180.425 10.741.097 12.164.293 13.319.901 14.585.291 15.970.894 17.488.129 19.149.501 20.968.704
Bina Sigorta Bedeli 0 2.902.309 3.504.538 4.100.309 4.643.600 5.084.742 5.567.793 6.096.733 6.675.923 7.310.136 8.004.599 8.604.943
AVM Toplam Maliyeti 0 11.870.533 15.935.393 19.110.567 22.205.602 24.973.709 27.346.212 29.944.102 32.788.792 35.903.727 39.314.581 42.889.374
AVM Net Gelirleri 0 200.200.291 282.298.443 341.006.790 399.131.705 452.190.791 495.148.917 542.188.064 593.695.930 650.097.043 711.856.262 779.642.699
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 8,0% 9.745.533.738

Net Nakit Akislan 0 200.200.291 282.298.443 341.006.790 399.131.705 452.190.791 495.148.917 542.188.064 593.695.930 650.097.043 10.457.390.000

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 15,98% 15,98% 15,98%
Risk Primi 5,52% 6,02% 6,52%
indirgeme Orani 21,50% 22,00% 22,50%

2.918.649.246
2.918.500.000

2.831.854.121
2.832.000.000

2.748.455.330
2.748.500.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

30.12.2022 ve 30.12.2023 Arasindaki Giin Sayisi 365
AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 174.000.000
AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 14.500.000

* Alisveris merkezinin ikinci asma katinda yer alan ofis icin 2023 yil kira bedeli 780.000 TL/yil olarak hesaplanmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Aligveris Merkezi”
amacl kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda musterek veya bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilmamistir. Konu tasinmazlar
tam hisseli olarak “Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne aittir.

7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkuller Yatirim Ortakhgi Portfoyi Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bu serhin kamusal
amach elektrik dagitimi icin tasinmazlar tzerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin bircok milke
konuldugu tespit edilmistir. S6z konusu serhin gayrimenkullerin devrinde herhangi bir kisitlayicilhg
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel tzerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana
tasinmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayili tadilata
iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsati” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz icgin
28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata
iliskin yasal sureclerini tamamlamasi i¢in, yeni bagimsiz bolim adedine gére kat milkiyetinin tekrar tesis
edilmesi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017
tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi ve mevcut durumda
tekrar farkhliklar yapilmasindan dolayi, s6z konusu degisikliklerin de ilgili tapu mudurligu tarafindan
heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayl mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi
dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih 2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il
Mudurligi’niin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur yazisi ile iptal edilmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “diikkan” ve “asma kath diikkan” olup tapudaki fiili niteligi,
fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapi kayit belgesi alinmis olmakla
birlikte yasal stirecleri devam etmekte olup heniiz sirecin tamamlanmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyline imar barisina
basvurmus ve yasal siireci devam eden “Bina” olarak alinmasinin uygun olacagi distintlmektedir. Ayrica
s6z konusu tasinmazlar igin ilgili tapu midirlGgiinde yapilmasi gereken islemler tamamlanmadigi igin bu
belge degerleme galismasinda dikkate alinmamustir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel lizerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi Ruhsat!”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana tasinmaza ait
18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iliskin verilmis
olan “Yapi Ruhsati” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz i¢in 28.05.2021 KZSKVRE
saylll “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal siireclerini
tamamlamasi i¢in, yeni bagimsiz bélim adedine gére kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan
yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniz yapilmamasi ve mevcut durumda tekrar farkliliklar yapilmasindan
dolayi, s6z konusu degisikliklerin de ilgili tapu madarltga tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007
tarihli onaylh mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih
2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il Midirliigi’niin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur
yazisi ile iptal edilmistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu bagimsiz bolimler lizerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bunun disinda
takyidat bulunmamakta olup mevcut takyidat bilgileri tasinmazlarin degerini etkilememektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin {izerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli
Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz “Betonarme isyeri” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 2.203.520.000
Gelir Yaklagimi 2.832.000.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gézle goriilar fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeri ise tasinmaza yakin bolgede yer alan satilik/satilmis arsalar dikkate alinarak degerlendirilmistir.

Ayrica alisveris merkezi kullanimli konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup
tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullaniimistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi
tasinmazlarin gergeklesmelerine ait veriler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate
alinarak yapilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz boélimden olusmakta olup
tasinmazlarin tamaminin tek bir malige ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir
isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlari bagimsiz bolim olarak degerlendirilmemis
olup bir bitiin olarak distnilerek degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak konu tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri ve pazar kirasi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri 2.832.000.000.-TL ikimilyarsekizyiizotuzikimilyon.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 3.341.760.000.-TL Ugmilyariigyiizkirkbirbinyediyiizaltmis.-TL

(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 14.500.000.-TL Ondoértmilyonbegytizbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 17.110.000.-TL Onyedimilyonylzonbin.-TL/ay

(KDV Dahil)

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 imar Durumu

2 Yap! Ruhsatlari

3 Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Kayit Belgesi

4 Enerji Kimlik Belgesi

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

8 Tapu Senetleri ve Takyidat Belgeleri
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