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BEYANIMIZ

Turan Gines BulvariNo: 182 Oran Cankaya
ANKARA

Alisveris Merkezi

KENT Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.
20.12.2014 2014S-7519

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi,
29087 ada, 1 no’lu parsel tizerinde yer alan
30.707,00 m2 arsa yluzolcimine sahip
“Betonarme Isyeri” vasifliana gayrimenkulde
kayitl 242 adet bagimsiz bolim. (Ayrintili
bilgi icin “7.3.1.1. Gayrimenkulin Tapu
Milkiyet Bilgileri” bélimine bakiniz.)
Dederleme konusu tasinmaz icin T.C. Ankara
Valiligi Bayindirlik ve Iskan Mudurligi‘nin
18.04.2007 giin ve 2007/2096 cap numarasi
ile verilmis olan imar gapina gbre yapilasma
kosullari;

Hmax = Serbest,

KAKS’a konu alan 56.008 m2 (B Alani),
Cekme mesafeleri 6nden 10 m., yanlardan ve
arkadan 5 m.dir. Imar plan notlarina
uyulmasi 6ng6rilmuistir.

(Plan notlar “7.2.2.1. Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” béliminde belirtilmistir.)

Deger tespitinde ‘Gelir indirgeme’ yéntemi
kullaniimigtir.

29.12.2014

674.575.025-TL
(AltYlzYetmisDortMilyonBesYiizYetmisBes
BinYirmiBes -Tiirk Liras)

795.998.530-TL
(YediYUuzDoksanBesMilyonDokuz YtzDok
sanSekizBinBesYuzOtuz.-Tlrk Lirast )

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

sinirl oldugunu;

e Dederleme uzmaniolarak degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

beyan ederiz.

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Dederleme licretimizin raporun herhangi bir bolimine bagli olmadigini;

Dederleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;
Dederleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Dederleme raporlarini mesleki bilgimiz sinirlari dahilinde hazirladigimizi,

Dederleme uzmaniolarak dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu ve yeri ziyaret ettigimizi
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1- ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

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

- “Genel Analiz ve Veriler” basligl altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen
gayrimenkul icin genel bir projeksiyon ¢izilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar {izerinden
derlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disl
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

- Gayrimenkulln fiziksel ve milkiyet durumunailiskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus
birim ve yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis
olmasi, dijital veriler ile basili yada yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami
haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuclar ibraz edilen belgeler dogrultusunda
kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari ile
degerlendirilip sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

- Gayrimenkulln degerine iliskin olarak ele alinan veriler; degerleme strecinde beyan edildikleri
sekilde degerlendirilmis olup bu siirecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

- Gayrimenkulln deger tespitinde Misteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme
uzmaninin goérev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti,
yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti
yapllmamis olup bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan goérulebildigi 6lcllerde
degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

- Sigortaya esas bina degeri ve maliyet yontemi kullanimi sirasinda deger hesabinda kullanilan
maliyete iliskin malzeme ve iscilik birim degerleri icin detay poz kalem degerleri gibi kapsamli
deger kullanimi yerine bu konuda genel kabul gormus belirli kaynakli birim maliyet degerleri
Uzerinden hesaplamalar yapilmistir.

- Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili-iptali, haciz, ipotek gibidegerietkileyen yada kisitlayan hususlar disinda
var oldugu iddia edilen diger benzeri hususlar degerlemede coziilecegi varsayimi ile goz ardi
edilerek kiymet takdiri yapilmistir.
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2.1. Raporun Kullanim Amaci ve Yeri

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarn portfoyu
icin hazirlanmistir. Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491
sayll Resmi Gazete’ de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig”inin ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak
icerecek sekilde hazirlanmistir.

2.2. Raporun Turu

Is bu degerleme raporunun amaci; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 no’ lu
parsel Uizerinde yer alan 30.707,00 m2 arsa yuzdélcimiine sahip “Betonarme Isyeri” vasifli ana

gayrimenkulde kayith 242 adet bagimsiz bolimin Tirk Lirasi cinsinden deder tespitidir.
2.2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” nin 01.12.2014 tarihindeki talebi ve 01.12.2014
tarihinde imzalanan so6zlesme dogrultusunda sirketimizce 29.12.2014 tarih ve 2014S- 7519 rapor
numarasi ile dizenlenmistir.

2.3. Degerleme Tarihi

Dederleme raporu igin 01.12.2014 tarihinden itibaren dedgerleme uzmanlarimizca calismalara baslanmis,
tim hukuki teknik ve mahal incelemeleri yapilarak 26.12.2014 tamamlanmistir.

2.3. Raporu Hazirlayanlar

Is bu rapor Degderleme Uzmani ve 401149 numarall SPK Lisansina sahip Ibrahim SARIHAN ile
Dederleme Uzmanive 401138 numarali SPK Lisansina sahip Basak ERCALIK tarafindan hazirlanmistir.

2.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarigin 25.12.2013 yilinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére bir
dederleme galigsmasi yapilmistir.

2.5. Raporun Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Bu rapor; PANORA Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S./nin talebine istinaden pazar arastirmalarina
dayandirilarak Sermaye piyasasi Kurulu hikiimlerine gére “sermaye piyasasinda uluslararasi dederleme
standartlari hakkinda tebligi (seri VIII, No:45)"” standartlarina uygun olarak hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur.
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3- SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1. Sirket Bilgileri

Dederleme islemini gergeklestirmis olan sirketimiz: Kent Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S. ismi altinda, 2010 yilinda kurulmus, Ankara Ticaret Sicil Memurlugunda 281006 sicil
numarasiile kayitl olup, halen uluslararasi degerleme standartlari cercevesinde gayrimenkul degerleme
faaliyetlerini gergeklestirmek amaci ile faaliyetini sirdirmektedir. Sayillan bu cercevede Sermaye
Piyasasi Kurulu ve Bankacillk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan calisabilecek sirketler

statlsinde kabul edilmis ve onaylanmistir.

Halen faaliyetlerini Sirket merkezi adresi olan; Harbiye Mahallesi, Cetin emeg¢ Bulvar, 31/2 06450
Dikmen Cankaya ANKARA adresinde surdirmektedir.

3.2. Miisteri Bilgileri

Is bu degerleme talebinde bulunmus olan misteri; Panora Alisveris ve Yasam Merkezi, Turan Giines
Buvari No:182/1 adresinde faaliyetlerini stirdiirmekte olan Panora Gayrimenkul Y atirim Ortakhgi
A.S. dir.

3.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Is Bu Degerleme Raporu” nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazlarin giincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam
ve sinirlama bulunmamaktadir.

4- GAYRIMENKULE ILISKIN GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nifus Sayimi sonuglarina goére Tlrkiye nidfusunun
71.517.100 iken 31.Aralik.2013 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 75.667.864 kisiye ylkselmistir. 2007-
2008 déneminde yilhik nifus artisi ortalama binde 13,1 olarak gerceklesirken 2013 yilinda Tirkiye’nin
yilhk nifus artis hizi binde 13,7 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin Yillik Niifus Artis Hiz1 (%)

2007 70.586.256 - - -

2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946 13,10
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842 14,50
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806 15,88
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315 13,49
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216 12.01
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504 13,70

Tlrkiye'de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan nifusa gére cok biuylk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yiinda yluzde 64,9'a 2009 yilinda ise tlke nifusunun %75,5'ine ylkselmistir. 2011 yilinda bu
oran %76,8 olarak 8lglilmistir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 57.385.706,
koy nufusu (Belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise 17.338.563 kisidir.

Ulke nufusunun %18,46's1 (14.160.467 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %6,58 ile
(5.045.083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.061.074 kisi) ile izmir takip etmektedir.

Ulkemizde ortalama yas 29,2'dir. Ortalama yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,7'dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 23,7; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,8'dir.
15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢agindaki nifus, toplam nifusun % 76,3’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %36,9'u 0-14 yas grubunda, %311,1'i ise 65 ve daha yukar yas grubunda
bulunmaktadir.
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Toplam Nufus - Total Population
il - Province | 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Toplam - | 71.517.100 | 72.561.312 | 73.722 .88 | 74.724.269 75.627.384 | 76.667.864
Total
Adana 2.026.319 2.062.226 2.085.225 2.108.805 2.125.635 2.149.260
Ankara 4.548.939 4.650.802 4.771.716 4.890.893 4.965.542 5.045.083
Antalya 1.859.275 | 1.919.729 | 1.978.333 | 2.043.482 2.092.537 | 2.158.265
Diyarbakir 1.492.828 1.515.011 1.528.958 1.570.943 1.59.2167 1.607.437
Edirne 394.644 395.463 390.428 399.316 399.708 398.582
Istanbul 12.697.164 | 12.915.158 | 13.255.685 | 13.624.240 13.854.740 | 14.160.467
Izmir 3.795.978 | 3.868.308 | 3.948.848 | 3.965.232 4.005.459 | 4.061.074

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALIzi

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biylime ve gayrimenkul sektériinde
yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage Yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve
yatinmlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektoriinin en Ust seviyeye ciktigi bu dénemde yabanci yatirimlarin yolu acilmis ve sadece
sicak para dedil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari dogru sliren
ivme 2006 yilinin son geyredine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci
yatinmcilar yatinm kararlar igin segimi beklemis ve secgim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi
gorulip yatinmlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecedi diisiiniilse de, 2008 yilinin baslarinda ise i
siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinrmlarda yavaslama gorilmis ve gegmis yillardaki
yabanciyatinm orani dismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatinmlara bakildiginda, konut ve AVM
sektdrindeki bazi bdlgelerde doyma noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde yatirimlarin
devam ettigi gozlenmistir.

Dinya‘da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayi ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas
etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici
paketler aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya blylume tahminleri eksi dederleri
gbstermistir.

Bu sirecte Turkiye'ye bakildiginda; tilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diistk
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye’de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyredinden itibaren etkilenmeye baslamistir. Do6viz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektériinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlar ve taleplerde yasanan
duraganlik genel perspektife paralel yerini disls edilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin ylkselmesi, yatirmlarin ertelenmesi ve gelecek déngdrilerinin zor olmasi
sebebiile durgun bir déneme girmistir.

2009 yih igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda dusUsler yasanmistir.
Gayrimenkul sektortiinin de 2009 yilin1 kiigllerek gegirdigi, fiyatlarin dists hareketini stirdirdigu ve
talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile birlikte
slrdlrilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldigi gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde déviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
Istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle artis edilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmekte olup, bu siireg icerisinde gayrimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri
ardina baslayan konut projesi yatinmlariile birlikte piyasada bu yatinmlar olumlu tepkilere yol agmis ve
projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gozlemlenmektedir.

2012 yiinda ekonomide “yeniden dengelenme” politikasi ile birlikte beklentilerin altinda yluzde 2,2
buylyen Turkiye ekonomisi 2013 yilinin ilk yarisinda yurt igi talebin katkisiyla ylzde 3,7 buyimustuar.
Bu donemde zayif kiiresel talebe bagl olarak yatay seyir izleyen ihracat nedeniyle dis talebin bliylimeye
katkisi giderek azalirken ic talebin katkisi artmaya baslamistir.
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Kiresel krizden gikis surecinde istihdama yodnelik tedbirlerin ve ekonomideki gligli toparlanmanin
etkisiyle istihdamda énemli bir artis gértlmistir. Tlrkiye, IMF verilerine gére 2007-2012 doneminde
yillk ortalama istihdam artisi en yiiksek olan lilkelerden biri olmustur. issizlik oraniise 2011 yilinin ikinci
ceyredinden itibaren kriz 6ncesi seviyelerin altina inmistir. Ancak 2013 yilinin ilk yarisinda ekonomideki
toparlanmanin beklentilerin altinda kalmasi ve kiresel belirsizlik ortami isglici piyasasina da
yansimistir. Bu donemde yasanan istihdam artisina ragmen isglicindeki artisin da etkisiyle issizlik
oranlarinda ihml bir artis yasanmistir.

DONEMLER GSMH Turkiye ekonomisindeki toparlanma egiliminin 2014 yilinin ikinci

2010 Q4 9,32 ceyredinde de devam ettigi gortlmektedir. Bu doénemde, Uretim

2011 Q1 12,1 ybntemiyle gayri safi yurtici hasila tahmini, 2014 yili ikinci

2011 Q2 9,1 ceyredinde bir O6nceki yiin ayni geyredine gbre sabit fiyatlarla

2011 Q3 8,4 %2,1'lik artigla 30 803 Milyon TL oldu.

2011 Q4 5.0 Uretim ydntemiyle gayri safi yurtici hasila tahmini, 2014 yili ikinci

2012 Q1 3,1 ceyredinde bir onceki yihin ayni ceyredine goére cari fiyatlarla

2012 Q2 2,7 %9,7'lik artigla 423 921 Milyon TL oldu.

2012 Q3 15 Imalat sanayi, 2014 yili ikinci geyredinde cari fiyatlarla %12,3'lik

2012 Q4 1,3 artisla 69 305 Milyon TL, sabit fiyatlarla %?2,0 'lik artisla 7 835

2013 Q1 2.9 Milyon TL oldu.

2013 Q2 45 Finans ve sigorta faaliyetleri, 2014 yili ikinci geyreginde cari

2013 O3 243 fiyatlarla %8,0'lik azalisla 12 545 Milyon TL, sabit fiyatlarla %7,1'lik

5013 : artisla 3 710 Milyon TL oldu.

Q4 4.4 . ) .

2014 01 33 Ekonomide yeniden dengelenme yili olan 2012 yilinda 47,8 milyar
> dolar seviyelerine kadar gerileyen cari agik 2013 yili Temmuz ay!

2014 Q2 4,7 o ! . h

2014 03 51 itibarnyla 12 aylik bazda 55,8 milyar dolar seviyelerine cikmistir. Bu

artista kiresel ekonomideki zayif goriniim ve en buyuk ticaret
KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU ortaklarnmizdan AB’deki borg krizinin devam etmesi nedeniyle
0zellikle son donemde ihracatta yasanan nispi durgunluk, ig talepteki canlanmaya bagli olarak ithalatin
artmasi ve net altin ticaretinin olumsuz etkisi 6nemli rol oynamistir.

Tilrkiye ekonomisinin, 2014 yilinda ylizde 4 oraninda biylimesi hedeflenmektedir. Tirkiye ekonomisinin
kisa vadeli baylime gérinimui kiresel ekonomideki kirilganliklardan olumsuz etkilenmektedir.

4.1.3. GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALIZI

Sektsdrel Blylme Hizlarm (26)
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Kaynak: TUIK

2013 yilh ve 2014’Un ilk geyredine iliskin GSYH verilerinde yapilan revizyonlar sonucu 2013 yili biylime
orani %4.0'ten %4.1'e, 2014 yih ilk ceyrek biylime orani ise %4.3'ten %4.7'ye ylkseldi. Turkiye
ekonomisinde tim sektorlerde bluytme gozlendi. En fazla biylyen sektdrlerin basinda dolayh dlgilen
mali aracihk hizmetleri (ylzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylizde 14,3), insaat (ylzde
13,2), toptan ve perakende ticaret (ylizde 13) geldi. Ticaret sektérinin cari fiyatlarla bayakliga 71
milyar 949 milyon 955 bin lira oldu. Tirkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli
blylime, gayrimenkul sektdri icin daha uygun kosullar yaratmakla birlikte, bliyliyen ekonomiyi sogutma
ihtiyacina yonelik calismalar da yuratilmektedir. Hane halkl tiketiminde ve borglanmasinda hizli
genisleme dnemli bir risk olarak gérilmeye baslanmig, tiketicinin borglanma ve harcama olanaklarina
yonelik ilave 6nlemler glindeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de
ticari gayrimenkul pazarlarinda tiiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.
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SNEILES INSAAT SEKTORU GAYRIMENKUL-KIRALAMA VE i$ FAALIYETLERI GSMH
BUYUME % SEKTORU BUYUME % BUYUME %

2010Q4 18,70 4,50 9,40

2011Q1 15,50 10,40 12,10

2011Q2 13,10 7,20 9,10

2011Q3 10,30 10,20 8,40

2011 Q4 7,00 9,20 5,00

2012Q1 2,70 7,10 3,40

2012Q2 -0,7 7,30 3,00

2012Q3 -0,7 5,40 1,60

2012Q4 1,5 6.6 1,40

2013Q1 5,9 3,0 3,00

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

TORKIYE KONUT I(('?ggltam) Satislari ipotekli Satislar @ Diger Satislar

SATISLARI House Sales (Total) | Mortgaged Sales @ Other Sales

2008 427.105 - 427.105

2009 555.184 22.726 532.458

2010 607.098 246.741 360.357

2011 708.275 289.275 419.000

2012 701.621 270.136 431.485

2013 938.728* 387.169* 551.556*

2014 926.932* 309.651* 617.281*

*Ocak-Ekim aylariarasi KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii yiizde 39,2 arttu.

2014 yih Ocak-Eylul ay! verilerine gore bir énceki sene ayni doneme oranla; yap! ruhsati verilen
yapilarin yizélgimi %39,2, Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizolgimi %17,3 artti.
Kullanma amacina gére 79,7 milyon metrekaresi (yizde 71,0) ile en yiksek paya iki ve daha fazla
daireliikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,3 milyon metrekare (ylzde 5,6) ile toptan ve perakende
ticaret binalar izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 98,2 milyon metrekare (ylizde 87,5) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 11,3 milyon metrekare (yuzde 10,0) ile devlet sektdru ve 2,8 milyon metrekare (yuzde 2,5) ile
yapli kooperatifleriizledi. Daire sayisina gére ise toplam 568 bin 570 dairenin 519 bin 597'si 6zel sektor,
36 bin 576'sidevlet sektdrii ve 12 bin 397'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi. illere gére 21,1 milyon
metrekare (ylizde 18,8) ile Istanbul en yiiksek paya sahip olurken, bunu 11,9 milyon metrekare (ylizde
10,6) ile Ankara, 5,8 milyon metrekare (yizde 5,2) ile Antalya takip etti. Yizdlgimu en disuk olan iller
sirasiyla Bayburt, Batman ve Ardahan olarak belirlendi.

Y api izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
Building Permits Statistics and Percantage Changes
Bir Onceki Yil Ayni Doneme Bir Onceki Doneme Gore Degisim

Gore Degisim Orani (%) Orani (%)

Yil Yilhk Yilhk Toplam l. 1. 1. v.

Toplam Donem Do6nem Donem Dodnem
2002 161 920 - - 122,1 -10,2 27,2
2003 202 854 25,3 -50,6 90,7 14,4 22,1
2004 330 446 62,9 -15,4 20,9 18,0 37,9
2005 546 618 65,4 -33,3 82,5 0,6 30,9
2006 600 387 9,8 -37,8 50,9 -15,2 9,7
2007 584 955 -2,6 -30,8 51,7 -11,9 1,1
2008 503 565 -13,9 -20,0 22,2 -19,2 -4.,9
2009 518475 3,0 18,9 -16,1 -4,2 47,0
2010 907 451 75,0 -19,0 40,3 -8,1 156,5
2011 651 138 -28,2 -74.,5 50,1 -3,7 38,9
2012 753 142 15,7 -33,8 50,4 -22,0 28,6
2013 391 699 - -27,1 45,2 - -

_ KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
TUIK verilerine gére Insaat sektoéri gliven endeksi 2012 yilinin Ekim ayinda bir 6ncekiyila gére % 7,1
oraninda bir disls géstermis olsa da bu durum 2012 yilindaki 6ngdrileri destekler sekilde 2013 yilinda

azalm|§ ve Ekim ayl itibariile bir dnceki xlla gére % 1|1 sevixelerinde bir dU;Ug §ek|inde gergekle;mi;tir.
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4.1.4. ALISVERIS MERKEZI PIYASASI

Turkiye'de son 10 yilda insa edilen aligveris merkezi (AVM) sayisi1 5 kat artarken, AVM' lerin cirolar 2009
sonuna bakildiginda bir 6nceki yila gére yizde 5,5 artarak, 21 milyar liraya ulasmistir. AVM'lerin 2013
sonu itibariyle 60 milyar liraya yakin ciroyla kapattiklar tahmin edilmektedir.

Turkiye'de 338 AVM bulunmaktadir. Toplam AVM kiralanabilir alani da 9,49 milyon metrekare
civarindadir. (Jones Lang LaSalle)

Suan 57 ilimizde AVM varken 2015 yilinda AVM acilan il sayimiz 65'a ylkselecektir. On yil 6nce acilan
AVM'lerin kiralama alani blyulklikleri ortalama 30 bin metre kareyken, 2013 senesinde acilacak
AVM'lerin ortalama blUyUkliga 40 bin metrekareye yaklasmis durumdadir. Metrekare kiralanabilir alan
basina disen cirolar 2013 Kasim ayinda Istanbul'da 650 lira, Anadolu'da 492 lira olarak gergekleserek,
Tilrkiye genelinde 549 liraya ulasmistir.

Hizmete giren yeni AVM' lerin yiizde 80'i Ankara ve Istanbul'da bulunmaktadir. Turkiye'deki 81 ilin
24'Unde ise AVM bulunmamaktadir.

International Council of Shopping Centers AVM’ leri iki kategori Altinda Toplamaktadir.

Format Proje tipi Toplam kiralanabilir alan
Geleneksel Cok biylk 80,000 my’ ve (st
Baylk 40.000-79.999 nv'
Orta 20.000-39.999 m’
Kicik Ihtiyvac odakh 5.000-19.999m*
Karsiastinimak
Ozelliki Perakende Parkn  BiyOk 20,000 nv’ ve Ostl
Orta 10.000-19.999 m’
Kigik 5.000-9.999 m*
Outlet 5.000 m* ve (st
Temali (Eglence odakh) 5,000 m¢ ve Ostil
Merkez (Eflence odakh dmayan) 5.000 m® ve dstd

Halen Turkiye’ de 20.000 metrekarenin Uzerindeki AVM sayisi 120 civarindadir.

1.000 kisi basina diisen toplam alisveris merkezi alaniagisindan goreceli olarak hala olgunlasmamis bir
pazar olarak kabul edilebilecek Turkiye (121 m2/1.000 kisi) ise devam etmekte olan projeler agisindan
Avrupa’nin ikinci buytk dlkesidir. 2,2 milyon m2’den fazla alanin 2015 yilinin sonuna kadar
tamamlanmasi beklenmektedir. Avrupa’nin en blylk projelerinin ikisi de dahil olmak tGzere projelerin
yarisindan fazlasinin gerceklesecedi istanbul odak noktasi olmaya devam edecektir. (Cushman &
Wakefield Turkiye)

Bin kisiye diisen metrekare dagihminda basi Ankara gekmektedir. Ankara'da bin kisiye diisen metrekare
yaklasik 300 iken, Ankara'yl Istanbul 155 metrekare, izmir 70,4 metrekare, Denizli 122 metrekare,
Eskisehir 120 metrekare, Tekirdag 105 metrekare, Konya 63 metrekare, Gaziantep 100 metrekare ve
Bursa 100 metrekareyle takip etmektedir.

Turkiye AVM Gelisimi (GLA - m2)
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Blylksehirlerde artan AVM sayisiile birlikte halkin alisverislerinde AVM leri tercih etme aliskanliklari da
artmaktadir. Ozellikle biiyiiksehirlerde gériilen bu artis kismen daha kiiciik sehirlerdeki AVM’ lerde de
artan oranlolarak gézlemlenmektedir. Jones Lang LaSalle verilerine gore 2013 yili 1. Yarisi itibari ile ,
2016 yili sonuna kadar insaati tamamlanmasi beklenen toplam 88 alisveris merkezinin yaklasik 3.1
milyon m2’lik toplam kiralanabilir alan sunmasi beklenmektedir. insaat halinde olan projelerin
tamamlanmasiyla, toplam kiralanabilir alanin 424 alisveris merkezinde 12 milyon m2’ye ulasacagi

tahmin edilmektedir.

AVM GLA Dadguden {m2 [ 1000 ki) [son guincellems 27 Mae 2003

il
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Tirkaye genednde 299 AvMide toplsm 8,3 miyon m* laralanabde alsn de 1.000 kg bagna dipen iralanabir slan 106 m*ye ulagmegtr, Tirkiye'de hendz 81 fimion
Sunde AVM birmaktads, 20131 solveds placlanan 25 e AVM de salitics 1.1 mdvon m? dabhs ieslanahls slen sldenmes va oples kiralsnsbls slacm 94 milyon
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Tarkiye’nin glgli nifus yapisi ile satin alma glciinde beklenen dénemli artis perakende talebi
beklentilerini orta ve uzun vadede olumlu yonde etkileyen baslica faktdrler arasinda yer almaktadir.
Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi (AMPD)'ne g6re glcli nifus verileri, perakende satislarina,
bir dnceki yilin %6.7 artisina kiyasla Mayis 2013 itibariyle %11.8lik bir bliyime olarak yansimistir.

Jones Lang LaSalle’ in verilerine gére, 2012 yili sonunda alisveris merkezlerindeki birincil kira rakamlari
metrekare basina aylik EUR 80m2/ay seviyesinde sabit kalmistir. 2013 yilinda Birincil kira seviyesinin 85
m2/ay seviyesine ulasmistir.

2013 yilinda, Turkiye ekonomisi canlanma gdstererek, %3’luk bir blyime gerceklestirmistir.

Bliylimede gorilen yavaglama verilerine ragmen AVM sektorinin slrekli bluylimekte oldugu
gorulmektedir.

Alisveris Merkezi Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Endeksi'nin Eylilayive 2014 yili 3. geyrek sonuglari agiklandi. Her ay dizenliolarak yayinlanan verilere
gore ciro endeksi 2014 Eylul ayinda bir dnceki yillin ayniayina gére %26 ylkselerek 171 puana ytkseldi.

2014 Gcglncl ceyrek sonuglarina gore ise endeks 2013 yilinin ayni dénemi ile karsilastirildiginda %13
artarak 165 puana yukseldi.

CIRO ENDEKST [son gincelome 07 Kasm 2014)
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AvMlerdels kiralanabilir alan (m2) bagina dagen ciralar Eyidl 2014%e bir dnceki yohn aym myina gbre %818 orsninds arth ve verimiilike m2 bagina
dlolidl. Verimlill, Istanbul'da 735 TL. Anadolu'da ise 596 TL olarak germgeklegti,

CIRD ENDEKST (Kategoriler) [ surcalame 07 Kaom J004)

Ghyim Ayakkab Genel Yyecek Difper Higermarket Teknalog
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ZIVARETCI SAYISI ENDEKST (Gon gunceliers 07 K 2014)
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Eykil 2014 déneminds zyarets saym endeks bir Gnceln donemin aym ayine gore, %52.1 wiarak 93 puans yukselmigte, 2014 ylnin dglncd geyradindei zhyaset
sayms endeksi ise, bar dnceli yhn Ggoned gayredi de karplagbinkddands %265k bir sriy pbstererek 59 puana yikselmigh,
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ANKARA ALISVERIS MERKEZI PiYASASI

Son yillarda 6zellikle buylk sehirlerimizdeki AVM sayisindaki hizli artis strekli olarak ihtiyacin tGzerinde
bir yapilasma olup olmadigi sorgulamasina yol agmaktadir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m2 olan toplam kiralanabiliralan, 2009 yil Gglinci ceyreginde 865.000
m2'ye ulasmis ve 2013 yil Gglincl geyredi itibari ile 1.000.000 m2' yi asmis bulunmaktadir.

Kiralanabilir alan sinir alinmaksizin halihazirdaki AVM sayisinin 62 oldugu tespit edilen Ankara ilimiz
Turkiye siralamasinda bin kisiye disen kiralanabilir alan 275 m2 ile birinci sirada gézikmektedir.

Ulastidi kiralanabilir alan blyUkligu ile Avrupa’daki oranlarin tizerinde kiralanabilir alana ulasan Ankara’
da tuketicinin nitelikleri digerlerine gére daha Ustlin sayillabilecek AVM’ lerden yana tercih kullanmaya
basladigi ve misteri potansiyelinin daha fazla marka rlin ve hizmete ulasabilecedi AVM’ leri tercih
ettigi gozlemlenmektedir.

ARCADIUM 2003|  11.500 15.000 55 13 Ao-T
) 30-50
BILKENT CENTRE 193E/ 74.822 47482 Il k| 43,158 18 138/
35120
KENTRAEK | o000  z2acee 79.478 08 37 4,500
15100
ARMADE 2002] 20,000 31,500 158 o) 11| 1500 50,000/ 5,000
183
OETIMUM OUTLET 2004| 31000 41778 157 2%
1530
CARREPOURSA o001  Tisai 20,234 55 B s7iz8|  20.085
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Genel Cografya ve Yerylzu Sekilleri

YizOlgimil 30.715 km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m. dir.
Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir;
guneyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiklmeti‘'nin idare merkeziilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923'te gikarilan
bir kanunla da Turkiye’'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne olan
Ankara; bugln, tim sektdrleritibaryla kalkinmig, tGlkemizin ikinci blylk metropolld haline gelmigtir.
Ilgeleri

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gudul, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi, Kegidren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tizere 25 ilgesi bulunmaktadir.
Metropoliten Kent : Altindag + Cankaya + Etimesgut + Golbasi +Kegidren + Mamak + Sincan +
Yenimamalle

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

Metropoliten Bolge : Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gudul + Haymana +
Kizilcahamam + Nallihan + Polath + Sereflikochisar

Genel Nufus Sayimlarina Gére Sehirve Koy Nifusu;
Niifus 1990 Oran% | 2000 Oran% | 2010 Oran% | 2012 Oran% | 2013 Oran%
Kirsal Niifus 399.90 | 12,36 467.338 11,66 130.460 2,73 123.406 2 - 0
7
Kentsel 2.836.7 | 87,64 3.540.522 88,34 4.641.256 97,27 4.842.136 98 5.045.083 100
Nufus 19
Toplam 3.2366 | 100,00 | 4.007.860 100,00 | 4.771.716 100,00 | 4.965.542 100,00 | 5.045.083 100,00
26

TUIK verilerine gére genel niifus istatistiklerine gére Ankara’ nin niifusu 2013 yilinda 5.045.083
rakamina ulasmistir.
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Ekonomi

Ankara, lilke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayiagirlikh iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlariiginde makarna, un, bitkisel yag, sut trtnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine
ait kuruluslarla cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve orman
urtnleri, mobilya, madeniesya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

Turkiye'nin en blylk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI)
1984'de Turk-Amerikan igbirligi ile kurulmustur. Savunma sanayinin olusturdugu altyapi ve talep sonucu
makine ve metal sanayi, Ankara ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir. Bugiin sanayi kuruluslarinin
ylzde %40'Inin Uretim yaptigi alan makine ve metal sanayidir. Savunma sanayi, hem yetismis insan
glci hem de bu sektoricinde yer alan kuruluslarin yarattigi potansiyel yoluyla Ankara'da ok biytk
sanayi kuruluslarinin dogmasini saglamistir. Ankara'daki savunma sanayiile ilgili kuruluslar olarak;
Turkiye'nin savunma sanayine yonelik ilk 6zel sektdér kurulusu olan FMC-Nurol Savunma Sanayi A.S.,
Aremsan Elektrik Makine Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Banis Elektrik Endustri A.S., Roketsan A.S. ve
Marconi Kominikasyon A.S.' den bahsedilebilir.

Ankara sanayinde hizla blylyen diger sektorler ise miteahhitlik, mobilya, tekstil olarak géze
carpmaktadir.

CANKAYA iLCESi1

Ankara

4

CANKAYA
ILGESI
SINIRLARI

Cografi Durumu

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagdl birilge olan Cankaya; dousunda Mamak; kuzeyinde Altindag;
batisinda Yenimahalle; glineyinde Gélbasi ile gevrilidir.

Ankara’nin gineyinde dogu bati yonlne uzanan yamaclarda kurulmustur. Ginimuzde ilge statisu
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildidi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir
ilcedir. Cumhurbaskanhgi konutunun burada bulunmasiyla Turkiye'nin siyasi yasaminda odak noktasi
konumundadir.
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NuUfus:

Nifus verileri su sekildedir;

Nufus 1997 2000 2008 2009 2010 2012 2013
Durumu

ilge 759.167 758.490 785.330 794.288 797.109 832.075 914.201
Merkezi

Koyler 6.187 10.841

Genel 765.354 769.331 785.330 794.288 797.109 832.075 914.201
Toplam

Ekonomik Yapi

Cankaya ilgesi, Ankara butlni icerisinde sanayi sektériinde en yogun igyeri ve isglicli sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari icindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilcesinde 6zellikle
tekstil sektori baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu lizerinde Balgat yakinlarinda bulunan
daha cok gida Uriinlerine ydnelik fabrikalar ve imrahor Vadisi'ndeki tas - topraga dayali faaliyet kolunun
yodunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, Glkenin en dnemli kamusal karar organlarini, Gniversitelerini, gesitli Ulkelerin buyukelgiliklerini,
is alanlarni, ticaret merkezlerini, bankalari, biyik otelleri, kiltir ve sanat kurulusglarini, restoranlari,
edlence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

1980'li yillara kadar Atatlirk Bulvari-Ziya Gokalp Caddeleri Gizerinde Kizilay-Kavaklidere ve Maltepe-
Kurtulus eksenleri tUzerinde yodunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yoniinde kamu hizmetlerinin
yodunlasmasi sonucu tikanmis; is, tiketim, meslek ve kisisel hizmetler bigciminde prestij yapilar ve
dénusumleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoninde bir ivme kazanmig, 6zellikle insaat firmalar ve
holding merkezleriyle yeni, Ust diizey teknoloji ve hizmetleri pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler,
muhendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yogunlasan
tiketim hizmetleri ve Ust gelir gruplarina hizmet sunan kisisel hizmetler, kentin giineyindeki konut
bdlgelerine akin etmislerdir. S6z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bdélgelerini ve hem yapi
yodunludu, alt yapi ve ulasim kapasitesi agisindan fiziksel yapiyi zorlayici bir nitelik géstermistir.
2013 yil itibari ile Cankaya ilgesindeki toplam konut sayisi 33.537 ve toplam isyeri sayisi 80.000
civarindadir. (Cankaya Bel. internet sayfasi)
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Konu Ana Gayrimenkul’ tin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklar:
- Turan Glnes Bulvar’na yaklasik 470m

- Konya Yolu' na yaklasik 2.500m

- TRT Genel Mudurligu’ ne yaklasik 1.600m

- Cankaya Atakule’ye yaklasik 6.750m

- Kavaklidere Kugulupark’a yaklasik 8.600m

- Kizilay’ a yaklasik 10.800m

- Ulus’a yaklasik 13.250m

Dederleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 Ada, 1 Parsel
numarasinda bulunan 30.707 m2 yuzolcumiune sahip arsa lUzerinde yer alan 242 adet bagimsiz
bolumdur. Yakin gevresi genellikle konut fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilagsmalar bitisik ve ayrik
nizamdir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Panora Alisveris Merkezi yakin gevrelerinde; TRT
Genel Mudurliga, Katar Blylkelgiligi, Kazakistan Blylkelgiligi, Azerbaycan Buayikelciligi, Gurcistan
Blyukelgiligi, Slovak Buytkelgiligi, Endonezya Buytkelgiligi yer almaktadir.

Gayrimenkullerin konumlandidi bélge, sosyo-ekonomik olarak orta ve st gelir gurubunun ikamet ettigi
bir yerdir.

Tasinmazlar Oran Semti’ nde konumlu olup, Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Panora
Alisveris Merkezinde yer almakta olan tasinmazlarin yakin bélgesinde; kuzeyde park ve Kazakistan ve
Katar blyulkelcilk binalari, Dogusunda Akasya Evleri, Batisinda ve glineyinde Park Oran Evleri yer
almaktadir.

Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. Turan Glines Bulvari,
Mevlana Bulvari Gzerinden karayolu ile ulagim saglanabilmektedir. Alisveris merkezinin bulundugu Oran
semti Ust gelir ve kialtir grubunca tercih edilen bir bélge olmasi yani sira Park Oran Evleri ve Panora
alisveris merkezinin de lGzerinde bulundugu arazinin daha 6nce Milletvekili lojmanlari iken 6zellestirilip
Ust gelirgrubuna hitap eden Park Oran Konutlarinin yapilmasi ve akabinde Panora aligveris merkezinin
yapilmasi ile bélge insan ve arac trafigi agisindan yogun bir bélge haline gelmis ve ticareten de énem
kazanmistir.

Oran Semti’ nin ve Panora Alisveri Merkezinin bulundugu bélgenin, konum itibari Ankara’ nin merkezi
bolgeleri ve semtlerine erisimi oldukga rahattir. Turan Glnes Bulvar ve Mevlana Bulvari baglantisi
sayesinde Golbasi, incek-Cayyolu- Umitkéy ve Samsun Yolu lzerinde bulunan semtlere ulasimi
rahatlikla saglanirken yine Turan gines Bulvari-Simon Bolivar Bulvari-Atatlirk Bulvari baglantisi ile
Kizilay- Ulus semtlerine ulasim saglanabilmektedir. Yine Turan Glnes Bulvari (izerinden Gazi Osman

Pasa, Kavaklidere gibi semtlere kolayca erisim saglanabilmektedir.
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5.2.1. TAPU INCELEMELERI

5.2.1.1. TAPU MULKIYET BILGILERI,

i : ANKARA
ILCEST CANKAYA
MAHALLESI DIKMEN
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI —
PAFTA NO -
ADA NO 29087
PARSEL NO 1
YUzOLGUMU 30.707,00 m? '
NITELIGI BETONARME iSYERI
YEVMIYE NO 41640 (eski 9929)
CILT NO : ™)
SAHIFE NO : Q)
EDiIiNiM TARiHi 24.07.2013 (eski 09.09.2011)
MALIK PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
HISSESI: TAM
™)
BéfZIM TAPU TAKYIDAT BIiLGILERI
BOLY KAT ARSA PAYI | NITELIGi | HiSSESI
M NO : KULLANIM
CILT NO | SAYFA NO LA
1 4. BODRUM 16/30707 Dikkan TAM 116 11451 101
2 4. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM = AL 10
3 4. BODRUM 14/30707 Dukkan TAM 116 11453 4
4 4. BODRUM 8/30707 Diikkan TAM L 4SS 27
5 4. BODRUM 8/30707 Dukkan TAM 116 11455 27
6 3. BODRUM 56/30707 | Dikkan TAM — s 125
7 3. BODRUM 70/30707 | Dikkan TAM 116 11457
116 11458 313
8 3. BODRUM 74/30707 Dukkan TAM
9 3. BODRUM 35/30707 | Dikkan TAM 116 11459 82
Dukkan
10 3. BODRUM 144/30707 (Arac TAM e Sl 598
Yikama)
11 3. BODRUM 19/30707 Dikkan TAM 116 11461 53
12 3. BODRUM 16/30707 | Diikkan TAM LU LA 72
13 3. BODRUM 14/30707 Dukkan TAM 116 11463 4
14 3. BODRUM 14/30707 Diikkan TAM e T, 11
15 3. BODRUM 8/30707 Dukkan TAM 116 11465 11
16 3. BODRUM 8/30707 Diikkan TAM 116 11466 27
Asma Katl 116 11467
17 2. BODRUM 2193/30707 | [ ikiean TAM 9.463
KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL
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(Market)
18 2. BODRUM 735/30707 | Diikkan TAM 116 11468 1.854
19 2. BODRUM 51/30707 | Dikkan TAM 116 11469 97
20 2. BODRUM 48/30707 | Dukkan TAM bl LA 86
21 2. BODRUM 53/30707 | Diikkan TAM 116 11471 08
22 2. BODRUM 47/30707 | Dukkan TAM 116 11472 53
23 2. BODRUM 46/30707 | Dukkan TAM 116 11473 82
24 2. BODRUM 51/30707 | Dikkan TAM LY ST 94
25 2. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11475 22
26 2. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11476 9
27 2. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11477 100
28 2. BODRUM 14/30707 | Dikkan TAM 117 11478 38
29 2. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11479 19
30 1. BODRUM 82/30707 | Dukkan | TAM 117 11480 177
31 1. BODRUM 34/30707 | Dikkan TAM 117 11481 62
32 1. BODRUM 40/30707 | Dukkan TAM 117 11482 74
33 1. BODRUM 39/30707 | Dikkan TAM 117 11483 72
34 1. BODRUM 42/30707 | Dukkan TAM 117 11484 77
35 1. BODRUM 38/30707 | Dikkan TAM 117 11485 71
36 1. BODRUM 55/30707 | Dikkan | TAM 117 11486 94
37 1. BODRUM 14/30707 | Dikkan TAM 117 11487 38
38 1. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11488 40
39 1. BODRUM 14/30707 | Diikkan TAM 117 11489 11
40 |ZEMIN + ASMA KAT | 151/30707 AETJﬁk';arf“ TAM 117 11490
640

41 | ZEMIN + ASMA KAT | 146/30707 A%Tjﬁk';?]t" TAM 117 11491
e ZEMIN + ASMA KAT R Alsjr[]]ikl;e;]tn ] 117 11492 5
43 ZENIN + ASTIAKGAT 142/30707 AISDTJEK‘;“' TAM 117 11493 305
44 ZENIN + ASMA AT 141/30707 A%Tjik';it" TAM 117 11494 303
45 ZENIN + ASTIAKGAT 140/30707 Alsjnslik';it" TAM 117 11495 564
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ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11496
46 141/30707 Diikkan TAM
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11497
47 136/30707 Diikkan TAM 330
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11498
48 88/30707 Dikkan TAM
2859
49 ZEMIN 958/30707 | Diikkan TAM 117 11499
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11500
50 88/30707 Diikkan TAM
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11501
51 135/30707 Diikkan TAM 474
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11502
52 140/30707 Dikkan TAM
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11503
53 139/30707 Dikkan TAM 187
ZEMIN + ASMA KAT
54 140730707 | Asma Katli | o ) e s 413
Dukkan
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11505
55 141/30707 Dikkan TAM 303
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Kath 117 11506
56 142/30707 Biikkan TAM 305
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11507
57 145/30707 Diikkan TAM 312
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11508
58 149/30707 biikkan TAM 325
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katlh 117 11509
59 719/30707 Diikkan TAM 1.840
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11510
60 155/30707 Dikkan TAM 341
ZEMIN + ASMA KAT
61 Asma Katl 117 11511
651/30707 Dikkan TAM 780
Asma Katl
62 ZEMIN 56/30707 | Dikkan TAM 117 11512 797
(Restoran)
Asma Katl
63 ZEMIN 54/30707 | Dikkan TAM 117 11513 11
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
64 124/30707 Diikkan TAM e S 157
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
65 120/30707 | Dikkan TAM 117 11515 227
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
66 120/30707 | Dikkan TAM Cd s
(Restoran) 421
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli 117 11517
67 120/30707 Duikkan TAM
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
68 120/30707 Dukkan TAM 117 11518 211
(Restoran)
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ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
69 121/30707 Dukkan TAM 117 11519
(Restoran) 495
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli 1i= P p—
70 121/30707 Diikkan TAM
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
71 134/30707 Diikkan TAM 117 11521 232
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
72 134/30707 Diikkan TAM Ll e
(Restoran) 432
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli 117 11523
73 121/30707 Diikkan TAM
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
74 121/30707 Diikkan TAM L h Siees
(Restoran) 425
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli 117 11595
75 120/30707 Dikkan TAM
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
76 120/30707 Duikkan TAM 117 11526 211
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
77 120/30707 Dukkan TAM 117 11527 197
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
78 120/30707 Diikkan TAM 117 Slses 69
(Restoran)
ZEMIN + ASMA KAT Asma Katli
79 124/30707 Diikkan TAM 117 11529 394
(Restoran)
. Diikkan 117 11530
80 ZEMIN 75/30707 Resioem) TAM 50
81 ZEMIN 49/30707 Diikkan TAM 117 11531 139
82 ZEMIN 47/30707 | Dikkan TAM LLY AL 86
83 ZEMIN 42/30707 | Diikkan TAM 117 11533 77
84 ZEMIN 42/30707 Diikkan TAM 117 LSS, 77
85 |ZEMIN + ASMA KAT | 1557/30707 | ASma Katli | o,y 117 11535 5.940
Dukkan
86 ZEMIN 14/30707 Dikkan TAM 117 11536 56
87 ZEMIN 14/30707 | Dikkan TAM 117 11537 33
88 ZEMIN 14/30707 | Diikkan TAM L17 11538 11
89 ZEMIN 14/30707 Dukkan TAM 117 11539 11
90 ZEMIN 14/30707 | Dikkan TAM L h e 11
91 ZEMIN 14/30707 Diikkan TAM 117 11541 11
92 ZEMIN 14/30707 | Diikkan TAM LLY Al 11
03 ZEMIN 14/30707 | Dikkan TAM 117 11543 11
94 ZEMIN 14/30707 Diikkan TAM 117 S 11
95 ZEMIN 15/30707 Duikkan TAM 117 11545 44
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96 ZEMIN 61/30707 | Dikkan TAM 117 S 85
97 ZEMIN 56/30707 | Diikkan TAM 117 11547 254
ZEMIN + ASMA KAT
98 124730707 | Asma Katli | 1, 117 S 265
Dukkan
ZEMIN + ASMA KAT
99 123730707 | Asma Katli | 1,y 117 11549 265
Diukkan
ZEMIN + ASMA KAT
100 125/30707 | Asma Kath |,y e ey 269
Dukkan
ZEMIN + ASMA KAT
101 126/30707 | Asma Kath |,y 117 11551 271
Dukkan
ZEMIN + ASMA KAT
102 128/30707 | Asma Kath | 1,y Cd fLleer
Dukkan
: 549
ZEMIN + ASMA KAT
103 128730707 | Asma Katli | 1,y 117 11553
Dukkan
104 ZEMIN 30/30707 | Dikkan TAM L17 L1555 55
105 ZEMIN 30/30707 | Dikkan TAM 117 11555 56
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11556
106 128/30707 | " JuE 2 TAM 122
ZEMIN + ASMA KAT
107 128/30707 | Asma Katli | o ) 117 11857 570
Diukkan
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katl 117 11558
108 126/30707 | " JuF 2 TAM 129
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Kath 117 11559
109 125/30707 | " JuE 2 TAM 269
110 | ZEMIN + ASMA KAT | oo | Asma Katli |\ 117 11560
Dukkan
: 535
ZEMIN + ASMA KAT
Asma Katlh 117 11561
111 124/30707 | " JuE 2 TAM
112 ZEMIN 56/30707 | Dikkan TAM Ll lers 103
113 ZEMIN 61/30707 | Diukkan TAM 117 11563 42
114 | 1.+ ASMA KAT | 132/30707 |AsmaKatli| L,y 117 11564 309
Dukkan
115 |1+ ASMAKAT 140/30707 | Asma Kath [, 117 11565 201
Dikkan
1.+ ASMA KAT Asma Katl 117 11566
116 137/30707 | " [k o TAM 295
1.+ ASMA KAT Asma Katli 117 11567
117 136/30707 | " JuF 2 TAM 292
118 |L* ASMAKAT 136/30707 | Asma Kath |, 117 11568
Dukkan 578
110 |1+ ASMAKAT 134/30707 | Asma Kath [, 117 11569
Dukkan
1.+ ASMA KAT Asma Katll 117 11570
120 136/30707 | " JuF 2 TAM o
1.+ ASMA KAT Asma Katli 118 11571
121 131/30707 | " JuE o2 TAM
122 | 1.+ ASMA KAT |113/30707 |ASmaKatli| L,y 118 11572 158
Dukkan
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123 1. KAT 52/30707 | Dikkan TAM 118 11573 36
124 1. KAT 80/30707 | Dikkan TAM 118 11574
118 1157 294
125 1. KAT 78/30707 | Diikkan TAM 575
126 1. KAT 143/30707 | Diikkan TAM 118 L1576 415
127 1. KAT 14/30707 | Dikkan TAM 118 11577 11
128 1. KAT 14/30707 | Dikkan TAM i LS 11
129 1. KAT 14/30707 | Diikkan TAM 118 11579 11
130 1. KAT 128/30707 | Diikkan TAM — bt 267
131 1. KAT 76/30707 | Dikkan TAM 118 11581
118 11582 287
132 1. KAT 78/30707 | Dikkan TAM
133 1. KAT 113/30707 | Diikkan TAM 118 11583 77
134 .+ ASMA KAT 113/30707 Asrqa Kath TAM 118 11584 244
Dukkan
“+ ASMA KAT Asma Katli 118 11585
135 131730707 | "308 2 TAM 276
.+ ASMA KAT Asma Kath 118 11586
136 136730707 | “5na 2 TAM 290
137 |1 ASMAKAT 134730707 | Asma Katli | 1,y 118 11587 174
Diukkan
12 | 1.+~ ASMAKAT 135/30707 | Asma Kath | o 118 11588 200
Dukkan
.+ ASMA KAT Asma Kath 118 11589
139 136730707 | “5na 2 TAM 178
.+ ASMA KAT Asma Katl 118 11590
140 137/30707 | "308 72 TAM 205
141 .+ ASMA KAT 140/30707 AsrTa Kath TAM 118 11591 186
Dukkan
142 .+ ASMA KAT 147/30707 AsrTJa Katli TAM 118 11592 315
Dukkan
.+ ASMA KAT Asma Katl 118 11593
143 701/30707 | "308 B2 TAM 1,773
"+ ASMA KAT Asma Katli 118 11594
144 155/30707 | “308 2 TAM 331
Asma Kath 118 11595
145 | 1.+ ASMAKAT |682/30707 | A3m2 k2! TAM 985
146 1. KAT 40/30707 | Dukkan TAM 118 11596
(Restoran) 106
147 1. KAT 38/30707 | , Dukkan TAM 118 11597
(Restoran)
148 1. KAT 14/30707 | Dikkan TAM She gl 703
149 1. KAT 14/30707 | Diikkan TAM 118 11599 11
150 1. KAT 14/30707 | Diikkan TAM LU LEn 11
151 1. KAT 14/30707 | Diukkan TAM 118 11601 11
152 1. KAT 14/30707 | Diikkan TAM el Sloes 11
153 1. KAT 14/30707 | Diikkan TAM 118 11603 11
154 1. KAT 14/30707 | Dikkan TAM 118 11604 11
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155 1. KAT 14/30707 | Diukkan TAM 118 11605 11
156 1. KAT 54/30707 | Dukkan TAM 118 11606
. 116
157 1. KAT 54730707 | Dukkan TAM 118 11607
(Restoran)
158 1. KAT 47/30707 | Diikkan TAM 118 11608 83
159 1. KAT 42/30707 | Diikkan TAM 118 11609 75
160 1. KAT 42/30707 | Diikkan TAM i LY 75
Lo1 ASMA KAT 1555/30707 | Asma Kath | 118 11611 5 930
Dikkan
162 PSR 49/30707 | Dikkan TAM L Hiez 20
163 ASMA KAT 49/30707 | Diikkan TAM 118 11613 88
ASMA KAT Asma Katli 118 11614
164 105/30707 | “3T8 2 TAM 201
165 ASMA KAT 106/30707 | Asma Kath |, 118 11615 s
Dukkan
o6 ASMA KAT 107/30707 | Asma Kath | 118 11616 230
Dukkan
ASMA KAT Asma Katli 118 11617
167 108/30707 | “3U8 2 TAM 475
ASMA KAT Asma Katli 118 11618
168 110730707 | 304 °2 TAM e
169 ASMA KAT 110730707 | Asma Katli | 1,y 118 11619
Diukkan
170 1. KAT 20/30707 | Dikkan TAM LU s 35
171 1. KAT 14/30707 | Dikkan TAM 118 11621 11
172 1. KAT 20/30707 | Diikkan TAM ek Slbee 35
173 ASMA KAT 108/30707 | Asma Kath |, 118 11623 s
Dukkan
174 ASMA KAT 110/30707 | Asma Kath |, 118 11624 -
Dukkan
ASMA KAT Asma Katli 118 11625
175 108730707 | “308 72 TAM 232
ASMA KAT Asma Katli 118 11626
176 107/30707 | “ZU8 2 TAM 230
ASMA KAT Asma Katl: 118 11627
177 106730707 | A3ma Kal TAM 228
178 ASMA KAT 105/30707 | Asma Kath | . 118 11628 226
Dukkan
179 1. KAT 50/30707 | Dikkan TAM 118 11629 20
180 1. KAT 49/30707 | Diikkan TAM L gle= 89
181 1. KAT 28/30707 | Dikkan TAM 118 11631 51
182 ASMA KAT 41/30707 | Asma Kath | . 118 11632 100
Dukkan
183 ASMA KAT 76/30707 | Asma Katli | 1,y 118 11633 163
Diukkan
ASMA KAT Asma Katli 118 11634
184 76/30707 | “p08 22 TAM 162
ASMA KAT Asma Katli 118 11635
185 76/30707 | “pT8 02 TAM 161
186 ASMA KAT 76/30707 Asrqa Kath TAM 118 11636 161
Dukkan
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1.+ ASMA KAT Asma Katli 118 11637
187 77/30707 | 308 B2 TAM 165
1.+ ASMA KAT Asma Katli 118 11638
188 77/30707 | 308 22 TAM 165
189 1. KAT 41/30707 | Diikkan TAM 118 11639 74
190 1. KAT 22/30707 | Dikkan TAM 118 L a1
191 1. KAT 22/30707 | Dikkan TAM 118 11641 a1
192 1. KAT 41/30707 | Dikkan TAM i e 74
103 |-+ ASMAKAT +7/30707 | Asma Kath | o 118 11643
Dikkan 332
1o |1+ ASMAKAT 77730707 | Asma Kath | o 118 11644
Dukkan
1os | L+ ASMAKAT —6/a0707 | Asma Kath | 118 11645 o1
Diukkan
1.+ ASMA KAT Asma Katli 118 11646
196 76/30707 | "308 B2 TAM 161
107 |1+ ASMAKAT ~6/30707 | ASma Kath |, 118 11647 o1
Dukkan
108 |-+ ASMAKAT ~6/30707 | Asma Kath | o 118 11648 o4
Dukkan
1.+ ASMA KAT Asma Katli 118 11649
199 a1/30707 | 308 B2 TAM 151
200 1. KAT 28/30707 | Diikkan TAM e e 11
201 2. KAT 78/30707 | Dikkan TAM 118 11651
118 11652 368
202 2. KAT 93/30707 | Dikkan TAM
203 2. KAT 91/30707 | Dikkan TAM 118 11653 192
204 2. KAT 79/30707 | Dikkan TAM ek T 146
205 2. KAT 78/30707 | Dikkan TAM 118 11655 144
206 2. KAT 77/30707 | Diikkan TAM 118 11656 142
207 2. KAT 51/30707 | Dikkan TAM 118 11657
118 11658 255
208 2. KAT 85/30707 | Dikkan TAM
209 2. KAT 579/30707 | Diikkan TAM 118 11659 1.496
210 2. KAT 73/30707 | Dikkan TAM 118 E1800
118 11661 254
211 2. KAT 51/30707 | Dikkan TAM
Dukkan 118 11662
212 2. KAT 786/30707 | qncel | TAM 3.778
Diikkan 118 11663
213 2. KAT 124/30707 | oS80 | TAM e
214 2. KAT 136/30707 | Dukkan TAM AL e
(Restoran)
215 2. KAT 34730707 | DPukkan TAM 118 11665 55
(Restoran)
Dikkan 118 11666
216 2. KAT 62/30707 | pociorany | TAM 115
Diikkan 118 11667
217 2. KAT 59/30707 | pocioramy | TAM 109
218 2. KAT 59/30707 | Dukkan TAM 118 11668 110
(Restoran)
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Diikkan 118 11669
219 2. KAT 66/30707 | pocioramy | TAM 122
Diikkan 118 11670
220 2. KAT 72/30707 | pocioramy | TAM 132
221 2. KAT 39/30707 | DPukkan TAM 118 11671 72
(Restoran)
222 2. KAT 21/30707 | Dikkan TAM LS ALsrZ 40
Diikkan 119 11673
223 2. KAT 20/30707 | mocioramy | TAM 36
Dukkan 119 11674
224 2. KAT 20/30707 | peostoramy | TAM 36
225 2. KAT 21/30707 | Dikkan TAM 119 11675 40
226 2. KAT 52730707 |  Dukkan TAM L HLErE 26
(Restoran)
Diikkan 119 11677
227 2. KAT 78/30707 | poctoramy | TAM 143
Dikkan 119 11678
228 2. KAT 66/30707 | pocioramy | TAM 122
229 2. KAT 59/30707 |  DPUkkan TAM 119 11679 105
(Restoran)
230 2. KAT 59/30707 | Dukkan TAM 119 11680 109
(Restoran)
Diikkan 119 11681
231 2. KAT 62/30707 | picioramy | TAM 115
Diikkan 119 11682
232 2. KAT 34/30707 | poctoramy | TAM 57
233 2. KAT 107/30707 | Dukkan TAM 119 11683 318
(Restoran)
234 2. KAT 104730707 | Dukkan TAM LU LU 11
(Restoran)
235 2. KAT 635/30707 | Diikkan TAM 119 11685
Dukkan
239 3. KAT 713/30707 | (Bowling | TAM 119 11689 6.142
Salonu)
241 3. KAT 160/30707 | Diikkan TAM 119 11691
236 2. KAT 73/30707 | Dikkan TAM 119 11686
237 2. KAT 86/30707 | Diikkan TAM 119 11687 690
238 2. KAT 161/30707 | Diikkan TAM L19 11688
240 3. KAT 160/30707 | Diikkan TAM 119 11690 1.048
242 +4.+5 KAT |867/30707 | AsmaKath | o,y 119 11692 6.018
. : . Dukkan :
KENT KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK AS. 29.12.2014
Harbiye Mahallesi Cetin Emeg Bulvari 2014S-7519

No: 31/2 Dikmen Cankaya — ANKARA
Tel: 0312 4478990 Faks: 0312 4475859

26 /266



iKent _ PANORA

5.2.1.2. GAYRIMENKULLERE iLIiSKIN TAKYIDAT BiLGiLERi VE DEVREDILMESINE ILISKiN
KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi VE KISITLAMALAR

REHINLER BOLUMUNDE:
SERHLER BOLUMUNDE:

- Dederleme konusu 242 adet bagimsiz bélim Gzerinde “1 YTL (Eski TL) bedel karsiliginda kira serhi.
(Baslama Tarih: 25.05.2007 — Sire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS))
(30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup, bu serhin kisitlayic herhangi bir durum
yaratmayacadi sadece Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS )'nin kamusal amaglh elektrik dagitimi igin
tasinmazlar tizerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin birgok milke kondugu tespit edilmistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

- Dedgerleme konusu 242 adet bagimsiz bélim Gzerinde; “YOonetim Plani 17.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye”
numarasi ile,

- Dedgerleme konusu 242 adet bagimsiz bélim Uzerinde; “Bu gayrimenkuluin mulkiyeti kat mulkiyetine

gegmistir. (Baslama Tarih: 06.11.2007 — Sure: -) (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)” numarasiile.

5.2.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.2.2.1. iIMAR DURUMU

T.C. Ankara Valili§i Bayindirlik ve Iskan Midirligianin 18.04.2007 giin ve 2007/2096 cap numarasi ile
verilmis olan imar gapina gore yapilasma kosullari;

Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi 16743 Ada 1 Parsel halihazirda Cankaya belediyesiimar planinda
“Ticari ve sosyal donatialani” olarak géziikmektedir.

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

Imar Plan capinda plan notunda yer alan yapilasma kosullarina uyulmasi gerektigi belirtiimektedir.

12.08.2003 tarih ve 25197 sayiliresmi gazetede yayinlanarak ylrtrlige giren 4969 sayil “Bazi Kanun
ve Kanun Hukmine Kararnamede Degdisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1” de yer alan
“Bu tasinmaz malile ilgili olarak imar mevzuatindaki kisitlamalar ile plan ve parselasyon islemlerindeki aski, ilan ve
itirazlara dair slrelere iliskin hiikiimlere tabi olmaksizin, her 6lgekteki imar planini yapmaya, yaptirmaya,
degistirmeye ve resen onaylamaya ve her tiirlii ruhsati vermeye Bayindirlik ve iskan Bakanligi yetkilidir. Plan
hazirlama ve onaylama islemleri Bayindirlik ve iskan Bakanlhidinin uygun gériilen birimince, ruhsat ve plan uygulama
islemleri ise Bayindirlik ve Iskan Bakanhd il teskilatinca yerine getirilir. Kesinlesen planlar ilgili belediyelere teblig
edilir. Bu planlann uygulanmasi zorunludur.” hikmu dogrultusunda; Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi 16743
Ada 1 Parsel Uygulama imar Plani Degisikligi adi altinda diizenlenen plana iligkin imar plan notlan
asadidaki bilgileri kapsamaktadir:

“A) GENEL HUKUMLER

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

-2872 sayil Cevre Kanunu ve yénetmelikleri.

-10.08.2005 giin ve 25902 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirirlige giren Visyeri Acma ve Calisma
Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik’ te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup, bu yénetmelikte
belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden insaat uygulamasina gecgilemez.

-1593 sayii Umumi Hifzissihha Kanunu.

-04.09.1988 glin ve 19919 sayil resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yénetmeligi ile
01.07.1999 gin ve 23742 saylli resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontroli Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hikimleri.

-02.11.1986 glin ve 19269 sayili resmi gazetede yayinlanan Hava Kalitesi Koruma Yonetmeligi.
-11.12.1986 giin ve 19308 sayili resmi gazetede yayinlanan Girllti Kontrol Yénetmeligi Hakamleri
gecerlidir.

2) Her kosulda “"Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hikimlerine uyulacaktir.
3) 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planiasamasinda imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid yapilmasi
zorunludur.

4) Planda “A” olarak tanimlanan alanlarda KAKS' a konu alan 301.977 m2, “B” olarak tanimlanan
alanlarda KAKS’ a konu alan 56.008 m2, "C” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 49.678 m2,
“D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’ a konu alan 36.307 m2'dir.
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5) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS’ a konu alan m2 olarak
belirtilmistir. Insa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansor bogsluklari, balkonlar +0.00
kotu altinda kalan alanlar KAKS’ a konu alana dahil dedildir.

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

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yluksekligi yapmin mimari
ozelligine gore yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle tabii
zeminden kotlandirilacaktir. +0.00 kotu bina kdse kotlari ortalamasidir. Ancak ada ya da parselleriginde
topogdrafya 6zelliginden ya da proje butinliglinden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu bir
iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel cevresindeki veya icindeki (olusmus veya olusturulacak)
yollardan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zeminlerden kot alabileceklerdir. Yapi
yaklasma sinirlan disinda ve ada veya parsel sinirlarn icinde merdiven, kuranglez, rampa, sacak
yapilabilir. Zemin katlarda +1.50'de tesis edilebilir.

9) Genel yerlesim, kitle dizenlemesi, yapi ylukseklikleri, 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 b6élim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

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

5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

-Ruhsat ve izinler:

- Dederleme konusu 29087 Ada 1 Parselicin: 18.12.2003 tarih ve 2268-E nolu ilk yapi ruhsati
bulunmaktadir.

- Dederleme konusu 29087 Ada 1 Parselicin: 05.06.2007 tarih ve 2302 no'lu, yapi tadilat ruhsati
bulunmaktadir.

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

-T.C. Ankara Valiligi Bayindirlik ve il Mudiirligi tarafindan 14.05.2007 onay tarihli mimari projesi
bulunmaktadir.

-Onayl mimari projesine gore s6z konusu tasinmazlarin Kat Milkiyeti Kanunu’na uygun olarak Tapu
Sicil Mudurligl'nde 242 adet bagimsiz bélim olarak tescili yapiimistir.

5.2.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DiGER BENZER
KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER
KONULAR

5.2.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

29/6/200, 01, 021 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DENETIM KURULUSU

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

5.2.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAY NAKLI DEGISiM

Cankaya Belediyesi Imar Mudiirligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu parselin son
3 yillik dénemicerisinde imar durumlarinda herhangi bir dedisiklik meydana gelmedigi belirtilmistir.
Cankaya Tapu Sici Midurligtnde yapilan inceleme sonucunda da son 3 yillik donem icerisinde herhangi
bir satis yada devriislemi olmayip sadece 24.07.2013 tarih ve 41640 yevmiye numarali islemle malik
tlzel kigisinin unvan degisikligi géralmektedir.

EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN
ACIKLAMA

werleme projeye istinaden yapiimamistir.
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6- DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN
YONTEMLERE iLiSKIN ANALiZ VE VERILER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.1.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMLARI VE OZELLIKLERI

Dederleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m2 ylzo6lgimine sahip 29087 ada 1 no'lu parsel
Uzerinde yer alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel 22m ve 15m’lik yollara cepheli olup,
amorf sekle sahiptir.

Alisveris merkezi 4. bodrum kat + 3. bodrum kat + 2. bodrum kat + 1. bodrum kat + zemin kat +
zemin asma kat + 1. normal kat + 1. asma kat + 2. normal kat + 3. normal kat + 4 normal kat ve
teras kati olmak Gizere olmak lGizere toplam 12 kattan olusmaktadir.

4. bodrum kat (-2. Otopark kati) -15.20 kotu (14.321,00 m2),

3. bodrum kat (-1. Otopark kati) -11.50 kotu (22.496,00 m2),

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

1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414,00 m2),

Zemin kat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve +4.00 kotu (35.094,00 m2),

1. normal kat (1. normal kat + 1. kat asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225,00 m2),

2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262,00 m2),

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

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

6.1.2. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

PANORA ALISVERIS VE YASAM MERKEZI

Ekspertiz Konusu Toplam Alan 179.565,00 m2 (Toplam insaat alani)

85.561,00 m2 (Kiralanabilir alan)

Yasi 5

InsaatTarzi  Betonarme +celik

CatiSistemi  Metaltonoz cat

Insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 12 kat (4. bodrumkat + 3. bodrumkat + 2. bodrumkat + 1. bodrum kat +
zemin kat + zemin asma kat + 1. normal kat + 1. asma kat + 2. normal kat + 3. normal kat + 4
normal kat ve 5. normal kat)

Dis cephe Camgiydirme

Elektrik Sehir sebekesi

Isitma Sistemi Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjori ve 5 adet Kazan)

Su Sehir sebekesi

Kanalizasyon Sehir sebekesi

Asansor Mevcut (2 yuk + 13 insan)

Havalandirma Sistemi Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjori ve 14 adet %100 Taze Hava Santrali)
Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin S6nduirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Mevcut (Agik — kapali otopark)

6.1.3. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederleme konusu Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nin toplam yasal kapali kullanim alanionayli yapi
kullanim belgesine gére 160.072,00 m2 dir. Yapilan inceleme ve alinan sifahi bilgiler dogrultusunda
ilgili izin belgelerinde emsal harici alanlarin onayh kullanim belgesinde belirtilen miktarin Gzerinde
oldugu goérilmis olup, ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir. Konu tasinmazlar onayl mimari projesine
uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz b6lim halinde
kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabiliralan 85.561,00 m2‘dir. Alisveris merkezinde yer
alan mevcut kiraclt magazalarin kategorilerine gére alansal dagiimi asadida listelenmistir. Alisveris
merkezi %98 oraninda doluluk oranina sahiptir.
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Alisveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gore alansal dagilimlariasagida
gosterilmistir.
Emsal Hesap Tablosu

Arazinin Toplam Alani(m2) 30.707,00
KAKS'a Konu Alan (m2) 56.008,00
Toplam insaat Emsal Alani (+0.00 56.008,00

kotu altindaki alanlar harig)

Fonksiyon Alan (m2)
Magaza Alanlari 84.235,00
Kiosk ve Stand Alanlari 464,00
Diger Alanlar (Depo, Banka, ATM 862,00
Alanlari

Taksi Duragi ve Vale -

Genel Toplam 85.561,00

6.1.4. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

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

Onaylimimari projesine gore 4. bodrumkatalani 14.321,00 m2'dir. Katta kapal otopark, depo alanlari,
dikkan alanlar ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani:14.321,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Kapali otopark, depo alanlari, dikkan alanlari

Kat:4. Bodrum Kat

Zemin:Granit, seramik, beton

Duvar:Plastik boya

Dograma:Aliiminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

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

Cati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

3. Bodrum Kat (-1. Otopark Kati) (-11.50 kotu):
Onaylimimari projesine gore 3. bodrumkatalani 22.496,00 m2'dir. Katta kapal otopark, depo alanlari,
dikkan alanlar ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.
KapaliAlani:22.496,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Kapali otopark, depo alanlari, dikkan alanlari
Kat:3. Bodrum Kat

Zemin:Granit, seramik, beton

Duvar:Plastik boya

Dograma:Aliminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

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

Cati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

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

Onaylimimari projesine gore 2. bodrumkat alani 24.352,00 m2'dir. Katta market, magaza alanlari,
ATM alanlari, kiosk-stand alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani:24.352,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Market, magdaza alanlari, ATM alanlari, kiosk-stand alanlari

Kat:2. Bodrum Kat

Zemin:Granit, seramik

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

Tavan:Asma tavan

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

Cati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

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

Onaylimimari projesine gore 1. bodrumkatalani 14.414,00 m2'dir. Katta magaza alanlari, kafe
alanlar, kiosk-stand alanlar ve servis-sirklilasyon alanlarn bulunmaktadir.
KapaliAlani:14.414,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Madaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand alanlari

Kat:1. Bodrum Kat

Zemin:Granit, seramik

Duvar:Plastik boya, aluminyum kaplama

Dograma:Aliminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

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

Cati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

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

Onaylimimari projesine gére zemin kat alan1 35.094,00 m2'dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve stand
alanlari, yeme-igme alanlari (restoran), kafe alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.
Kapali Alani:35.094,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Magdaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari (restoran), kafe alanlari
Kat:Zemin Kat

Zemin:Granit, seramik

Duvar:Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma:Aliminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

Isitma:Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjori ve 5 adet Kazan)

Aydinlatma:Spot, floresan aydinlatma armatiri

CatiKaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

1. Normal Kat (1. Normal Kat + 1. Kat Asma Kati) (+8.00 kotu) (+12.00 kotu):
Onaylimimari projesine gore 1. normal kat alani32.225,00 m2’dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve
stand alanlari, kafe alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlar bulunmaktadir.
KapaliAlani:32.225,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlar

Kat:1. Kat

Zemin:Granit, seramik, hali

Duvar:Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma:Aliminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

Isitma:Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet Kazan)

Aydinlatma:Spot, floresan aydinlatma armattri

CatiKaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

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

Onaylimimari projesine gére 2. normal kat alan120.262,00 m2'dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve
stand alanlari, yeme-icme alanlari, kafe alanlari, sinema, kiiltlir ve edlence ve servis-sirkilasyon alanlan
bulunmaktadir.

KapaliAlani:20.262,00 m?

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-icme alanlari, kafe alanlari, sinema,
kulttr ve edlence

Kat:2. Kat
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Zemin:Granit, seramik, hali

Duvar:Plastik boya, aluminyum kaplama

Dograma:Aliminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

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

Gati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

3. Normal Kat (3. Normal Kat + 4. Normal Kat + 5. Normal Kat) (+21.30 kotu) (+26.50 kotu)
(+31,50 kotu):Onaylimimari projesine gére 3. normal kat, 4. normal kat ve 5. normal kat alani
16.401,00 m2'dir. Katta kulttir ve eglence, ofis, spor alani ve servis-sirkilasyon alanlari bulunmaktadir.
KapaliAlani:16.401,00 m2

Insaat Tarzi:Betonarme

Kullanim Amaci:Klltlir ve edlence, ofis, sporalani

Kat:3. Kat

Zemin:Granit, seramik

Duvar:Plastik boya, aluminyum kaplama

Dograma:Aliiminyum, cam, ahsap

Tavan:Asma tavan

Isitma:Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjort ve 5 adet Kazan)

Aydinlatma:Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi:Metal tonoz gati

Dis Cephesi:Cam giydirme

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel eski milletvekili lojmanlarinin déntstmleri ile olusan
bir parsel olup, yakin gevresinde TRT Genel Mudurltigu gibi nemli bir roper noktasi yer almaktadir. Son
yillarda, bélgede yuksek katl, kapali site seklindeki konut ve ticaret alanlarni birlikte barindiran projeler
(Park Oran Evleri, Sinpas Altinoran Projesi vb.) gelistiriimistir. Ayrica bélgede tasinmazlarin da iginde
bulundugu kisimda sosyal ve spor tesis alanlar ve yesil alanlar bulunmaktadir.

Ankara, baskent olmasinin getirdigi bir 6zellikle; 1970'li yillarda Turkiye'de en hizli kentlesme yasayan
sehirdi.

Bu yillarda Ankara’da olusturulan toplu konut projelerinden en dikkat gekeni hig kuskusuz Or-An
yerlesimi olmustur. Turkiye’de gergeklestirilen ilk 6zel toplu konut projesi olmasinin bu durumda
yadsinamaz bir etkisi olmustur.

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

Or-An yerlesmesi baslangicta kliglik ve limitli bir planlamayla kent disinda mistakil evlerden olusan yeni
bir kentduslUncesiyle planlandi. Ancak sirketin parasal sikintiya dismesini takiben Or-An yerlesimindeki
toplumsal yapinin ayrilip dagiima sireci imar Iskan Bakanhdi'nin Or-An Sirketi'nin bazi arsalarini
kooperatifler igin istimlak ederek gok katl Atatlirk Sitesi yerlesimi kurulmasina vesile olmustur.

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

Ozellikle 1995 yillarindan baslayan siirecle birlikte Cankaya semtindeki yapilasma alanlarinin bitmesi ile
luks konut ihtiyaci Turan Glines Bulvarinin Yildizevler mahallesi bélimindeki arsalara talebi artirmistir.
Sonrasindaki stiregte Yildizevler mahallesinden prestijlisemt konumdaki Oran semtine dogru yapilasma
hizla yayilmis, Sancak ve Hilal mahalleleri hizla liks konut yapilasmasina agilmistir.

Bu hizli gelisim sirecinde Yildizevler- Oran semtleri arasindaki ana aks olan Turan Glines Bulvarini da
ticari yapilasmanin odadi haline gelmistir.

Gunumuze gelindiginde bu aks izerinde yapilasma neredeyse tamamlanmis olup 6zellikle bilyiik alana
sahip parsel bulmak ise tamamen zorlagsmistir.
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EMSAL SATIS DEGERLERI ANALizi:

Turan Giines Bulvari Hatti Oran, Hilal, Sancak, ilkbahar, Yildizevler Mahallelerinde Yer Alan
Arsalar:

Emsal 1.- Oran Mahallesi, elcilikler bélgesinde 485 m2 Konut imarli parsel 470.000 Euro fiyattan
satiimistir. (Borsem Oran Temsilciligi — 4908080) —970 Euro/m2

Emsal 2.- Oran Villalar Bélgesinde 584 m2 emsalsiz konut imarliarsa 2.000.000 Tl (Taskin Emlak
0.312.3896261) ~1.208 Euro/m2

Emsal 3.- Cankaya Turan GlUnes Bulvari lizerinde 2680 m2 1,20 emsal arsa 12.000.000 TL (Cagan
Emlak — Jale inal GUNEL 0.312.4962665) ~1.580 Euro/m2

Emsal 4.- Yildizevler mahallesi, 2.950 m2 otel, ismerkezi olmaya misait Konut+ticari imarl parsel
6.250.000 USD fiyat ile satiliktir. (Caliskan Emlak —0.312.4817195) —~1.565 Euro/m2

Emsal 5.- Cankaya Mahallesi Cumhurbagkanligi kosku bitisigi 1510 m2 konut imarl arsa 6.200.000 Tl
(A.H.K. Gayrimenkul — Ali Hakan KARAHALIL 0.312.4400441) ~1.449 Euro/m2

Emsal 6.- Yildizevler Mahallesi, Eski Anayasa mahkemesiyakini 1610 m2 Konutimarh parsel 6.500.000
TL fiyat ile satiliktir. (A.H.K. gayrimenkul — Ali KARAHALIL — 0.553.3816999) ~1.424 Euro/m2
Emsal 7.- ilkbahar Mahallesi, 1000 m2 biyiikligiinde (3 parsel yanyana) 0,35-0,70 Emsal villalik
parsel 1.150.000 Euro fiyat ile satiliktir. (Karabacak Emlak —0.312.4915248) ~1.150 Euro/m?2

Turan Giines Bulvar; Oran, Ilkbahar, Sancak, Birlik, Yildizevler mahalleri (izerinde yer alan ana akstir.
Bélge orta ve Ust nitelikli ks konut ve ticari yapilasmalarin yogunlastigi bir bélgedir. Bulvar Gizerinde
yer alan tasit trafigi ve toplu tasim imkanlari konut yapilasmasi kadar ticari hareketliligi de
artirmaktadir. Bolgede emsal oranlari 1 ile 2 arasinda dedisebilmektedir. Bulvar Gizerinde ve bélge
genelinde yapilasma yodun olup hemen neredeyse bliylk alana sahip parsel kalmamis gibidir. Konut
parsellerinde fiyat aralidinin 1.203 - 1.500 Ewro arasinda seyrederken ticari parsellerde fiyatlarin 1.750-
2.250 Euro araliginda yogunlasixgr gizlemlenmektedir.

Konya Yolu Mevlana Bulvari Hatti Akpinar, Gokkusagi, 100.Y1l, Cukurambar, Balgat
Mahallelerinde Yer Alan Arsalar:

Emsal 8.- Akpinar Mahallesi, Konya Yolu (zeri (3 parsel yanyana) 22.000 m2 blylkliginde E=1,60
olan Ticari imarh parsel 120.000.000 TL fiyatile satihktir. (Giineyce Emlak — 0.312.2156869) —1.925
Euro/m2

Emsal 9.- Konya yolu tzerindeki ticari imarl parsellerin m2 birim fiyatinin 3.500 Dolar civarinda
oldugunu beyan etmistir. (Fatih Emlak — Haydar MERT 0.312.2873060 — 2.830 Euro/m2

Emsal 10.- 100.Yil Mahallesi, Konya yolu lizeri Balgat koprisl yakini 8.000 m2 buytkliginde E= 1,60
olan Ticari imarh arsa 22.800.000 USD fiyat ile satiliktir. (Turyap — 0.312.2863110) —~2.104 Euro/m?2
Emsal 11.- Cankaya Yildizevler mahallesinde 2.950 m2 Konut+ticari arsa 6.250.000 Dolar (Caliskan
Emlak — Bayram CALISKAN 0.312.4817195) —1.789 Euro/m2

Emsal 12.- Cankaya Oran Turan Glneg Bulvarinda 6.000 m2 ticari imarl arsa 14.000.000 Euro (Veysel
PELIT0.312.3971727) —2.333 Euro/m2

Emsal 13.- Cankaya Cukurambar mahallesi 48.500 m2 ticari imarh arsa 200.000.000 Dolar (Borsem
Ege — Sadik TURKER 0.312.3920770) ~3.340 Euro/m2

Emsal 14.- Cankaya Cukurambar Mahallesi Konya Yoluna cepheli Kentsel servis alaninda 5.300 m2
ticari arsa 2 emsal 17.000.000 Dolar (Borsem Ege — Sadik TURKER 0.312.3920770) ~2.604 Euro/m2
Emsal 15.- Cankaya Balgat Mahallesi Konya Yolu Koluman arkasinda 3.334m2 1.60 emsal ticari arsa
7.000.000 Dolar (Kayhan Emlak — Muhittin KAYHAN — 0.312.4790611) —~3.340 Euro/m?2

Emsal 16.- Cankaya Balgat Mahallesi Konya Yoluna 70m cepheli 7.300m2 ticari arsa 51.000.000 TL
(Aruz Emlak — Adil SAHIN — 0.312.440911) ~2.465 Euro/m2

Konya Yolu Mevlana Bulvari; Oran, Akpinar, Gokkusadi, 100.Yil, Cukurambar, Balgat Mahallerininin
Uzerinde yer alan ana akstir. Bélge orta ve Ust nitelikli liks konut ve gehirler arasiyol glizergahi
tzerinde bulunmasi nedeniile otel, isyeri plaza, hastane gibi ticari yapilasmalarin yogunlastigi bir
bolgedir. Bulvar Gizerinde yer alan tasit trafigi ve toplu tasim imkanlari ticari yapilasmanin 6n plana
cikmasina yol agmistir. Bélgede emsal oranlari 1 ile 2 arasinda dedisebilmektedir. Bulvar tizerinde ve
bélge genelinde yapilasma yogun olup hemen neredeyse bliylik alana sahip parsel kalmamis gibidir.
Bulvarin Oran Mahallesiile Varlik Mahallesi arasinda kalan yaklasik 9 km. lik béliminde bulvara sinir
sayllabilecek 4 blyik AVM yer almaktadir. Konut parsellerinde fiyat araliginin 1.000 — 1.500 Euro
arasinda seyrederken ticari parsellerde fiyatlarin 2.000-2.500 Euro aralijinda yogunlastigi
g6zlemlenmektedir.
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EMSAL KiRA DEGERLERI ANALizi:
Ankara’daki bazi aligveris merkezlerine ait telaffuz edilen kira bilgileri asagidaki gibidir :

Ahisveris Lokasyon Acilis Tarihi Toplam Kiralanabilir Magaza Kira Dederi
Merkezi Alan (m2) (USD/m2/ay)
Carrefoursa Batikent 2001 16.092 15-30

Karum Kavaklidere 1991 23.500 35

Armada Sogutozu 2002 100.000 35-100
Arcadium Cayyolu 2003 15.000 40-70

Mesa Plaza Cayyolu 1999 14.000 15-30
Optimum Outlet Eryaman 2004 41.773 35

Bilkent Center Bilkent 1998 46.926 30-60

KC Goksu Eryaman 2006 13.722 50

Kent Park M.Kemal mh 2010 79.478 35-120

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mdlrligi“nde yapilmis olup, hukuki acidan
herhangi bir kisitlayic durum gérilmemistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin gelir yontemi gercevesinde yapilan
varsayimve hesaplamalar Rapor'un 6.8.2.2. bashgi altinda detayl olarak sunulmustur.

“En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi” galismalari, gayrimenkul icin hem yukaridaki sartlari saglayan
ve hem de ekonomik olarak en verimli kombinasyonu sebep sonuglariile agiklayan calismalardir.
Calismalar, beyan edilen varsayimlarla birlikte raporda izah edilir ve uzmanin profesyonel gériisd ile
birlikte sunulur.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.
-Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

-Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiigi var mi?

-Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Diger bir deyisle bir arsanin veya yapinin;

-Yasalarin miisaade ettigi 6lcude,

-Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime ydnelik,

-Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

-Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

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

S6z konusu ana tasinmazin gevresinde konut alanlarinin bulunmasi, merkeze olan yakinligi ve imar
durumu g6z 6nline alindigi zaman en etkin ve verimli kullaniminin mevcut durumu olan “Ahlisveris
Merkezi” amacgl kullanimi oldugu distnllmektedir.
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Vv Miilk Ankara’ nin en prestijlisemtlerinden birinde konumlanmaktadir ve semtin gelir seviyesi Tirkiye
ortalamalarin en Ust kademelerindedir.

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

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

Vv Miilke sadece 6zel aragla degil bircok toplu tasima araci ile ulasilabilmektedir.

Vv Misteri profili, ziyaretci sayisi, kiraci karmasi ve doluluk oranlari, otopark imkanlari ile oturmus bir
alisveris merkezidir.

Vv Piyasanin bagdimsiz gérislerine gére paketli ziyaretci cikisi orani en yiilksek AVM’ lerden biridir.

Vv Ankara’ da bir cok aligveris merkezi olmasina ragmen, ziyaretgi sayisi, kira gelirleri, doluluk oranlari
ile rakiplerinden 6n sirada yer almaktadir.

v AVM bulundugu bdlge itibariile orta ve ust gelir grubunun yogunlastigi bir bdlgede yer almasi sebebi
ile glinllik ziyaretci basina elde edilen alisveris orani emsal AVM’ lerden yuksektir.

ZAY IF YANLAR

- Panora giris ve cikisinin ana artere olan uzakhgi giris ve ckislarda trafik yogunluguna sebep
olabilmektedir.

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

FIRSATLAR

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

TEHDITLER

? Dinyada yasanan finansal krizin, Turkiye tUzerindeki olumsuz etkilerinin tim sektérlere olumsuz
yansimasi nedeni ile perakende tiketim harcamalarinin azalmasi.
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6.8.1 DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak lkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 4 temel ydntem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yaklasimi, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi ve
Gelistirme yaklagimidir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6 mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI: isyeri tiirindeki gayrimenkul de§erlemesinde en gilivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklagsimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinlabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIRLERIN KAPITALiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMI YAKLASIMI: Tasinmazlarin
dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralikk konut ya da is yerlerinde-
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi
bulunan bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yaplya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiligina
karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda
arsa, yapl ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybive isletme giderlerinin gikarilmasiile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi
geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak
ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

GELISTIRME YAKLASIMI: Yatirmin amaci mal ve hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun
sonucunda kar etmektir. Yatinm, ticari karliigi Uretecek mal ve hizmetler icin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanadi saglayacak fiyatlarda satiimasina baghdir.
Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Grtintn yer aldigi sektériin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyiglerin incelenmesi ve dederlenmesini igerir. Proje konusu mal ve hizmetlerin yer
aldigi pazarin degerlenmesi mevcut durum ve gelecede yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalar ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur.
Bu varsayimlarda sektérin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahminlerinden projenin
gergeklestiriimesi durumunda net buglinkii dederin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar
kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.
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6.8.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERININ ANALizi

6.8.2.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal Karsilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, blylklik ve yola cephe gibi deder belirleyici
kriterler g6z oOnlne alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve dederlemeye s6z konusu olan
gayrimenkule benzer Ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir.
Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar, gerektiginde yapilan gesitliayarlamalarile degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin dederini bulmakta yardimci olmaktadir.

S6z konusu gayrimenkullerin bulundudu bolgede satista olan veya yakin zamanda satiimis benzer
nitelikli aligveris merkezi olmadigi icin emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimamistir.

Ancak dederleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde insa edildigi arsa bedeline iliskin emsal
arastirmasinin ve bu dogrultuda bir arsa deder takdirinin asil kullanilan yonteme destek olabilecedi
varsayimindan hareketle; rapor’ un 7.3. bashdi altinda detaylar verilen emsal ve piyasa arastirmalan
sonucunda dederleme konusu parsel icin 6.500,-TL/m=2 dederin arsa dederi olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine variimistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam arsa dederi bilgi vermesi
amaciyla asadida tablo diizeninde sunulmustur.

Arsa Degeri

Ada-Parsel No Arsa Alani, Birim Satis Fiyati, Arsa Degeri, TL Arsa Degeri, Euro
m?2 TL/m?2
29087 Ada -1 no’lu 30.707,00 6.500,00 199.595.500,00 TL 70.436.355,30 Euro
parsel
Toplam Arsa Degeri 199.595.500,00 TL. 70.436.355,30 Euro

6.8.2.2. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontem 6zellikle geliri saptanamayan yapil gayrimenkullerde uygulanmaktadir. Bu ydntemin temel
mantidini kesin dederi tespit edilemeyen yapinin dederinin; arsasinin alinmasi ve Uzerinde yapil
bulunan binanin yeniden yapilmasi icin harcanacak bedelden fazla olamayacagl varsayimina
dayanmaktadir.

Her ne kadar dederlemeye konu yapinin insasi sirasindaki muhasebe ve maliyet hesap ve kalemlerinin
guncel fiyatlarla yeniden hesaplanmasi sureti ile kesin bir sonuca ulasmak mimkin goérilse de;
yapilacak islemin zorlugu, yapinin nitelikli ve kompleks yapisi ve yapinin dederinde yapinin niteligine
bagl olarak degisken nitelikteki gelir seviyesi sonucu ulasabilecegi reel dederi gibi unsurlar maliyet
dederinin bize gercek dederi veremeyecedi sonucuna ulastirmaktadir.

Ancak dederleme konusu gayrimenkullerinde bulundugu yapinin Maliyet yonteminin Bayindirlik Yapi
Birim Fiyatlar kullanilmak sureti V-A Grubu dederi karsiigi 1.150,00 TL/m2 dederinin kullaniimasinin
asil kullanilan yontem sonuglarina iliskin bir i1sik tutabilecedi diistincesi ile bilgi agisindan incelenmesi
sonucu:

Brit Kullanim Alani Ortalama Bayindirlik Yapi Bolum degeri
(m2) Maliyet Birim Fiyati (Euro)
(Euro)
Toplam Yapi Degeri 179.565 405,83 72.872.863,95-.
Arsa Dederi (30.707,00 m2) 70.436.355,30 -
Panora AVM Toplam Dederi 143.309.219,25-

Dederine ulasilmaktadir.

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

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

6.8.2.3.1 Risksiz getiri oran

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili ddviz cinsi tahviller Eurobond” olarak
adlandirilir. Dedisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glinliik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller Ulkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gdstergesi olarak
kullanilmaktadir.

Piyasalardaki en likit Eurobond, 2021 vadeli Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.
Risksiz getiri orani degiskenleri>1

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklasim bulunmaktadir.

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

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

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stresi varligin sliresine eslestirilir) risksiz
getirioraniolarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca
bu tahvil orani Gzerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yihn nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond Ulke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait
market riskini icermemektedir.

Butln bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Dedisken 3’U kullanmaktadir. Ancak
Ozellikle uzun dénemli ticari mri olan gayrimenkullerin dederlemesinde gayrimenkullin ticari 6mriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en
uzun vadeli bond cesidi olan 2021 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacagi
6ngdrilmistir. Bu onarinin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal
Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri*2 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani
Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar Devlet tahviliorani tizerinden %8.5
(Gliney Amerika, Dogu Avrupa)

Sinirli listelemeye sahip geligsmis piyasalar Devlet tahvili orani Gizerinden %4.5 -5.5

(Bati Avrupa, alt grup harig)
Sinirl listelemeye ve istikrarl ekonomiye sahip Devlet tahvili orani izerinden %3.5 - 4
gelismis piyasalar (Almanya, Isvice,)

6.8.2.3.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Turkiye'nin degisik illerinde bugine kadar yaptigimiz proje
dederleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden
olusmaktadir.

6.8.2.3.3 Iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = Iskonto Orani)

Ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklarn buglinkli dedere dontstirmek
icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir
kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacadi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere
getiri dederi de denilmektedir.~3

Iskonto oranlar tim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)

Risksiz Getiri Orani ile Piyasa Riski Primi’ nin toplamindan olusur.

IAS 36 paragraf48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degderlendirmesini
ve varliga 6zgl riskleri yansitan vergi éncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto
oran(lar) ileriye dénuk nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir.
Ayrica, diger gelir veya nakit akisi 6lgimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde
eslestiriimeleri halinde, kullanilabilecedi dogrudur.
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6.8.2.3.4 Genel Kapitalizasyon Oram

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

6.8.2.3.5 Diger bakis acisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) »5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir dediskenler bakimindan riski 6lger ve beklenilen sonuglar bu risk
Olgtimuyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip
olmalarn, risksiz getiri orani Gzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklarin pazarlanabilir
ve kusursuz bir sekilde bélinebilir olmasi, islem maliyetlert olmamasi ve aciktan satis ile ilgili herhangi
bir kisitlama olmamasi gibi gesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga
iliskin gesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirilarak olgtlebilir. Bu, varliin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine
iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

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

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

*2Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investmentand Corporate Finance, Section3 : Estimation of Discount Rates p.23

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

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

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

6.8.3 PANORA ALISVERIS MERKEZI (PANORA AVM) ICINDE YER ALAN
TASINMAZLARA iLiSKIN VARSAYIMLAR

- Projeksiyonda 1 no’lu parsel Gzerinde yer alan Panora AVM ve icerisinde yer alan 242 adet
bagimsiz B6liim g6z 6niinde bulundurulmustur. Degerleme konusu bagimsiz bélimler ayri ayr
satisa konu olmasi mimkinse de Alsveris Merkezinin bir batinlik icerisinde satisinin daha
rasyonel olacagi dlslincesi ile dederleme bina icerisinde yer alan tiim bagimsiz bélimler ve
arsanin birlikte hesaplanmasi suretiyle degerlenmistir.

- Alisveris merkezinin kiralanabilir alani ve kira degerlerine iliskin bilgiler talep sahibi firma
tarafindan verilmis olup, bu bilgiler1sigi altinda proje Gzerinde yapilan inceleme sonucu
85.561m?2 oldugu goriilmustlr. Kira degerlerinin Euro bazindan her yil %3 oraninda arttigi
o0grenilmistir.

- Panora AVM binasi icerisinde kiralanabilir alan kapsaminda; bagimsiz boélimler yani sira, ATM,
Kiosk ve Taksi duragi alanlarinin oldugu beyan edilmistir..

- Panora AVM binasi kiralanabilir alanlarinda doluluk oraninin 2014 yilinda %98 oraninda
oldugu gorilmis olup sonrasinda da ayni kalacagi varsayilmistir.

- Mevcut durumda dederleme tarihi itibari ile 242 adet bagimsiz bélimin %98'i kiralanmis
durumdadir. Bu badimsiz boélimlerin kira anlasmalar yapilimis olup, yapilan hesaplamalar
mevcut durumdaki kira sézlesmelerine gore yapimistir. Alisveris merkezinde diger gelirler
kapsaminda kiosk ve stand alanlari, baz istasyonu, banka ATM alanlari, taksi duragi ve vale
gelirleri vs. hesaplanmistir.

- Panora AVM igerisinde yer alan kiralanabilir alan kiracillarinin kira kontrat sirelerinin 5 ila 15
sene arasinda oldugu tespit edilmistir.

- Dederleme calismasinda, mevcut durumda faaliyet gésteren Panora AVM’ nin Panora GYO
tarafindan tarafimiza beyan edilen 30.Kasim.2014 tarihli 11 ayhk gelir ve gider kalemleri ayn
ayri incelenerek 12 aya doénustlrilmek sureti ile tesisin 2014 yil net nakit akis tablosu
olusturulmustur.

- Talep sahibi Panora AVM kiralarinin: 2014 bilancosunda gergeklesecek 12. ay tahsilatlan da
uyarlandiginda éngorilen %3’ lik artisla birlikte 2015 yili igin yillik ortalama net kira bedeli
olarak;

Potansiyel kira gelirleri (Dukkan, Kiosk)olarak %100 doluluk oraniile 19.177.520,18 Euro,
Beklenen ciro gelirlerinin Brit potansiyel kira gelirlerinin %4* (i oraninda olacagi beklenmektedir.
Diger kira gelirleri (Depo, ATM, Baz istasyonu) 201.229,83 Euro olmak lzere toplam
19.746.958,40 Euro oldugunu beyan etmistir.

- Alisveris merkezinin giderlerinin Isletme ve Yénetim Giderleri, Emlak Vergisi, Bina Sigortasi,
Yenileme Giderleri ve kiracilara uygulanan iskonto’ lardan olusacagi varsayilmistir.

- Projeksiyon calismalari milkin 10 yillik getiri beklentisi Gzerine kurulmustur. Milkin 10. yilda
artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri dogrultusunda
%7,5 olarak alinmistir.
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- Dederleme galismasiigin hesaplanan kira gelirleri mevcut sézlesmelerde yer alan kiralama
dederleri izerinden alinmistir.

- Bazi kira s6zlesmelerinin ciro Gzerinden yapildigi gortlmus olup ciro gelirlerinin yillar itibari ile
%4 oraninda artacadgi 6ngorilmistir.

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

- Tim Odemelerin pesin ve dizenli édendidi varsayilmistir.

- Panora AVM kiracilarina kontratlarinda yazili kira oranlari Gizerinden %?7 oraninda iskonto
uygulanmak suretiyle yillik sabit st tabanh kira uygulamasi yapilmaktadir. Bu suretle Kiracilarin
6deme glicl artirilarak ve sirket sermayesinin tamaminin 6z sermaye olmasi gibi unsurlarla
birlikte; sirket operasyonel risk oraninin minimum seviyede tutulmasi hedeflenmektedir.

- Projeksiyonda indirgeme Orani; Calismalarda asadidaki verilere ulasilimis ve bu veriler
dederleme galismasinda kullanilmistir.

- Uzun donem vadeli bir Eurobond olan, Euro dederiolan 12.11.2021 tarihli tahvillerin
Euro bazlison bir yila ait tim glinlerinin iliskin zaman serisi degerleri toplanarak
ortalamalarialinmis ve hesaplanan deder olan % 3.23 risksiz getiri oraniolarak elde
edilmistir.

- Risk primi olarak %5,27 takdir edilmistir.

- Hesaplamalarda “indirgeme orani” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplamiolan
9%08,50 (263,23+%05,27) dederinin kullaniimasi uygun gortlmuistir. Eklenen risk primi
Ulke, bélge, proje ve ydonetimrisklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler
eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yénetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Segilen iskonto orani gayrimenkulin segment riskini
icerisinde barindirmaktadir.

- Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

- Calsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

- Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

- Tam gelir ve hesaplamalarda parasal birim olarak Euro kullaniimistir. 15.Aralik.2014 tarihi itibari
ile Euro ‘ nun T.C.M.B. ddviz alis kuru 2.8337 TL olarak alinmistir.

- S0z konusu tesisin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi varsayilmistir.
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7- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME YAKLASIMLARINI VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMAS I

Bu dederleme galismasinda Panora Aligveris ve Yasam Merkezi projesinin Panora GYO'ya ait bagimsiz
boélumlerinin deder takdiri icin iki yontem kullaniimasi uygun gorialmustir. Bunlar emsal

karsilastirma yaklasimi ve kira gelirinin kapitalizasyonu (INA) yaklasimlarndir. Karma

Kullanimin bltlinint olusturan bagimsiz bolimlerin bitinldnlin AVM niteliginde kullaniliyor olmasi ve
birlikten kullanimindan kaynaklanan gelir artisi gibi unsurlar géz énine alinarak maliyet yénteminin
kullaniimasinin uygun olmayacagi kanaatine varilmistir.

OZET TABLO
Euro TL
MALIYET YAKLASIMI _ o 143.309.219,25 406.095.334.59
GELIRLERIN KAPITALIZASYONU/INA ANALizi 238.054.496,00 674.595.025,19

Maliyet Yaklagimi ile bulunan degerin gelistirici karini ve projenin marka degerini icermemesi nedeni ile
beklenildigi izere INA yaklasimiyla bulunan dederden daha disiik olarak bulundudu,

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

-Bu sebeple, Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA Analizi sonucu bulunan 674.595.025,19-TL (26.12.2014
tarihi itibariyle 238.054.496,-Euro) tutarindaki degerin gayrimenkuliin rayig (adil) piyasa dederi olarak
kabul edilmesinin uygun olacadi,

kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin gerek il imar midarligu gerekse tapu sicil midariiginde yapilan
incelemelerinde her tirli resmi evraklarinin noksansiz ve mevzuata uygulugu gértlmuisttr. Dederleme
konusu tasinmazlarin yasal mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ankara Ili Cankaya Tapu Sicil Midirligi’nden 10.12.2014 tarihinde alinan takyidat belgeleri (Bkz Ekler
Takyidat Belgeleri) ve Tapu kiitiginde ve evveliyat dosyasinda yapilan incelemeler ve yine Ankara Ili
Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurligu tarafindan verilen ve hala yirirlikte olan
2007/2006 sayill imar durum yazisi ve Imar Mudurligi arsivindeki dosyasinda yapilan incelemeler
sonucu; Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoylinde yer almasinda,
Sermaye Piyasasl Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi goériis ve kanaatindeyiz.
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8- SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerlemeyi gergeklestiren uzman tarafindan; gayrimenkulin tim fiziki ve hukuki durumlar kapsaml
olarak incelenmis, bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, isgilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi
degerine etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mewkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak taginmazin degerinin agsagidaki
sekilde takdiri Kent Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan uygun gorilmastar.

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Oran mahallesi, 29087 ada, 1 parsel no’lu ,“Betonarme Isyeri”
vasifli ana gayrimenkul icerisinde yer alan, “Panora Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S.”
miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin;

29.12.2014 TARIHLI TOPLAM ADIL 674.575.496-TL
PIYASA DEGERI (KDV HARIG)

(AltiYUzYetmis DortMilyonBes YiizYetmis Bes BinDortYuiz
DoksanAlti -Turk Lirasi)

238.054.496-Euro
(IkiYizOtuzSekizMilyonElliD6rtBinDértYiizDoksanAltl. -
Euro),

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 Euro= 2,8337.-TL kabul edilmistir.

29.12.2014 TARIHLi TOPLAM ADIL 795.998.530-TL

PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)
(YediYizDoksanBesMilyonDokuzYiizDoks anSekizBinBe
sYuzOtuz .-Tirk Lirast)

280.904.305 -Euro

(IkiYiizSeksenMilyonDokuzBinYiizDértBinUgYiizZBes—
Euro)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV dabhildir.
31 Euro= 2,8337.-TL kabul edilmistir.
4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmistir.
5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir butinddr bagimsiz kullanilamaz.

Edebilecegi kanaatine varilmistir. Bilgilerinize sunariz. Saygilarimizla.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Basak ERGALIK ibrahim SARIHAN
SPK Lisans NO:401138 SPK LISANS NO:401149
Mimar Ekonomist
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