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

Sayin Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
2021REVB35 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 30.707 m? yiiz
6lcimine sahip arsa tzerinde 242 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup toplam 179.565,00 m? brit kapali
alana sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 1.114.440.000.-TL Birmilyarylizondortmilyondortytzkirkbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  1.315.039.200.-TL Birmilyarlgylzonbesmilyonotuzdokuzbinikiyliz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 5.710.000.-TL Besmilyonyediylzonbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 6.737.800.-TL Altimilyonyediyilizotuzyedibinsekizyiz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.10.2021 tarih, 236 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 401772 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN

Yoénetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam miulkiyet

GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi

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

degerlendirilmemis olup bir biitlin olarak disiiniilerek degerlendirilmistir.

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

Degerleme calismasinda, isin kapsami haricinde mdisterinin herhangi bir
talebi bulunmamaktadir.

LER

Panora Alisveris ve Yasam Merkezi Turan Glines Bulvari No: 182 Oran
Cankaya / Ankara

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

30.707 m?
KAKS: 56.008 m?

Lejant: Ticaret + Sosyal Tesis Alani Hmaks: Serbest

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

Yol kotu alti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 2.500 arag Asansor Kapasitesi: 15 adet

Alisveris Merkezi

Toplam insaat Alani 179.565 m?

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

Toplam Kiralanabilir Alan 84.257 m?
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FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
ARSA BiRiM DEGERI

AVM ORTALAMA BiRiM KiRA
DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

%19
%8
12,5Yil

11.000 TL/m?

105 TL/m?/ay

Gelir Yaklagimi
31.12.2021
1.114.440.000.-TL
1.315.039.200.-TL
5.710.000.-TL

6.737.800.-TL

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




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

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021
tarihinde, 2021REVB35 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerinn 31.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, misteriden edinilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.11.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 236 no.lu ve 18.10.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 236 no.lu 18.10.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerinn 31.12.2021 tarihli
toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

Rapor 1 31.12.2012 2012REVB103 Ozge AKLAR 591.988.000
Hisniye BOZTUNC
Rapor 2 29.12.2016 2016B252 Bilge KALYONCU 732.630.000
Bilge BELLER OZCAM
Rapor 3 29.12.2017 2017REVB296 Bilge KALYONCU 879.555.000

Bilge BELLER OZCAM

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%

I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 23%
I 23%
I  23%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
Ankara

2020 yilinda, Turkiye nifusunun %6,77’sinin ikamet
ettigi Ankara, 5.663.322 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2020 yilinda yaklasik
%0,43 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankarailiigin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I ) 4%
I ))%

I 2 1%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I |

65.000.000
PSS

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

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

TUIK

6,77%

<4

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen = 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 17%
ilkégretim Mezunu = 6%
Yiksekokul veya Fakdilte... m— —ss—— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu mE - ———————— ) 7%,
ilkokul Mezunu S — ———— 1%,

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

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yih Gglncu geyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) blytmesi gicunid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 biylrken, yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik bliyime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE aylik enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise &nceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigi

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizli artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmistir. Ekim ayinda ihracat yilhk
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8'lik thmh artigla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glicli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni dénemine gore %33,9 artigla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Dikmen

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 29087

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme isyeri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 30.707 m?

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir;
BAGIMSIZ

BSLUM NO ARSA PAYI NITELIGI HISSESI

Panora Gayrimenkul

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

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panora Gayrimenkul

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panora Gayrimenkul

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panora Gayrimenkul

112 ZEMIN 56/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. TV
113 ZEMIN 61/30707 Diikkan 5:;::: g?tyarllrlrulgeurx(;l AV
114 1.+1. ASMA 132/30707 AE”SikKa?T" 5:3:.:‘ gftyarLT;”AkE" TAM
115 1.+ 1. ASMA 140/30707 Afgn;ikiant“ 52:.?.? g?érllrgﬁrt;l TAM
116 Lenaswa a0 A aAs, AV
117 1.+ 1. ASMA 136/30707 Agnaikzit“ 5:;:::: gfgllrgelrx(gl TAM
118 1.+ 1. ASMA 136/30707 Asorgikﬁf“ 52;::\ gf'z/arllrl?gelrx(;l TAM
119 1.+ 1. ASMA 134/30707 Agnaikzit“ 5:2:::: gfgllrgﬁrtgl TAM
120 1.+ 1. ASMA 136/30707 ASDrEikf:,t“ 5:;3:: g?érllrgﬁrx(gl TAM
121 Leaswa sz AR aAs, TV
122 1.+ 1. ASMA 113/30707 Agnaikﬁt“ 5:;:’.::\ gxl::gﬁrx(;l TAM
123 1. KAT 52/30707 Dkkan 52;::] (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
124 1. KAT 80/30707 Diikkan 5:2?.:: (G)?érlfl?gelrt;l T
125 1. KAT 78/30707 Dkkan sztn:.? (G)?garLTgiTgl TAM
126 1. KAT 143/30707 Diikkan \F(,:tr:g:j (G)f'ZzarII(T:g(aer(lgl TAM
127 1. KAT 14/30707 Diikkan sztn.f.:j g?g(?;rf;l T
128 1. KAT 14/30707 Dkkan sztn.f.? (G)?garLTgﬁTgl TAM
129 1. KAT 14/30707 Diikkan 5:;(:.:: (G)?érliwgﬁrtgl AV
130 1. KAT 128/30707 Dukkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl A
131 1. KAT 76/30707 Diikkan 5:;::3 (G)?gllrgﬁrtgl AV
132 1. KAT 78/30707 Diikkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl AV
133 1. KAT 113/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLT;rX(;l AV
134 1. +1. ASMA 113/30707 A;”Qﬁkf,ant" 5:;::3 (G)?gmgﬁrtgl TAM
135 1.+ 1. ASMA 131/30707 A;”;,fk';f“ 5:;:’.? gftyarLTgankgl AV
136 1. +1. ASMA 136/30707 A;”Qikﬁant" 5:;(:.2 cG)?érILT;rx(gl TAM
137 1.+ 1. ASMA 134/30707 A;”;,fk';f“ 5:;:’.? gftyarLTgankgl TAM
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

- sasmaaosaoror A oA, ™M
I e i o
167 caasasesoror  FERCR e Creiaas, T
© saasma aomoror A e e, ™A
w awer msew s ORI e
o aer oo o SRRGRERY
o wer awmw o OGRS
s aosew wpow GRS SROIY
" saama aomoror A e, ™A
e
- =
i aeew wpow  CTREY SROIY
ve e s AL TN o
179 1. KAT 50/30707 Diikkan 5::.?.::‘ gfglirl?gelrx(gl TAM
W wer emow o OO
w e wpow owe RGN
R -
> caaa sy A onaigAs, T
waosewmwow  CGREY RGNS
o esw e TG mone
= caaa sy A onaigAs, ™
w e o RS TIRENEN
= saaa e A onekigas, T
189 1. KAT 41/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul TAM

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panora Gayrimenkul

190 1. KAT 22/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. AV
191 1. KAT 22/30707 Ditkkan 5:;::: g?tyarllrl?gﬁrx(gl TAV
192 1. KAT 41/30707 Diikkan 5:;:’.:: gftyarLT;nAk;l AV
193 1. +1. ASMA 77/30707 ASD”JEkE?,t" 5:::.? g?érllwgﬁrx(;l TAM
194 Letasma zporor A Ay, TAM
195 1. +1. ASMA 76/30707 Asbnaikzit“ \I::tr::’l:i gxlirgﬂ(;l TAM
196 1.+1. ASMA 76/30707 ASDrEikET“ 52;::\ g?garLTgﬁTl;I TAM
197 1.+ 1. ASMA 76/30707 Asbnaikzit“ 5:;:::: g?érl:gfrtgl AV
198 1. +1. ASMA 76/30707 AE?&ET" :tn.f.:i‘ g?érllrgﬁrx(gl TAM
199 Letaswaasoror A g Ay TV
200 1. KAT 28/30707 Diikkan 5:::’.::\ gfgllwgﬁrtgl Y
201 2. KAT 78/30707 Dkkan 52;::] (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
202 2. KAT 93/30707 Diikkan 5::?.:: (G)?érlfl?gelrrgl Y
203 2. KAT 91/30707 Dikkan sztn.f.? (G)?garLTgﬁTgl TAM
204 2. KAT 79/30707 Diikkan \F(,:tr:?l:\i‘ (G)ftyarllwgﬁrtgl TAM
205 2. KAT 78/30707 Diikkan \I::tn.f.:j (G)?érllrgﬁrx(gl Y
206 2. KAT 77/30707 Dkkan sztn:.? (G)?garLTgiTgl TAM
207 2. KAT 51/30707 Diikkan 5:;?.:: (G)?ti;\rlirlrl]girtgl AV
208 2. KAT 85/30707 Dukkan yP:tr:f.? g?érLT;rX(gl A
209 2. KAT 579/30707 Diikkan 5:;?.:: (G)?ti;\rlirlrl]girtgl AV
210 2. KAT 73/30707 Diikkan 5:;?.::‘ (G)?glirl?geunAk;I AV
211 2. KAT 51/30707 Dukkan YP:;Z? (G)?tyarlLT;rX(;l AV
212 2. KAT 786/30707  Diikkan (Sinema) 5:;::: gxxg%;l TAM
213 2. KAT 124/30707 (Rzl;:gf:n) YP:;:’I:: g?érlirgﬁrx(gl AV
214 2. KAT 136/30707 (R'i‘;tkgfa”n) 5:;?.:: cG)ft\(—,\rlLT;rx(gl TAM
215 2. KAT 34/30707 (Rzztgf:n) yngf.? gxli?gelrx(;l TAM
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

216 . KAT 62/30707 (Rzl;:gfann) 5:;:::—: gxlirgﬁrx(gl TV
217 . KAT 59/30707 (Rzztcl)(ra:n) \F(’:tr:z:: g?tyar;(rlrlgrx(;l TAM
218 _KAT 59/30707 (Rzl;gf:n) 5:;:::;\ gftyar'kT;nAk;l TV
219 . KAT 66/30707 (R[;itkgfann) 5:22? g?érllwgﬁrx(gl AV
220 . KAT 72/30707 (Rzztcl)(ra:n) \F(’:tr:z:: g?tyar;(rlrlgrx(;l TV
221 . KAT 39/30707 (RDel_:,:cl,(fann) \I::tr:::? gxllrgﬁrx(;l AV
222 KAT 21/30707 Diikkan 52;::: g?érllrgﬁrx(gl AV
223 . KAT 20/30707 (R'iifc'ffa”n) 5:;:’.:: g?érliwgﬁrtgl TAM
224 . KAT 20/30707 (R'f;;tkgfa"n) 5:;?.? gxli?;rx(gl AV
225 . KAT 21/30707 Diikkan 5:;?.:‘ g?tyarILTgeurxqgl TAM
226 . KAT 52/30707 (RDel:,tcl,(fann) 5:2:::: gfgllrl}:gﬁrtgl AV
227 . KAT 78/30707 (RDel;kEf:n) 52;::\ (G)?garLTgﬁrx(gl TAM
228 . KAT 66/30707 (Rzl;tcljfann) \F(,:tr:z:: g?tgliwgr}f;l TV
229 . KAT 59/30707 (RDe‘;kEf:n) sztn:.? (G)?garLTgiTgl TAM
230 _KAT 59/30707 (R'iifgf:n) \F(’:tr:g:: (G)ftyarllwgenrr;l TV
231 _KAT 62/30707 (Rzlilt(cl,(fann) \I::tnufl:: g?érllrgirx(gl AV
232 . KAT 34/30707 (R'Z‘itkﬁf:m 523?.? (G)?tyarlirlru]girx(;l TAM
233 . KAT 107/30707 (R'De‘;fgfa"n) 5:;:2 (G)?gllrgﬁrtgl AV
234 . KAT 104/30707 (Rzl;:gf:n) 5233? (G)?tyarllrgelrx(;l A
235 . KAT 635/30707 Dikkan \I::tr:::: g?érm;rtgl AV
236 .KAT 73/30707 Diikkan 5:;?.::‘ (G)?glirgﬁrx(gl AV
237 _KAT 86/30707 Ditkkan YP:;:).? (G)?érllwgﬁrrgl TV
238 . KAT 161/30707 Diikkan 5:;(:.2 gx&wgi\k;l AV
239 . KAT 713/30707 (Bowlﬁ:zk:;mu) 5:;2:‘ g?érli?;rr;l T
240 . KAT 160/30707 Diikkan 5:;:2 g?g;j;rrgl AV
. P 160/30707 biikkan Panora Gayrimenkul TAM

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

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Asma Kath Panora Gayrimenkul

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

TAM

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirliglt Web Tapu Hizmetleri'nden 19.11.2021 tarih, saat 11:49-12:49 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

1-242 no.lu bvagimsiz béliimlerin iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

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

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

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

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

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. S6z konusu serh
gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkilememektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, yakin ¢evresinde genellikle ayrik nizam 20 -25 katli site tarzi konut
alanlari, ara sokaklarda yer yer 2-3 kath villa parselleri ve Tura Glines Bulvari lizerinde ise zeminler cadde
magazalari seklinde planlanmis kule tarzi yapilasmalar ve 18-20 kath konut siteleri yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi ve Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midirligiinde 15.11.2021 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan 17.11.2021 tarihli onayl imar durum belgesine gore
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 30.01.2008

Lejandi: “Ticaret+Sosyal Tesis Alani”

Yapilagsma kosullari;

e KAKS: 56.008 m?,

e Hmaks: Serbest,

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

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

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

Notlari:

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

A)
1)

2)
3)

4)

5)

6)

GENEL HUKUMLER

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

e 2872 sayili Cevre Kanunu ve yonetmelikleri.

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

e 1593 sayili Umumi Hifsisthha Kanunu.

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

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

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

Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hikiimlerine uyulacaktir.

1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani asamasinda imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid yapilmasi
zorunludur.

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

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

Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yaklasma sinirlari disinda kalan
alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, giris nizamiyesi, glivenlik tesisleri, c6p depolama yerleri,
otopark rampalari, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyapi tesisleri
parsel icinde herhangi bir yere konulabilir.
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7)

8)

9)

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

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

Genel yerlesim, kiitle diizenlemesi, yapi ylikseklikleri, 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 bolim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina gére uygulama
yapilacaktir.
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7.11.2021-236909

T.C.
@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Schircilik Miidiirliigi
Cankaya

BELEDIVES]

Sayr  E-53849070-115.01.07-236909 17.11.2021
Konu :Dikmen Oran Mah 29087/1 Parsel (Imar
Durumy Bilgisi)

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A 5.

Azizive Mahallesi Pivade Sok. No:3-B Blok
Cankaya-ANKARA

flgi : Midirligimiz Evrakinda kayith 15.11.2021 tarihli ve E-234297 sayih dilekgeniz.

flgi dilekgeniz ile Cankaya flgesi Dikmen Mahallesi smurlan igerisinde ver alan 29087 ada | nolu
parselin giincel imar durumu ile son 3 yilda imar durmmunda herhangi bir degisiklik olup olmadifina dair yazinin
tarafimiza gondenlmesi istenmelktedir.

Yapilan incelemede; OR-AN Mahallesi 29087 ada | parselin Toplu Konut ldaresi Baskanljica
hazitlanan ve miilga Bayindirhk ve Iskan Bakanlifmm 30/01/2008 tarih ve 603 sayil Bakanlik Olur'u ile
onaylanan Cankaya flgesi, Dikmen Mahallesi 29086 ada 1 parscl, 29087 ada 1 parsel, 16743 ada 6 ve 7 parseller
1/1000 dlgekli Uygulama mar Plam Degisiklifi kapsamnda kaldif, kullamim karannin "Ticaret+Sosyal Tesis
Alant” oldugu, yapilasma kogullarnin Taks'a konu alan: 56008 m2, Hmax:Serbest olarak nitelendirildigi tespit
edilmistir.

Ayrica 29087 ada | parseli de kapsavan bilgeye ait 4969 sayili " Bam Kanun ve Kanun Hilkmiinde
Karamamelerde Degigiklik Yapiimasina dair kanunun Gegici 1.Maddesi ile stz konusu parsele iligkin imar
Kanunu ybniinden yapilacak biitiin i3 ve islemler Bayindirhk ve [skan Bakanlif vetkisine verilmis olup parsele
ait uygulamalar bu kamun maddesi hilkiimleri dofrultusunda yiiriitiilmekle birlikte, arsiv kayrtlanmizda parselle
ilgili son fig yil igetisinde bir degisik oldufuna iligkin bilginin bulunmadif giriilniigtir,

Dolayisiyla 29087 ada 1 nolu parselin imar durumunun ve buna iligkin bilgi ve belgelerin Ankara
Valiligi Cevre ve Sehircilik Tl Miidirligiinden saglanmas: gerekmekte olup, parseline ait parselasyon plani ve
plan notlan yazimiz ekinde génderilmektedir,

Bilgilerinize sunulur.

Hasan DOGAN
Imar ve Sehircilik Midiirligi Ust Sorumlusu

Ek:
1- 29087-1 Parsel Plan Om, (1 sayfa)
2. 29087-1 Plan Notlar (1 sayfa)
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi ve Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midirligiinde 15.11.2021 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda, degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumuna iliskin
son Ug¢ yilhk dénemde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.

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

Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Muidurliginde 15.11.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Onayh Mimari Proje 14.05.2007 - - - 242 adet bagimsiz bolim

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

Yapi Kullanma izni 22.10.2007 2007/1 160.072 Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Kayit Belgesi 28.05.2021 KZSZKVRE 31.388,90 ilave Ticari*

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

Yapi Denetim:

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

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel Gzerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi Ruhsati”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazlar bu islemlerle yasal
slreclerini tamamlamislardi. Ancak konu ana tasinmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve
01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsati” ile tadilata baslandig tespit
edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz i¢in 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal stireglerini tamamlamasi icin, yeni bagimsiz bélim adedine
gore kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kayit
belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz
yapilmamasi ve sirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu mudurlGgi tarafindan heniz
onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate
alinmamistir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

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

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Panora Alisveris ve Yasam Merkezi Turan Glines Bulvari No: 182 Oran Cankaya
/ Ankara

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

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

Tasinmazlarin yakin gevresinde Sinpas Ege Vadisi, Park Oran Sitesi, Kuzu Effect, One Tower AVM, Park Oran
Konutlari, TBMM Personel Lojmanlari, Ankara Miizik ve Glizel Sanatlar Fakiltesi, Emniyet Genel Mudurligu
istihbarat Daire Bagkanligl, Tapu Kadastro Miidiirliigii Harita Dairesi, MSB Lojmanlari, TRT Genel Midiirl(igii
ve ODTU Ormani bulunmaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

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

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

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

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

Degerleme konusu Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nin toplam yasal ve mevcut kapali kullanim alani onayli
mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565 m?¥dir. Konu tasinmazlar onayli mimari
projesine uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nde toplamda 242 adet bagimsiz béliim halinde
kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90 (Diikkan, depo, kiosk ve stand alanlari)
m?dir. Diikkan kiralanabilir alani ise 84.257 m?dir. Alisveris merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin
kategorilerine gore alansal dagilimi asagida listelenmistir. Alisveris merkezi %96 oraninda doluluk oranina
sahiptir.

18.05.2017 onay tarihli onayli tadilat projesi ve 161.339,70 m? yapi ruhsati alinmistir. ilgili izin belgelerinde
emsal harici alanlarin ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nde toplamda
evveliyatinda 242 adet bagimsiz bolim halinde kiralanabilir alana sahipken tadilat projesine gére 293 adet
bagimsiz bélim halinde kiralanabilir alana sahip olmasi planlanmaktadir. Tadilat projesinde bir 6nceki
projesine gore farkliliklarin ana tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no.lu diikkanlar iptal edilmis, 3,
4 ve 5 no.lu diikkanlar numara degistirerek 243, 244 ve 245 no.lu diikkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer
alan 8, 13, 14 ve 15 no.lu diikkanlarin sirasiyla 246, 249, 248 ve 246 no.lu diikkanlar oldugu, M101’in jenerator
odasina ilave edildigi; 2. bodrum katinda yer alan 17 no.lu diikkanin 3’e boliinerek 17, 260 ve 8 no.lu, 18 no.lu
dikkanin 2’ye bolinerek 18 ve 8 no.lu diikkanlardan olustugu, givenlik alani ve M102 no.lu glvenlik
merkezinin M103 ¢6p odasina eklendigi, 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25
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ve 255 no.lu dikkanlarin eklendigi; 1. bodrum katinda 1 no.lu yonetim alani eklendigi, 28 ve 39 no.lu
diikkanlarin ekledigi ve 39 no.lu diikkanin 14 no.lu diikkan oldugu; zemin katinda 80 ve 263 no.lu diikkanlarin
eklendigi, 113 no.lu diikkanin 2’ye boélinerek 113 ve 78 no.lu diikkanlardan olustugu, 78 no.lu dikkanin 79
no.lu daha sonra 261 no.lu diilkkana donustigi, 92, 94 ve 63 no.lu diikkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu
diikkanlar oldugu, zemine oturan teras alanlari ve giivenlik kulibesinin eklendigi; zemin asma kata 291 no.lu
diikkanin eklendigi; 1. normal katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no.lu diikkanlarin eklendigi, 155,
154, 153, 152, 151, 150, 149, 148 ve 147 no.lu dikkanlarin sirasiyla 200, 206, 152, 154, 149, 171, 274, 151,
146 no.lu diikkanlara doniisttigi, 146 no.lu diikkanin 2’ye bolliinerek 148 ve 273 no.lu diikkanlardan olustugu,
125 no.lu diikkanin 2’ye bélinerek 124 ve 125 no.lu dikkanlardan olustugu, 131 no.lu dikkanin 2’'ye
bolinerek 131 ve 132 no.lu dikkanlardan olustugu, 133 no.lu dikkanin 2’ye béliinerek 127 ve 133 no.lu
diikkanlardan olustugu, 122 no.lu dilkkanin 3’e bélinerek 122, 63 ve 29 no.lu dikkanlardan olustugu ve 134
no.lu dikkanin 3’e bolinerek 268, 134 ve 269 no.lu dikkanlardan olustugu; 2. normal katta 284, 234, 293,
393, 291, 13, 3, 290, 153, 289, 288, 287, 286, 147 no.lu dikkanlarin eklendigi, 209 no.lu diikkanin 2’ye
bolliinerek 209 ve 285 no.lu diikkanlardan olustugu, 235 no.lu diikkanin 2’ye boéliinerek 209 ve 285 no.lu
diikkanlardan olustugu, 234 ve 233 no.lu diikkankarin birleserek 233 no.lu diikkanin olustugu, 233 ve 293
no.lu dikkanlarin dolasim alanina eklendigi; 3 normal katta 239 no.lu diikkanin 241 no.lu diikkana, 241 no.lu
diikkanin tekrar 239 no.lu diikkan oldugu, yonetim alani, agik sergi alani ve fuayene alanina déniistiigu; cati
katinda ise asansor kulesi, depo ve soyunma kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz
icin yap! kayit belgesi alinmasina ragmen 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2.
asamasinin heniiz yapilmamasi ve sirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu muadurligu
tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit
belgesi dikkate alinmamistir.

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

Onayli Mimari Projeye Gore

Alan Dagihimlari

Kat Adi Biiyiikliik (m?)
3. Normal Kat (3. Normal Kat + 4. Normal Kat + 5. Normal Kat) +21.30, +26.50 ve 16.401,00
+31.50 kotu
2. Normal Kat (2. Normal Kat) +16.00 kotu 20.262,00
1. Normal Kat (1. Normal Kat + 1. Asma Kat)
+8.00 ve +12.00 kotu 32.225,00
Zemin Kat (Zemin Kat + Zemin Asma Kat)
+0.00 ve +4.00 kotu 35.094,00
1. Bodrum Kat (Market Asma Kati) 14.414,00
-3.90 kotu
2. Bodrum Kat (Market Kati)
-7 80 kotu 24.352,00
3. Bodrum Kat (-1. Otopark Kati)
-11.50 kotu 22:496,00
4. Bodrum Kat (-2. Otopark Kati)
-15.20 kotu 14.321,00
Toplam 179.565,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

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

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi .
ve mevcut duruma gore)

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

Yas! 14

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

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

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

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

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

Kullanim Amaci Alisveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma gore)

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

Zemin Granit, seramik ve beton

Duvar Plastik boya ve seramik

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donistirilebilir nitelikte olup bu
aykiriliklar igin 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin
yap! kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin
heniiz yapilmamasi ve siirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu mudirligi tarafindan heniiz
onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate
alinmamistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu AVM yiksek gortinirlik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu ana taginmaza ulasim oldukga kolaydir.

Tasinmazlarin yer aldig1 bolge ortaist ve Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

Degerleme konusu alisveris merkezi faaldir.

Degerleme konusu alisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.

e Tasinmazlar prestijli bir projede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

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

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

e Degerleme konusu tasinmazlar igin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi
kayit belgesinin 2. asamasinin henliz yapilmamasi ve silirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu
mudarlugi tarafindan henliz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayl mimari proje dikkate alinmis olup yapi
kayit belgesi dikkate alinmamustir.

v" FIRSATLAR

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

X TEHDITLER

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

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk AVM pazarinda ve A sinif ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu ana tasinmazin sikhkla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmas! dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; kullanim fonksiyonunun AVM olmasi ve tek bir isletici firma
tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir bitiin olarak distiniilmiis olup gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu ana tasinmazin yer aldigi pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkule iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore
degerleme yapilmasi dogru sonuc¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece
maliyet yaklasiminda kullaniimak (izere arsa degerinin tespiti icin uygulanmustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Lejant

Yapilasma

Hakki

Satis Durumu/ Yiiz Ol¢iimii

Zamani

(m?)

Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Eskisehir Yolu Gizerinde

Kentsel
Servis Alani

E=1,50

Satilmig
2,5 yil 6nce

21.000

3.000.000

7.000

* Yz 6l¢imu daha kagtiktar.

* Avantajli konumda yer almaktadir.
* Dezavantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.

Bilgi
2 Gayrimenkul
0850 305 28 87

Cukurambar
Mahallesi’'nde konumlu

Kentsel
Servis Alani

E=1,50

Satilik

25.000

297.000.000

11.880

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Ylz 6lgimi daha kagdktdr.

* Avantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.

* Dezavantajli konumdadir.

Remax Plus 2
031233607 77

Sogutozi Mahallesi
16136 ada 6 no.lu
parsel

Ticari Biiro
Servis Alani

E=1,50

Satilik

6.846

56.000.000

9.935

* Pazarlik payl mevcuttur.

* Yz 6l¢imU daha kugtiktar.

* Dezavantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.

* Dezavantajli konumdadir.

Borsem
4 Gayrimenkul
0312 286 00 93

Karakusunlar
Mabhallesi'nde 29097
adada konumlu parsel

Kentsel
Servis Alani

E=1,50

Satilik

5.000

75.000.000

15.000

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Ylz 6lcimi daha kagdktdar.

* Dezavantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.

* Avantajli konumdadir.

* Yaklasik 3 yildir satilik oldugu bilgisi
alinmis, teklif gérmedigi bilgisi alinmis
olup pazar fiyatinin tizerinde oldugu
dislintilmektedir.

Realty  World
5  Gayrimenkul
031223605 59

Konya Yolu Uzerinde

Kentsel
Servis Alani

E=1,60

Satilik

10.559

135.000.000

12.785

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Yiiz 6lgimi daha kiguktar.

* Dezavantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.

* Daha avantajli konumdadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin yer aldigi aks Ankara’nin 6nemli ticari akslarindan olup bu aks (izerinde arsa stoku oldukca
kisithdir. Bu nedenle konu tasinmaza yakin bélgelerde arsa emsalleri arastirilmistir. Konu arsaya emsal olabilecek Mevlana Bulvari ve Dumlupinar
Bulvari ve yakin cevrelerinden emsal arastirmasi yapilmistir. Bélgede satis yapan emlak ofisleri, satis ofisleri ve milk sahipleriyle goristlmis olup
degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullari, cephesi, yuz dl¢imu vb. 6zellikler dikkate alinarak m? birim degerinin 10.000-11.000.-TL/m? bedelle
satisa konu olabilecegi tespit edilmistir.

41



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

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi

’ .;-*“l
»Anitkabir
/,| \

V'
N7
” LA V)

Emsal 2 Emsal 3

¢ ‘q 1. n" u( Fi\

T -
& Gordiony— L MTu.m' el MuJurILJ(u‘, @’
0 \
Sehitleumalt kfliu)dl

L\w

®gnlisveris Merkezi yeu :
’/' \‘ : ". !ﬂ“ /? \’Y )

: ; ol F mm; u\,””l &
&’H mdmr 1 ,/ \ { 'Bilkent Emsal 4 P

YAlisverisiMerkezi © £Universitesisg
il . v

5

e ﬁ »’u 10ra »AI SVeris

R m!—’ (d‘ i'x.‘Aer«w
1




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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 7.000 11.880 8.176 15.000 9.857

© _ _Pazarhk Payi 0% -10% -10% -10% -10%
E <5 Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t‘h? :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% -10% 0%
% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0% 0%

. Konum -10% -10% 20% -10% 20%

E = % Yapilagsma Hakki 20% 20% 20% 20% 20%
£ 2 *_E Yiiz Olgiimii 5% 5%  -15%  15%  -15%
8> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 9.555 11.227 9.198 11.543 11.089

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin arsasina deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu goz 6nilinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
29087 ada 1 parsel 30.707,00 11.000 337.775.000
TOPLAM DEGERI 337.775.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilr fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

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

Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekullin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynag Konum Niteligi insaYili insaat Alani  Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Adana/Seyhan AVM 2019 181.000 m?>  2.250 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Yenimahalle /Ankara AVM 2015 160.728,81 3.500 TL/m?
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3 75 Seri No.lu Emlak Vergisi Ticarethane Liks Betonarme 2.054,34 TL/m?

Tabloda yer alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.
Ayrica tabloda yer alan 1 ve 2 no.lu alisveris merkezleri gerek kiralanabilir alan, gerekse toplam insaat alani
olarak degerleme konusu tasinmazdan daha biiylk ve kapsamlidir.

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1)
29087 ada 1 parsel 30.707,00 11.000 337.775.000
TOPLAM DEGERI 337.775.000

BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Alsveris Merkezi 117.491,40 4.500 14% 454.691.718
Teknik Alanlar (Kapali
otopark, teknik hacim, siginak 62.073,60 1.750 14% 93.420.768
vb)
TOPLAM DEGERI 548.112.486

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 337.775.000 TL

Bina Degeri 548.112.486 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 885.887.486 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 885.885.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz icin deger takdir edilirken misteriden temin edilen veriler ve sektor arastirmasi
dikkate alinarak deger tespiti icin gelir indirgeme yaklasimi ydntemlerinden indirgenmis nakit akisi analizi
kullanilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir.

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

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
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arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli goérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmiustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varhgin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

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

Risksiz faiz orani: %14,69

Risk primi: %4,31

indirgeme orani: %19,00 olarak hesaplanmustir.

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

Diger Varsayimlar

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde ve musterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira s6zlesmelerinin incelenmesine istinaden ilk yil icin ortalama pacal kira
105 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir. Ulke genelinde pandemi olarak ilan edilen COVID-19’u ve
ahsveris merkezinin kiracilara uyguladigi indirimler dikkate alinarak alisveris merkezinin ilk yilda %20
oraninda, daha sonraki yillarda %10 indirim uygulayacagi varsayilmistir.

e Mevcut durumda aligveris merkezinin doluluk oraninin ilk yil icin %96 oldugu tespit edilmis olup
sonraki yillarda %98 oranina yiikselerek bu oranda sabit kalacagi 6ngorilmustir.

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

e Panora AVM ortak alan giderleri misteriden elde edilen gergeklesmis veriler dogrultusunda ilk yil
icin 45 TL/m?/ay olarak alinmis olup bu ortak alan giderlerinin %85’i oraninda kiracilardan elde
edilecegi varsayilmistir. ilk yil igin %10 oraninda indirim uygulanmustir.

e Her yil takdir edilen alisveris merkezinin yaklasik %1,5'u oraninda yenileme fonu ayrilacagl
varsayllmistir.

e Bina sigorta bedeli elde edilen veriler dogrultusunda ilk yil igin yillik 960.136 TL olarak kullaniimistir.

e Emlak vergisi bedeli elde edilen veriler dogrultusunda ilk yil icin yillik 2.771.027 TL olarak
kullanilmistir.
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e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Alisveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri dngérilmemis olup otopark imkani

alisveris merkezi ziyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

e 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %14,69 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %19,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulln yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca

risk primi belirlenmistir.

e Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmistir.

e Projeksiyonda donem sonu kapitalizasyon orani %8,0 kabul edilmistir

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 84.257,00
isletme Gideri (TL) 45,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 21,50%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 12,50%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 10,50%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 8,75%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 7,50%
Fiyat Artig Orani (7. yil) 7,50%
Fiyat Artig Orani (8. yil) 6,50%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 6,50%
Fiyat Artig Orani (10. yil) 6,50%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 6,00%
Diger Gelir Orani 8%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85%
Yenileme Maliyeti 1,50%
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AVM Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?2) 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257
Yillik Doluluk Orani 96% 97% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 105,00 127,58 146,07 164,33 181,59 197,48 212,29 228,21 243,04 258,84 275,66
Toplam Yilhk Magaza Kira Gelirleri 101.917.267 125.119.370 144.738.603 162.830.929 179.928.176  195.671.892 210.347.283 226.123.330 240.821.346  256.474.734 273.145.591
Kira indirimleri 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Kira indirimi Sonrasi Toplam Gelirler 81.533.814 112.607.433 130.264.743 146.547.836  161.935.359  176.104.702 189.312.555 203.510.997 216.739.212 230.827.260 245.831.032
Diger Gelir Orani 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand, Ciro Farki, Servis ve diger) 6.522.705 9.008.595 10.421.179 11.723.827 12.954.829 14.088.376 15.145.004  16.280.880 17.339.137 18.466.181 19.666.483
Toplam AVM Gelirleri 0 88.056.519 121.616.028 140.685.922 158.271.663 174.890.187 190.193.079 204.457.560 219.791.876 234.078.348  249.293.441 265.497.515
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 45,00 54,68 62,60 70,43 77,82 84,63 90,98 97,80 104,16 110,93 118,14
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 40.948.902 55.281.018 63.296.765 71.208.861 78.685.791 85.570.798 91.988.608 98.887.754 105.315.457 112.160.962 119.451.425
Kiracilardan Toplanan Giderler - 34.806.567 46.988.865 53.802.250 60.527.532 66.882.923 72.735.178 78.190.317  84.054.590 89.518.139 95.336.818 101.533.711
igletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 6.142.335 8.292.153 9.494.515 10.681.329 11.802.869 12.835.620 13.798.291 14.833.163 15.797.319 16.824.144 17.917.714
Toplam AVM Giderleri - 6.142.335 8.292.153 9.494.515 10.681.329 11.802.869 12.835.620 13.798.291 14.833.163 15.797.319 16.824.144 17.917.714
AVM Net Gelirleri - 81.914.184 113.323.875 131.191.408  147.590.334 163.087.319 177.357.459 190.659.268 204.958.713 218.281.030 232.469.297 247.579.801
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 1.320.848 1.824.240 2.110.289 2.374.075 2.623.353 2.852.896 3.066.863 3.296.878 3.511.175 3.739.402 3.982.463
Emlak Vergisi Bedeli 0 2.771.027 2.971.926 3.157.672 3.323.450 3.468.851 3.598.932 3.733.892 3.855.244 3.980.539 4.109.907 4.233.204
Bina Sigorta Bedeli 0 960.136 1.099.355 1.236.775 1.366.636 1.486.217 1.597.683 1.717.509 1.829.147 1.948.042 2.074.665 2.199.144
AVM Toplam Maliyeti 0 5.052.010 5.895.522 6.504.735 7.064.161 7.578.420 8.049.512 8.518.265 8.981.269 9.439.756 9.923.973 10.414.811
AVM Net Gelirleri 0 76.862.173 107.428.353 124.686.672  140.526.173  155.508.898 169.307.947 182.141.003 195.977.444 208.841.273  222.545.324 237.164.990
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 2.964.562.373

Net Nakit Akiglari 76.862.173 107.428.353 124.686.672 140.526.173  155.508.898 169.307.947 182.141.003 195.977.444 208.841.273 3.187.107.697

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 14,69% 14,69% 14,69%
Risk Primi 3,81% 4,31% 4,81%
indirgeme Orani 18,50% 19,00% 19,50%

1.149.424.115
1.149.425.000

1.114.442.164
1.114.440.000

1.080.861.603
1.080.860.000

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

31.12.2021 ve 31.12.2022 Arasindaki Giin Sayisi 365
AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 68.515.000
AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 5.710.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

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

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

7.6 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmigstir.

KDV ORANI

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

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

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel tizerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazlar bu
islemlerle yasal slreclerini tamamlamislardi. Ancak konu ana tasinmaza ait 18.05.2017 onay tarihli
“Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayih tadilata iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsati” ile
tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz icin 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit
Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal slireclerini tamamlamasi
icin, yeni bagimsiz bélim adedine gore kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir. Degerleme
konusu tasinmazlar icin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit
belgesinin 2. asamasinin heniliz yapilmamasi ve siirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu
mudurliigl tarafindan heniliz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmig
olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir.

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

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin tadilata iliskin yapi ruhsati bulunmakta
olup heniiz yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hitkkiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine “Uzerinde Tadilat Projesi Bulunan
Bina” olarak alinmasinin uygun olacagi disiinilmektedir. Ayrica s6z konusu tasinmazlar i¢in yapi kayit
belgesi alinmis olup bu belgeye istinaden ilgili tapu mudirliginde yapilmasi gereken islemler
tamamlanmadigi icin bu belge degerleme ¢alismasinda dikkate alinmamustir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel lizerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi Ruhsat!”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazlar bu islemlerle yasal
sureclerini tamamlamislardi. Ancak konu ana tasinmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve
01.08.2017 tarih, 2017/03 sayil tadilata iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsatl” ile tadilata baslandigi tespit
edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz i¢in 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal streclerini tamamlamasi icin, yeni bagimsiz bolim adedine
gore kat mulkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kayit
belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniz
yapilmamasi ve sirecin devam etmesi, s6z konusu degisiklerin ilgili tapu muadarlGga tarafindan heniz
onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate
alinmamustir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bunun disinda takyidat
bulunmamakta olup mevcut takyidat bilgileri tasinmazin degerini etkilememektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu ana tasinmaz “Betonarme isyeri” niteliginde olup alimindan itibaren izerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 885.885.000
Gelir Yaklagimi 1.114.440.000

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

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

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.114.440.000.-TL Birmilyarylzondortmilyondortytzkirkbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.315.039.200.-TL Birmilyarigylizonbesmilyonotuzdokuzbinikiyliz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 5.710.000.-TL Besmilyonyediylzonbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 6.737.800.-TL Altimilyonyediyizotuzyedibinsekizyiz.-TL

Bilge SEVILENGUL 0Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Onayli imar Durumu

2 Yap! Ruhsatlari

3 Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Kayit Belgesi

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

7 Takyidat Belgeleri
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