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

Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Algveris Merkezi”"nin pazar degerine yonelik
2023REVBA427 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 30.707 m? yiz
Slcimiine sahip arsa Uzerinde 242 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup toplam 179.565 m? brit kapali
alana sahiptir. Tagsinmazlarintoplam pazar degerive pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyiolumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri 6.548.000.000.-TL  Altimilyarbesytzkirksekizmilyon.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 7.857.600.000.-TL  Yedimilyarsekizylizelliyedimilyonaltiylizbin.-TL
(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 33.070.000.-TL Otuzigmilyonyetmisbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 39.684.000.-TL Otuzdokuzmilyonaltiylizseksendoértbin.-TL/ay
(KDV Dahil)

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
01.12.2023 tarih, 198 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amacidisinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuzolmasidurumundabizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlaribeyan ederiz;

AN N N S N NN

AR

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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 kullaniimak (izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPORTURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERi TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLG

ADRES

TAPUKAYDI

ARSA YUz 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLIVE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANATASINMAZ

MEVCUT FONKSiIYONLAR

iINSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN

Standart

Tammilkiyet

GYO portfoylindeyer alangayrimenkul olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz
bo6limden olusmakta olup tasinmazlarin tamaminintek bir malike ait olmasi,
kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir isletmeci firma
tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlar bagimsiz bolim olarak

degerlendirilmemis olup birbiitlin olarak distinllerek degerlendirilmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ILER

Panora Aligveris ve Yasam Merkezi Oran Mahallesi Kudiis Cad. No:3 Cankaya
/ Ankara

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel noluana
tasinmazda konumlu olan1-242 no.lu bagimsiz bolimler

30.707 m?
KAKS:56.008 m?

Lejant: Ticaret + Sosyal Tesis Alani Hmaks: Serbest

Alisveris Merkezi
Bagimsiz bollim sayisi: 242 Yapimyili: 2007
Yol kotu Usti katsayisi: 9

Yol kotu alti katsayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 2.500ara¢ Asansor Kapasitesi: 15 adet

Alisveris Merkezi
Toplaminsaat Alani 179.565m?

Otopark-Siginak Hari¢ Toplaminsaat Alani | 62.073,60 m?

Yol kotu Ustii Toplam ingaat Alani 117.491,40m?

84.257 m?

Toplam Kiralanabilir Alan
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %23,50

322 |5I|VI SONU KAPITALIZASYON %8,00

GERi DONUS SURESI 12,5 Vil

ARSA BiRiM DEGERI 51.000 TL/m?
S\E/gé F({)iRTALAMA BiRiM KiRA 500 TL/m?/ay
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIHi 29.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 6.548.000.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 7.857.600.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIG) 33.070.000.-TL/Ay
PAZARKIRASI (KDV DAHIL) 39.684.000.-TL/Ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmazbir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihive Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REVB427 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin 29.12.2023 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme galismasi; gayrimenkuliin GYO tebligi hiikiimleri kapsaminda yil sonu deger tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.12.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlegsmesive Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 198 no.lu 01.12.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Budegerleme raporu, 198 no.lu01.12.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Dikmen Mabhallesi, 29087 ada, 1 parsel 1-242 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli
toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 MiisteriTaleplerinin Kapsamive Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup
tasinmazlarin tamaminin tek bir malige ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir
isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlaribagimsiz boliim olarak degerlendirilmemis
olup bir bitin olarak distinilerek degerlendirilmistir. Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.



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

SKB

IO S TR RIS S
LASIMWY RS vt

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

RaporTarihi RaporNumarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor1l 29.12.2017 2017REVB296 Bilge KALYONCU 879.555.000
Bilge BELLER OZCAM

Rapor2 31.12.2021 2021REVB35 Bilge SEVILENGUL 1.114.440.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor3 30.12.2022  2022REVB289 Biisra GUNES 2.832.000.000
Bilge SEVILENGUL
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti vereceksirketler 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” hizmetiverme
yetkisi almistir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 MiisteriBilgileri

Bu degerleme raporu, Oran Mahallesi Kudis Caddesi No:3/318 Cankaya/ Ankara adresinde faaliyet gésteren
Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmustir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Arahk 2022 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir 6nceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistir.

Asagidakitablo ve grafiklerde, ADNKSverilerine gore,
Tlrkiye iginyas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
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

11%
I 18%
I—— )39,
IE—— ) 39,
L ___________________EblA

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

TUIK
Ankara

2022 yilinda, Turkiye nifusunun %6,78'inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara niifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halk
blydkliginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmistlr. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiiliigin yasgrubuna goére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi saysi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
I 199
IS 2A%
I 00%

I ) 1%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

Nifus Biiyluklagii ve Niifus Artig Hizi
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s NifusBuy UklGgu — ==@== Nifus Artis Hizi

Yiksek Lisans ve Doktora...
-
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|

Yiksekokul veya Fakilte... n—s ———
|

||koku| Mezunu I

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

TUIK
il 6,78%
® Jlke Nifusu-Ankara Niifusu
Bilinmeyen 1%
Ylksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen ™ 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... TESS—— | 7%,
ilkdgretim Mezunu M= G0
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2.2 Ekonomik Veriler?!

Uclincli ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
blyime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara vyikselmistir. Harcamalar
tarafinda biyimeye en yiiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blyimeyi
asagl cekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikh faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yilik enflasyon ekim ayindaki
%61,4'ten  %62,0'a  ¢ctkmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonla risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizli
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayr strdUrmdistir. Yurtici Uretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip
seviyesinden %42,2’ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agig
-140,00 A (12 ay birikimli, milyardolar)
-120,00 -
-100,00 -
-80,00 -112,41
-60,00 A
-40,00 A
-20,00 -
0,00 -
BFTpE3E8iTgFERiEEED
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK
1TSKB A.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)

20,00%

15,00%

10,00% 5,90%
5,00%

-5,00%
-10,00%

-15,00%
|| |||||||||v| | | ||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | | |||||||

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak: TUIK

0,00% s I

Enflasyon

(% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
100% 0 degisim, geg g

80%

61,98%
60%
40%
20%
0%
S3>083>8z>8z>8z>8%7>
o = o s o s o s o s os ™
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yilhk bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalatikarsilama orani 2023’(in ayni ayinda
%77,8 e yikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim déneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret agig1%3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gerceklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSiB

CAYRIMIEVALY IVGIRY VW

BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE iIMAR BILGILERI




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

TSKB

TR SRR ST RIS SN
LAMIMWY RS v

Bolum 3
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

lli Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Dikmen

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

AdaNo 29087

ParselNo 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme isyeri

Ana Gayrimenkuliin YiizOlgimii  30.707 m?

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir;

BAGIMSIZ
BOLUMNO

ARSA PAYI NITELIGI HiSSESI

Panora Gayrimenkul

1 4.Bodrum 16/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. fam
2 4.Bodrum 14/30707 Dukkan 5:33::3?&:3:;*2 fam
3 4.Bodrum 14/30707 Diikkan szzﬁrmagférli(wgrtg fam
4 4.Bodrum  8/30707 Dukkan v A, T
5 4Bodrum  8/30707 Dikkan S aas, 1M
6 3.Bdrum  56/30707 Dikkan S s, 1M
7 3.Bodrum 70/30707 Diikkan vonora gftfl'('l‘:;r:(gl Tam
8 3.Bodrum 74/30707 Diikkan 5:33::3123?52(2 fam
9 3.Bodrum 35/30707 Ditkkan 5:23::3?3;1?;%;' Tam
10 sBodrum 14430707 DU o as, Tam
1 3Bodrum  19/30707  Dukkan 2o CRPEKD Tam
1 3Bodrum  16/30707  Dukkan (2o CEPEEKD tam
13 3.Bodrum 14/30707 Diikkan 5:33:: gftyarl'(wgfr:(gl Tam
14 3.Bodrum 14/30707 Diikkan 5:33:: gft\;rl'(rf:;r:(gl Tam
is 3.80drum  §/30707 ikkan s, oM
P : Bodrum 8/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul Tam

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

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Asma Katli

Panora Gayrimenkul

17 2.Bodrum 2193/30707 Dikkan (Market) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
18 2.Bodrum  735/30707  Dikdan  2hertSEEKL Tam
19 2.Bodrum 51/30707 Dikkan 5:2:":: g?t‘;rl'('f:;r:(g' Tam
20 2.Bodrum 48/30707 Dukkan sgzﬁsggmﬁﬂg fam
21 2.B0drum  53/30707 Dikdan oo Y s, Tam
2 2.80drum  47/30707 Dikdan o s, Tam
23 2.Bodrum 46/30707 Diikkan 5:33:5?&?;%2 Tam
2 2.80drum 5130707 Dikkan (Ao SR am
25 2.Bodrum  14/30707 Dikkan S s, 1M
26 2.Bodrum 14/30707 Dikkan 5223:: gft‘;rl'('f:;"Ak;' Tam
27 2.Bodrum 14/30707 Diikkan 5233?3%1??;’}1@' fam
28 2.80drum  14/30707 Dikdan o Y s, Tam
2 2.8odrum  14/30707 Diikdan oo s, Tam
30 LBodrum  82/30707 Dikdan e A, Tam
31 1.Bodrum 34/30707 Diikkan 5:; :’I: g?t\;r:r;;k;l Tam
32 1. Bodrum 40/30707 Diikkan 5:; o gft‘;rl'(w;rz(gl Tam
33 1.Bodrum 39/30707 Dikkan $§3m gft‘;rl'(rl'?;nAkgl Tam
34 1.Bodrum 42/30707 Diikkan ssgzl;r?gférli(rl]:é?r:(-g Tam
35 1.Bodrum 38/30707 Dikkan 52;32 gfgl'(':;nAkgl Tam
36 1.Bodrum  55/30707 Dikdkan o A, Tam
37 1.Bodrum  14/30707 Diikdan o Y As, T
38 1.Bodrum 14/30707 Diikkan $§t”.f’.rnf§fé”kr|?§2\kgl Tam
39 1. Bodrum 14/30707 Ditkkan 5:2 o gférl'(w;rz(gl Tam
40 remnZemIn  gsizozr  Mome ' 5223::3?&1@?25;‘ ram
21 cemintZemin  ya6/30707  Aorma Kt 523325?&”&'.’535?' ram
42 e maasomr A mAs,  Tam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Zemin+Zemin

Asma Katli

Panora Gayrimenkul

43 Asma 142/30707 Dikkan Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
w BT o Al s o
s BT yopowy Al s o
6 ETRE g MGl GeeSreee
Al
R e R ey Tam
49 Zemin 958/30707 Diikkan szgf’l;’gft‘;rm;';kgl Tam
Zemin+Zemi A Katl P i kul
o ETUE gy el ey Tan
e
AT opom Al s o
s EEE sy Amll ekl o
I
e e
s T ppow el ey Tom
Zemin+Zemi A Katl P i kul
57 Thoma | Ws0m7 R rmorkigAs, T
TR o e e Tam
o EMIEN pory  Amll Seacarneld o
0 e asspomr AR atnmortakgAs, ™M
61 e eswsomr A atnmortakgAs, ™M
62 Zermin /30707 astoran)  VatrmoriakigAg, 1™
63 Zemin 430707 el vatnmorakgAg. 1™
64 Zemin+Zemin 124/30707 A'Brgikga:“ Panora Gayrimvenkul Tam
Asma (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S.
65 Zemx:jaemm 120/30707 Asb?ikgant“ 5:332?&&;%? Tam
(Restoran)
66 Zemin+Zemin 120/30707 AT)?Ekgar:“ Panora Gayrimvenkul Tam
Asma (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIWYRLLY Lar o iad

. . Asma Katli .
67 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
63 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
69 Zemin+Zemin 121/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakligi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
70 Zemin+Zemin 121/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
71 Zemin+Zemin 134/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
72 Zemin+Zemin 134/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
73 Zemin+Zemin 121/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
74 Zemin+Zemin 121/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakligi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
75 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
76 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmuenkul Tam
Asma Yatirim Ortakligi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
77 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhgi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
78 Zemin+Zemin 120/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakhigi A.S.
(Restoran)
. . Asma Katli .
79 Zemin+Zemin 124/30707 Diikkan Panora Gayrlmvenkul Tam
Asma Yatirim Ortakligi A.S.
(Restoran)
. Dikkan Panora Gayrimenkul
80 Zemin 75/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. . Panora Gayrimenkul
81 Zemin 49/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi AS. Tam
. . Panora Gayrimenkul
82 Zemin 47/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam
. .. Panora Gayrimenkul
83 Zemin 42/30707 Dukkan Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam
. .. Panora Gayrimenkul
84 Zemin 42/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig AS. Tam
Zemin+Zemin Asma Katli Panora Gayrimenkul
85 Asma 1557/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. . Panora Gayrimenkul
86 Zemin 14/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig AS. Tam
87 Zemin 14/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul Tam

Yatirim Ortakhgi A.S.

16



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

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Panora Gayrimenkul

88 Zemin 14/30707 Diikkan Yatirim Ortaklig AS. Tam
89 Zemin 14/30707 Diikkan 5:322312;(’;‘;’:(;' Tam
90 Zemin 14/30707 Diikkan $:Qﬁ$gft‘;rl'<’l‘:§r:<;" Tam
91 Zemin 14/30707 Diikkan sgtr:ﬂsgfgl'(ﬁ?g‘?r;kg' Tam
92 Zemin 14/30707 Diikkan 5233:2 g‘:t‘gl'('lrl‘;:(g' Tam
93 Zemin 14/30707 Diikkan ssgzﬁgfgmﬂg' Tam
94 Zemin 14/30707 Diikkan szgf’l;’gi‘gl’(ﬁ?ﬂg' Tam
95 Zemin 14/30707 Diikkan sjgﬁ:g?ﬁglﬁ;%gl Tam
96 Zemin 61/30707 Diikkan s:tr::’lzgft‘gl'(’l‘:g‘fr:(g' Tam
97 Zemin 56/30707 Dikkan 5233::312:(?:;%;! Tam
0w I e gl pescwmed o,
o FTIT pom MmN pentrmen o,
o0 T g Al s,
o Py Rl eencried
Zemin+Zemi Asma Katl P imenkul
o T oy Al mmescreel
B T oy Al pmescreel
104 Zemin 30/30707 Diikkan ss;zxgxm;;kgl Tam
105 Zemin 30/30707 Ditkkan sjgzﬁg‘:t‘;rl'(’l‘?;r:(;' Tam
0 FTIEN pgw Rkl festrmeld
o T gy Al s,
o T opomy Rl ecrend
0 FTUEN pepom Rl encrend
w0 FTIE uom AU s
w U pom AN o,
112 Zemin 56/30707 Diikkan ssgzﬁ‘gfgm;r;kg' Tam
113 Zemin 61/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul Tam

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

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Asma Katli

Panora Gayrimenkul

114 1.+41.Asma 132/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. Tam
115 Leasma da0poro7 MBI TR SR Tam
116 Leasma 1370007 AREE IR SRR Tam
117 1.41. Asma 136/30707 Asbn;ik';ant . 5;‘33[{1‘8‘;‘;1??;‘};" Tam
118 aasma 13007 A s, Tam
119 aasma 13007 e, Tam
120 1.+1.Asma 136/30707 Azzla(k';a;“ szgﬁ:gfér;(?ge&kgl Tam
121 aama wssor PR TR S Tam
122 Letasma aizporoy  AEREE DRI ST Tam
123 1.Kat 530707 Dukkan  SOMCRREIG Tam
124 1.Kat 80/30707 Dikkan 5233;?31217752\%' ram
125 1.Kat 78/30707 Diikkan $§Eﬂr§§ftya”k?§2\kgl Tam
126 1.Kat 143/30707 Diikkan 3233;35?%1?;%;' Tam
127 1.Kat 14/30707 Diikkan 5:33: gfér,'(ﬁ?gelr:(gl Tam
128 1Kat 19/30707  pudan (200 TEC Tam
129 1Kat 14/30707  pudan (200 TN Tam
130 1.Kat 128/30707 Duikkan $§Eﬁ?gfé”kwgm' Tam
131 1.Kat 76/30707 Diikkan 5233?3?&1?5?5?' Tam
132 1.Kat 78/30707 Diikkan sstr:ﬁﬁg?tyarmﬂgl fam
133 1.Kat 113/30707 Diikkan vonora gftyar,'(ﬁ?;':(gl Tam
134 Leasma 1130707 AR A, Tem
135 Leasmaasysor AR A, Tem
136 Laasmaasesor U TR Tam
137 Laasmaasasorer U TR Tam
138 Letasma  a3sporoy  ATREEE DRI SRS Tam
139 Latasma 136007 ATREEE RIS Tam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Asma Katli

Panora Gayrimenkul

140 1.+1.Asma 137/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. Tam
141 1.+1. Asma 140/30707 ASD?ik';arf“ 5:2:’,23?&?;%? Tam
142 1.41. Asma 147/30707 Asbrgik';ant“ 5;‘3:’{;@12;?;";1@' Tam
143 1.4+1. Asma 701/30707 As,snaikzant ! 523?’.?3?%”@7;%? Tam
144 Letasma assso707 MR A, Tem
145 Leasmaes2/30707 e e, Tam
146 1.Kat 40/30707 (R'Deﬁtkokfa”n) $§§ﬁ$§fénkr|?§2\kgl Tam
147 1.Kat 38/30707 (R'Deﬁtkokfa"n) 5233?5?%17;%3 Tam
148 1.Kat 14/30707 Diikkan s:tr:ﬁ::gft‘g;jzr:(;l Tam
149 1.Kat 14/30707 Diikkan sjtr::’l? gft‘;rl'(?:;nAkgl Tam
150 1.Kat 14/30707 Diikkan $§;ﬂ:§‘ gftyarl'(wgfr:(g' Tam
151 1.Kat 14/30707 Diikkan 52{]3?(??3;3;75;' Tam
152 1.Kat 14/30707 Diikkan $§;32g;:ér:(r|?;r:<gl Tam
153 1.Kat 14/30707 Diikkan 523?’.23?%1?;753 Tam
154 1.Kat 14/30707 Diikkan 5:; :)I: g?t\;rlflr;rz(;l Tam
155 1.Kat 14/30707 Diikkan 5:; ;’Isgft\;rlfﬁgﬂ(gl Tam
156 1.Kat 54/30707 Dikkan sg;m gft‘;rl'(ﬁ?;r:(g' Tam
157 1.Kat 54/30707 Diikkan 52332 gftyarl'(Tgankgl Tam
158 1.Kat 47/30707 Diikkan 523325?&”&??;%?' fam
159 1.Kat 42/30707 Diikkan $§33$§f§'kr|?§1k§| Tam
160 1.Kat 42/30707 Diikkan 5225’.23?%”&7;'}3 Tam
161 Letasmaasssso07  CpERE e s, Tam
162 1.Kat 49/30707 Ditkkan 5:2 o gfg;j?;r:(gl Tam
163 1.Kat 49/30707 Dikkan s:tr::zg?t\;rllw;r:(gl fam
164 1.41. Asma 105/30707 I : 5233?3?%”&?5?5?' fam
165 1.+41.Asma 106/30707 Aggikga:“ $:;rc::g?érli<wgnAk.g fam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Asma Katli

Panora Gayrimenkul

e 141 Asma 107/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. Tam
167 1.+1. Asma 108/30707 ASD Z,‘ik';a:" 5:3:": gi‘t\gl'(';‘;’rg' Tam
e O
169 1.41. Asma 110/30707  Aorma K sg‘;ﬁ?gfgl'(?;r;kg' Tam
170 1.Kat 20/30707 Diikkan $§Eﬁrnf§ftyar'kﬁ?§rl\k§' Tam
171 1.Kat 14/30707 Diikkan 5233?3?§LT§T§' Tam
172 1.Kat 20/30707 Diikkan szt’::’l:gft‘;rl'(rg‘?’:(g' Tam
173 1.41.Asma 108/30707 ATJ ’Eik';ant“ sjgﬁ:gxllr;r:(;l Tam
174 1.+1. Asma 110/30707 A‘B rgik';a:" 5:3:":: gft\;rl'(?:;frg' Tam
175 1.41. Asma 108/30707 ~ Aemakath - Panora g?t\;rl'(?:;frg' Tam
176 1.41. Asma 107/30707  Aemalkath - Panora gxm;%g' Tam
177 1.41. Asma 106/30707 Agu'.‘ik';ant" ssgzﬁgft\;rl'(’l‘glkg' Tam
178 1.41. Asma 105/30707 Azﬁik';a:" 5:3325?%1?;%? Tam
179 1.Kat 50/30707 Diikkan 5233:8?&'(?;'};' Tam
180 1.Kat 49/30707 Diikkan sjtr::’l:g?t‘;rl'(rﬂg' Tar
181 1.Kat 28/30707 Diikkan sjtr:;’lsg?t‘gl'jg";’:‘;" Tam
2 aameaore A A, ™M
@ wamm  eow  Rmn e,
o wm  wew At el o,
5 ieiame g el rmoncormebd
@ taam  wmow  Amed tmserme o,
@ awm  pow et eermeR o,
w0 e mmow et metrmel o,
189 1.Kat 41/30707 Dakkan s:;zzgft‘gl'(:‘;’;kg' Tam
190 1.Kat 22/30707 Diikkan sjgﬁﬁgi‘gwﬂg' Tam
191 1.Kat 22/30707 Diikkan Panora Gayrimenkul Tam

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

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Panora Gayrimenkul

192 1.Kat 41/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi ASS. fam
193 1.+1.Asma 77/30707 ASD?ik';arf“ 5:2:’,23?&;3;%? Tam
194 eLasma 7730707 MUERE e s, Tam
195 eLasma 7630707 e e, Tam
196 1.+1.Asma 76/30707 Aslsrgzkl;ar;cll 5233::3?§LT;X§ Tam
197 LeLasma 7630707 e s, Tam
198 1.41.Asma 76/30707 Azzik';a;“ szgﬁ:g?érll(?;r:(gl Tam
199 1.41.Asma 41/30707 Aggik';a:“ sjgﬁ:g?ér;(r;r:(;l Tam
200 1.Kat 28/30707 Diikkan 5:33:: gft‘;rl'(?:;r:(gl Tam
201 2.Kat 78/30707 Diikkan 5223::‘ gft‘;rm;rxg Tam
202 2.Kat 93/30707 Diikkan \’2332 gftyarl'(wgfr:(g' Tam
203 2.Kat 91/30707 Diikkan $§Eﬁrnf§ftyar'k77§2\k§| Tam
204 2.Kat 79/30707 Diikkan $§Eﬂr§§f§'kr|?§rl\k§| Tam
205 2.Kat 78/30707 Diikkan 523?’.23?%1?;753 Tam
206 2.Kat 7730707 dukkan (20t ER Tam
207 2.Kat 51/30707 Diikkan 5:33?51”!&??5;' fam
208 2.Kat 85/30707 Diikkan $§3m gft‘;rl'(rl'?;nAkgl Tam
209 2.Kat 579/30707 Diikkan 5233:2 gftyarl'(wgankgl Tam
210 2.Kat 73/30707 Diikkan 52;32 gfg,'(':;nAkgl Tam
211 2.Kat 51/30707 Diikkan $§Sﬁr§§f§'kr|?§2\kgl Tam
212 2.Kat 786/30707  Diikkan (Sinema) 5:3 o gfér;(w;r:(gl Tam
213 2.Kat 124/30707 (RDeSIt(cl,(fann) 5233:5?&!1?;%;' Tam
214 2.Kat 13630707 T emmonegag, T
215 2.Kat 34/30107 LT emonekgns, T
216 2.Kat 62/30707 (Rzgfgraann) siﬁﬂrrﬁgfé”k?;rl\kgl ram
217 2.Kat SIB0707 ) VemmomkEas, 1M
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIMWYRLLY ban it

Dikkan Panora Gayrimenkul
218 2.Kat 59/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
219 2.Kat 66/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
220 2.Kat 72/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
221 2.Kat 39/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. Panora Gayrimenkul
222 2.Kat 21/30707 Dukkan Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
223 2.Kat 20/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
224 2.K
at 20/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. Panora Gayrimenkul
225 2.Kat 21/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig AS. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
226 2.K
at 52/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhigi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
227 2.K
at 78/30707 (Restoran) Yatirim Ortakhigi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
22 2.K 707 T
8 at 66/3070 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. am
Dikkan Panora Gayrimenkul
229 2.Kat 59/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
230 2.Kat 59/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
231 2.Kat 62/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
232 2.Kat 34/30707 o T
a / (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. am
Dikkan Panora Gayrimenkul
233 2.Kat 107/30707 . T
a / (Restoran) Yatirim Ortakhgi A.S. am
Dikkan Panora Gayrimenkul
2 .
34 2.Kat 104/30707 (Restoran) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. Panora Gayrimenkul
235 2.Kat 635/30707 Dikkan Yatinim Ortaklig AS. Tam
. Panora Gayrimenkul
236 2.Kat 73/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig AS. Tam
. Panora Gayrimenkul
237 2.Kat 86/30707 Diikkan Yatirim Ortaklig A.S. Tam
. Panora Gayrimenkul
238 2.Kat 161/30707 Dikkan Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam
Dikkan Panora Gayrimenkul
239 3.Kat 713/30707 (BowlingSalonu) Yatirim Ortakligi A.S. Tam
. Panora Gayrimenkul
240 3.Kat 160/30707 Dikkan Yatirm Ortakligi A, Tam
. Panora Gayrimenkul
241 3.Kat 160/30707 Dikkan Yatirm Ortakligi AS. Tam
Asma Katli Panora Gayrimenkul
242 3.4.5.Kat 867/30707 Diikkan Yatirim Ortakligi A.S. Tam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

TrTmeTs T
LAMIWYRLLY Lar o iad

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalaritespit etmek amactile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri’'nden 12.12.2023 tarih, saat 11.46-12.53 itibariyla
alinan TAKBIiS kaydina goére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

1-242 no.lu bagimsiz béliimler;

Beyanlar Hanesinde;

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

e Bu gayrimenkulin miilkiyeti kat milkiyetine gecmistir. (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye no)
Serhler Hanesinde;

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

NOT: Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim Gzerinde “1 YTL bedel karsili§inda kira serhi. (Baglama
Tarih: 25.05.2007 — Sure: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve
10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin kisitlayici herhangi bir durum yaratmayacagi sadece
Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) nin kamusal amagh elektrik dagitimi igin tasinmazlar tizerine koydugu
bir serh oldugu ve bu serhin bircok miilke konuldugu tespit edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde “Yonetim plani”, “Kat milkiyetine gecmistir” beyani ve TEDAS
lehine kira serhi bulunmaktadir. S6z konusu serh gayrimenkullerin devredilmesine olumsuz yonde etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takdiyadatlarin gayrimenkullerin degerine olumsuz yonde etkisi
bulunmamaktadir

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

Tapu Kadastro Genel MudirlGgi Portal Hizmetleri’nden 12.12.2023 tarih, saat 11.46-12.53 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gére son (ic yil icerisinde degerleme konusu bagimsiz bélimler tizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve BulunduguBélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, yakin ¢evresinde genellikle ayrik nizam 20 -25 katli site tarzi konut
alanlari, ara sokaklarda yer yer 2-3 katli villa parselleri ve Turan Glines Bulvari Gizerinde ise zeminler cadde
magazalari seklinde planlanmis kule tarzi yapilasmalar ve 18-20 katl site tarzinda konut alanlari yer
almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinde 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 30.01.2008

Lejandi: “Ticaret+Sosyal Tesis Alani”

Yapilasma kosullari;

KAKS: 56.008 m?,

Humaks: Serbest, *

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

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

* {Igili mdurlikten alinan bilgilere gére konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yiikseklik calismalarinailiskin
herhangi bir calisma yapilmamistir.

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

Notlari:

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayil Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige giren 4969 sayili “Bazi
Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1’ hiikm
geregiyapiimistir.

A) GENELHUKUMLER

1)

2)
3)

4)

5)

6)

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

e 2872 sayil Cevre Kanunu ve yonetmelikleri.

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

e 1593 sayili Umumi Hifsisihha 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 02.11.1986giin 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
Hikimleri gegerlidir.
Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

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

Planda “A’’ olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 301.977 m?, “B” olarak tanimlanan
alanlarda KAKS’a konu alan 56.008,00 m2, “C”” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan
49.678,00m?, “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?2 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, ¢op depolama yerleri,
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7)

8)

9)

otopark rampalari, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyapi tesisleri
parsel icinde herhangi bir yere konulabilir.

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

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

Genel yerlesim, kiitle dizenlemesi, yapi yikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazitanzimve 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 mimariuygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacakvaziyet planina gore uygulama

yapilacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehirclik Midirligiinde 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda,
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumuna iliskin son tg¢ yillik donemde
herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlarailiskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih [} Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayli Mimari Proje 14.05.2007 - - - 242 adet bagimsizbolim

Onayli Mimari Proje 18.05.2017 - - Tadilat 293 adet bagimsizbolim
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 Isyeri

Yapi Kullanma izni 22.10.2007 2007/1 160.072 Tadilat Alisveris Merkezi

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

* Konu taginmazlar icin 01.08.2017 tarihli tadilat ruhsatinin siiresi dolmus olup 10.09.2020 tarih 081603
sayil oluryazisiile iptal edilmistir.

** Degerleme konusu tasinmazlaricin yapikayit belgesialinmasina ragmen, 2017 tarihli projesiile uyumiu
olan yapi1 kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi ve siirecin devam etmesi, s6z konusu
degisikliklerin ilgili tapu midirligiitarafindan heniizonaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onaylh mimari
proje dikkate alinmis olup yapikayit belgesidikkate 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 Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

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

3.8ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekenizin ve Belgelerin Tamve Dogru Olarak MevcutOlup Olmad g
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlara iliskin; 29087 ada, 1 parsel (izerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi Ruhsat!”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana tasinmaza ait
18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayil tadilata iliskin verilmis
olan “YapiRuhsatl” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmazicin 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 tasinmazlaricin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan
yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi ve mevcut durumda tekrar farkhliklar yapilmasindan
dolayi, s6z konusu degisikliklerin de ilgili tapu midurlig i tarafindan henliz onaylanmamasi sebebiyle 2007
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tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih
2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il Miidtrliginiin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur
yazisi ile iptal edilmistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligiinsaat Sézlesmelerive Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangibir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumuve Cevre Ozellikleri

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

Cankaya ilcesi Ankara’nin merkez ilgeleriden biridir. Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag,
batisinda Yenimahalle, glineyinde Godlbasi ile gevrilidir. Ankara’nin glineyinde dogu bati yonline uzanan
yamaclarda kurulmustur. Cankaya ilcesi, Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
yer aldigi bir ilgedir. Cumhurbaskanhgi konutu, resmi kurumlar ve Tirkiye Blylik Millet Meclisi’nin bu ilgcede
konumlu olmasiyla Tirkiye’nin siyasi yasaminda odak noktasi konumundadir.

Konu tasinmazlarinyer aldigi Dikmen Mahallesi ise Ankara il merkezinin giineyinde, Turan Giines Bulvari ile
ilker Caddesi arasinda kalmaktadir. Konu tasinmazlarin yer aldigi alisveris merkezi ise Turan Giines Bulvari
Gzerinde yer almaktadir.

Tasinmazlarinyakin ¢evresinde 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 MudurlGga
istihbarat Daire Baskanlig, Tapu Kadastro Mudurliigi Harita Dairesi, MSB Lojmanlari, TRT Genel Mudiirlig i
ve ODTU Ormani bulunmaktadir.
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s
Mevlana : et
Bulvan 4 S y Dogukent Bulvari

Degerleme Konusu
Tastnmazlarin K%numu
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

BaziOnemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer

Kuzu Effect AVM
OneTower AVM
Ankara il Merkezi

Turan Giines
Bulvari

TRT Genel
Miidiirlagii

Mesafe (~)
270m
350m

8 km
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Bolim 5

Gayrimenkaullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigive Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla KullanildigiHakkinda Bilgi

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

g

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707 m? yiiz 6lcimiine sahip 29087 ada, 1 no.lu parsel tizerinde yer
alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklasik olarak 263 m cephelidir.
Alisveris merkezine Kudis Caddesi lizerinden 3 ana giris ile beraber 1 kapali otopark girisi bulunmaktadir.
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Alisveris merkezi onayl mimari projesine gore 4. bodrum kat, 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, 1. bodrum kat,
zeminkat, zemin asma kat, 1. normal kat, 1. asma kat, 2. normal kat, 3. normal kat, 4 normal kat ve teraskati
olmak tzere olmak tizere toplam 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otoparkkati) -15.20 kotu (14.321
mZ), 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496 m2), 2. bodrum kat (Market kati) -7.80 kotu (24.352
mZ2), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414 m?), zeminkat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve
+4.00 kotu (35.094 m2), 1. normal kat (1. normal kat, 1. asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225 m2), 2. normal
kat (2. normal kat) +16.00 kotu (20.262 m?), 3. kat (3. normal kat, 4. normalkat, 5. normal kat) +21.30, +26.50
ve +31.50 kotu (16.401 m?) olmak Gzere toplam 179.565 m?’den olusmaktadir. 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda
toplam 1.500 arag kapasiteli kapali otopark, dis kisimda kalan acik alanlarda toplam 1.000 arag kapasiteli agik
otopark alani bulunmaktadir.

Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapal otopark alani, depo alanlari, siginak, dikkan alanlari ve servis-
sirkiilasyon alanlari; 3. bodrum katinda kapali otopark alani, depo alanlari, dilkkkan alanlari ve servis-
sirkiilasyon alanlari; 2. bodrum katinda kapal otopark alani, market, magaza alanlari, ATM alanlari, kiosk ve
stand alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari; 1. bodrum katinda magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand
alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari; zemin ve zemin asma katinda magaza alanlari, kiosk ve stand alanlarn,
yeme-icme alanlari (Restoran), kafe alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari; 1. normal ve 1. asma katinda
magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlarive servis-sirkiilasyon alanlari; 2. normal katinda magaza
alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari, kafe alanlari, sinema, kiltlr ve eglence ve servis-
sirklilasyon alanlari; 3., 4., 5. normal katta kiiltlr 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 bolim halinde
kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90 (Diikkan, depo, kiosk ve stand alanlari)
m? dir. Dukkan kiralanabilir alani ise 84.257 m?’dir. Alisveris merkezinde yer alan mevcut kiract magazalarin
kategorilerine gore alansal dagilimi asagida listelenmistir. Alisveris merkezi mevcut durumda %97 oraninda
doluluk oranina sahip olup mevcut durumda kiralanabilir alan 85.628 m? oldugu tespit edilmistir.

18.05.2017 onay tarihli onayl tadilat projesi ve 161.339,70 m? yapi ruhsati alinmistir. ilgili izin belgelerinde
emsal harici alanlarin ruhsatlandirilmadigi tespit edilmistir. Tadilat projesinde bir dnceki projesine gore
farkhhklarin ana tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no.lu dikkanlar iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no.lu
dikkanlar numara degistirerek 243, 244 ve 245 no.lu dilkkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8,13, 14
ve 15 no.lu dikkanlarin sirasiyla 246, 249, 248 ve 246 no.lu diikkanlar oldugu, M101’in jenerator odasinailave
edildigi; 2. bodrum katinda yer alan 17 no.lu dilkkanin 3’e béliinerek 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 glivenlik merkezinin M103
¢Op odasina eklendigi, 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94, 256, 257, 258, 25 ve 255 no.lu
diikkanlarin eklendigi; 1. bodrum katinda 1 no.lu yonetim alani eklendigi, 28 ve 39 no.lu diikkanlarin ekledigi
ve 39 no.lu diikkanin 14 no.lu diikkan oldugu; zemin katinda 80 ve 263 no.lu dikkanlarin eklendigi, 113 no.lu
diikkanin 2’ye bollinerek 113 ve 78 no.lu diikkanlardan olustugu, 78 no.lu diikkanin 79 no.lu daha sonra 261
no.lu dilkkana dontstugi, 92, 94 ve 63 no.lu diikkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu diikkanlar oldugu,
zemine oturanterasalanlarive glivenlik kuliibesinin eklendigi; zeminasma 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 dikkanlara
dondstigi, 146 no.lu dikkanin 2’ye boliinerek 148 ve 273 no.lu diikkanlardan olustugu, 125 no.lu dikkanin
2’ye bollinerek 124 ve 125 no.lu diikkanlardan olustugu, 131 no.lu dilkkanin 2’ye bélinerek 131 ve 132 no.lu
dikkanlardan olustugu, 133 no.lu ditkkanin 2’ye boliinerek 127 ve 133 no.lu diikkanlardan olustugu, 122 no.lu
diikkanin 3’e boliinerek 122, 63 ve 29 no.lu diikkanlardan olustugu ve 134 no.lu diikkanin 3’e béliinerek 268,
134 ve 269 no.lu diikkanlardan olustugu; 2. normal katta 284, 234, 293, 393, 291, 13, 3, 290, 153, 289, 288,
287, 286, 147 no.lu diikkanlarin eklendigi, 209 no.lu diikkanin 2’ye béliinerek 209 ve 285 no.lu diikkanlardan
olustugu, 235 no.lu dikkanin 2’ye bolinerek 209 ve 285 no.lu dikkanlardan olustugu, 234 ve 233 no.lu
diikkankarin birleserek 233 no.lu diikkanin olustugu, 233 ve 293 no.lu diikkanlarin dolasim alanina eklendigi;
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3 normal katta 239 no.lu diikkanin 241 no.lu diikkana, 241 no.lu dikkanin tekrar 239 no.lu dikkan oldugu,
yobnetim alani, acik sergialanive fuayene alanina donist(igi; catikatinda ise asansor kulesi, depo ve soyunma
kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir.

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

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

Onayli Mimari Projeye Gore

Alan Dagilimlari
Kat Adi Biiyiikliik (m?)

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

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

16.401,00

+8.00 ve +12.00 kotu 32.225,00
Zemin Kat (Zemin Kat ve Zemin Asma Kat)
+0.00 ve +4.00 kotu 35.094,00
1.BodrumKat(Market Asma Kati) 14.414.00
-3.90 kotu
2.BodrumKat(Market Kati)
-7.80 kotu 24.352,00
3.BodrumKat(-1. Otopark Kati)
-11.50 kotu 22.496,00
4.BodrumKat(-2. Otopark Kati)
-15.20 kotu 14.321,00
Toplam 179.565,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fizikive Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizam1 Ayrik nizam

13 katli (4 bodrum kat, zemin kat, 2 asmakat, 5 normalkatve ¢ati kati) (Yasal
ve mevcutdurumagore)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam ingaat Alani 179.565m?(Yasal ve Mevcut duruma gore)

Yas! 16

Dis Cephe Camgiydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem (2 adet WSHP Isitma Esanjoruve 5 adet kazan)
Havalandirma Sistemi Merkezi (4 adet Sogutma Sistemi Esanjoru ve 14 adet %100 Taze Hava Santrali)
Asansor Mevcut (2 yikve13insan)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

ParkYeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glvenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaciile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci Aligveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 179.565m? (Toplam insaat Alani) (Yasal ve Mevcut duruma gore)
84.257 m?(Kiralanabiliralan) (Yasal durum)

Zemin Granit, seramik ve beton

Duvar Plastik boyave seramik

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spotaydinlatma

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 bolimleri ise AVM ortak alanlarin
eklenmistir. Bazi magazalarda asma kat olusturulmustur. Bazialanlara asansor ve merdiven alanlari eklenmis
bazi kisimlarda yer alanlar ise iptal edilmistir. Depolar olusturulmus ve bu depolarin belirli bolimleri dikkan
alanlarina katilmistir. AVM dis cephelerinde bulunan restoran ve magaza alanlara yanlari ve Ust acilir teras
alani olusturulmustur. Yapilanbu degisiklikler basit tadilatlarla geri donistirilebilir 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 gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirdlebilir nitelikte olup bu
aykiriliklar icin 28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin
yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin
heniiz yapilmamasi mevcut durumda tekrar farkhliklar yapilmasindan dolayi ve s6z konusu degisikliklerin ilgili
tapu midirlGgi tarafindan heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis
olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih 2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre
ve Sehircilik il Mudiirligiiniin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur yazisi ile iptal edilmistir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLUYANLAR

o DegerlemekonusuAVM ylksek goriinirliik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusuana tasinmaza ulasim oldukga kolaydir.

e Tasinmazlarinyer aldigi bolge orta ist ve st gelirgrubuna hitap etmektedir.

Degerleme konusualisveris merkezi faaldir.

Degerleme konusualisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.
e Tasinmazlar prestijli bir projede yer almaktadir.

e  Konutasinmazar tam hisselidir.

- ZAYIFYANLAR

e Onayh mimari projeden farkli olarak, AVM dahilinde mevcut durumda bazi diikkanlara ortak alanlar katilmis olup
bazidikkanlarda birlestirilmistir.

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

o Degerleme konusu tasinmazlaricin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi
kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi mevcut durumda tekrar farkliliklar yapilmasindan dolay ve s6z
konusu degisikliklerinilgili tapu madurliigli tarafindan heniiz onaylanmamasis ebebiyle 2007 tarihli onayli mimari
proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesidikkate alinmamistir.

v FIRSATLAR

e  Degerleme konusu AVM bulundugu bolgede genellikle konut projeleri yogunlukta olup i¢ kisimlara dogru liiks
konutvevillalar bulunmaktadir.
e Tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’ninticari, sosyalve kil tiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bélgedir.

% TEHDITLER

e Ekonomidekiarztalepdalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.

3
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alantanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazaryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzervarliklar ile karsilastirmaliolarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 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. Gergekislem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satinalma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
tUmdinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindanfiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirnrm amach gayrimenkul icin 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 sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
mulk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri ve Pazar Kirasi” takdir edilmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na gore deger tanimiasagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yakimliluglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

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

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

N Bilgi Kavnad Konum Leiant Yapilasma  Satis Durumu/ élv.l.‘;.. Satis Fiyati Konu Tasinmaza Gore
akki amani TL TL/m egerlendirme
o gi Kaynag onu eja Hakk 7 (g::z)u o Degerlendi
lider ~ Grup. Konu tasinmaz Tunal Satilm « Daha svantal konumdadr
1 Ticari bolgesinde Konut+Ticaret  E<L60 ;e 6r’:’ce) 1190 75.000.000  63.025 o nt ha:kk|ag|5|ndand'aha
05053456306 konumludur. dezavantajlidir.
Degerleme Konusu * Daha dezavantajli konumdadir.
2 konumda, Oran KonutAlani  E1,35  (Yaklask5-6  5.000  165.000.000  33.000 priasm
- S .. dezavantajlidir.
Mahallesi  igerisinde ayonce) % T
konumludur Tam hisselidir.
) * Cadde Uzerindedir.
Degerleme konusu * Daha dezavantajli konumdadir.
Manas tasinmaza yakin Satilik * Yz 6l¢cimi daha kg Uktir.
3 Gayrimenkul konumda, incek KonutAlani E:1,50 (13 Idl ) 15.000 700.000.000 46.667  * Yapilasmahakki benzerdir.
05525623552 Mahallesi'nde ayair * Tam hisselidir.
konumludur. * Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Yz 6lcimi daha kiliguktr.
* Daha avantajli konumdadr.
AB K | Konu tasinmaz * MevlanaBulvar’na cephelidir.
. urumsal yreviana Bulvan _. Satihk 470.000.000 78.333  *Yapilasma hakkiacgisindandaha
4 Kiralama Sats . . TicaretAlani E=1,60 6.000 .
03124263136 Uzerinde yer (1 haftadir) (400.000.000) (66.666) dezavantajlidir.
almaktadr. * Pazarlhkpay bulunmaktadir.
*400.000.000TLolarak
pazarlanabilecegi distinilmektedir.
* Yiiz 6l ¢ciimi daha kiguktar.
Konu tasinmaz * Kismen daha avantajl konumdadir.
No 10 Mevlana ;ulvarl satihik * MevlanaBulvari’na cephelidir.
5 Gayrimenkul izerind TicaretAlani E=2,00 (1 haftadir) 3.100 230.000.000 74.194  *Yapilasmahakkiagisindandaha
03122867990 :Izrfqra”lltaedlr ver attadir avantajlidir.

* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Henliz teklif gormemistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin yer aldigi aks Ankara’nin dnemli ticari akslarindan olup bu aks Uzerinde arsa stoku oldukgca
kisithdir. Bu nedenle konu tasinmaza yakin boélgelerde arsa emsalleri arastirilmistir. Konu arsaya emsal olabilecek Mevlana Bulvari ve Dumlupinar
Bulvari ve yakin cevrelerinden emsal arastirmasi yapiimistir. Boélgede satis yapan emlak ofisleri, satis ofisleri ve miilk sahipleriyle gorisilmis olup
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degerleme konusu tasinmazinyapilasma kosullari, cephesi, yiz 6lcimi vb. 6zellikler dikkate alinarak m? birim degerinin 50.000-52.000 TL/m? bedelle
satisa konu olabilecegi tespit edilmistir.

Ofis Emsalleri / Kira

. . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati " . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi ) 5 Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Coldwell Bank Kiralanmig * Daha avantajlt konumdadir.
1 0307\?‘21 1a4n1<;r Ege Plaza’da konumludur. Ofis (6-7 ay 150 30.000 200 * 5. katta konumludur.
dnce) * ¢ mekan &zellikleri tamamlanmistir.
. * Daha avantajlt konumdadr.
W | t YDA  Cent jesind Kiralanmis *12.katta k lud
Inner Investors enter  pojesinde . .katta konumludur.
2 Ofis (3-4a 450 170.000 377 .
03124406300 konumludur. ('jnce)y * |¢ mekan 6zellikleri tamamlanmistir.
* Kapalialani daha biyiktdr.
Kiralik * Kismen daha dezavantajli konumdadir.
irali
EmartGayrimenkul Ankara Ticaret Merkezi'nde . * Britalandir.
3 03124420403 konumludur. Ofis h (f: Z ) 149 40.000 268 * 6. katta konumludur.
aftadir )
* |¢ mekan 6zellikleri tamamlanmistir.
K | ki . * Daha dezavantajli konumdadir.
4 Mulk Gayrimenkul onuf ;aSX;?aZ iy ya’c;n Ofis Kiralik 240 60.000 250 * Bahgekatinda ki)numludur
0545 94170 26 mesafede Altinoran Carsida (1 hafta) . ¢ .

yer almaktadir. * ¢ mekan 6zellikleri tamamlanmustir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede calisan emlak ofisleri ve is yeri sahipleri ile goriistilmiistiir. Bolgede yapilan kiralamalar
incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan
arastirmalar neticesinde bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar g6z 6niine alindiginda alisveris
merkeziigerisinde yer alan ofisin birim kira degerinin 290-310 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 63.025 33.000 46.667 78.333

© < Pazarlik Payi 0% 0% -10% -20%
g P % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 :g % Satig Kosullari 0% 0% 0% 0%
;f > 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 30% 0% 0%

. Konum -10% 10% 10% -10%
§ = % Yapilagsma Hakki 8% 28% 15% 8%

%g % Yiiz Olgiimii 15% 15% 5% 15%
e g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 52311 52.767 50.400 52.013

Kiralik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 200 377 268 250
. Pazarlik Pay 0% 0% -5% -5%
% X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c_Eu g % Kira Kosullar 0% 0% 0% 0%
-E = :§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 45% 25% 0% 0%
= Konum -10% -30% 10% 10%
g % Bina Yas/Kalitesi 0% -10% 0% 0%
E E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
£ g Kullanim Alani 5% 5% -5% 0%
ca Konfor Durumu 0% 0% 0% 0%
= Shell&Core Durumu 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 247 306 267 261

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu ana tasinmazin arsasina deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik ozellikleri,
benzer nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen
SWOT analizi ve (ilkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazin arsasina gére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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ARSA DEGERI

Yiiz Olglimii . . ) ArsaDegeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
29087 ada 1 parsel 30.707,00 51.000 1.566.055.000
YAKLASIK DEGERI 1.566.055.000

Maliyet Yaklagimi

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

Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagive Yapilan Diger
Varsayimlar

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi inga Yil ingaat Alani  Birim Maliyet
1  YukleniciFirma  Bursa Ticarimerkez 2023 50.000 m? 25.000 TL/m?
2 Yuklenci Firma izmir Ticari merkez 2022 120.000m?> 12.000TL/m?

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

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir varsayim yapilmamustir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . 2 ArsaDegeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
29087 ada 1 parsel 30.707,00 51.000 1.566.055.000
YAKLASIK DEGERI 1.566.055.000

BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani  Birim Maliyet Ylp;:;‘?a Bina Degeri
2 2
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Alisveris Merkezi 117.491,40 27.000 16% 2.664.704.952
Teknik Alanlar (Kapali otopark, teknik ¢, 75 ¢ 10.250 16% 534.453.696
hacim, siginakvb)
TOPLAM DEGERI 3.199.158.648
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 1.566.055.000 TL

Bina Degeri 3.199.158.648 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 4.765.213.648 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 4.765.215.000 TL

Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi
Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmustir.

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

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

indirgeme OraniHesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenenvarligin tiird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem goérecegipazarlarinkonumu,
e Varligin émrini/vadesini ve girdilerin tutarhhgi,

e Kullanilan nakit akislarinin tard,

o Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazlitahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulln riski dikkate alinarak, projeksiyon
stiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %16,45
Risk primi: %7,05
indirgeme orani: %23,50 olarak hesaplanmustir.

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

Sektorden edinilen bilgilere gore yakin ¢evrede yer alan alisveris merkezine ait veriler asagida yer almaktadir.

46



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan ml§t/r.m

TR ST AR STITRAS
LAMIMWY RS i

Toplam Kiralanabilir Alan Magaza Sayisi Kira Degerleri Doluluk
Biiyiikltigti Oranlari

Etimesgut/Ankara 37.900 m? 175 600-700TL/m?%/ay %97

Cankaya/Ankara 28.426 m? 100 450-500TL/m?/ay %95

Yenimahalle/Ankara 92.225 m? 285 650-700TL/m?*/ay %95
v Bolge ve Ankara sektor arastirmasi verileri ve gerceklestirilmis olup AVM ortalama aylik birim kira

v

degerlerinin, ilk yil 500 TL/m2/ay olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagivarsayiimistir.

Bolge ve Ankara AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; AVM ortalama aylik birim bina
yonetim gelirinin ilk yil 240 TL/m?2/ay olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacag
varsaylmistir.

AVM doluluk oraninin ilk yil %97 ile baglayacagi, ikinci yil itibariyla %98 oranina yiikselecegi ve sonraki
yillarda sabit kalacagivarsayilmistir.

AVM diger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %8’i oraninda olacagi ve sonraki yillarda sabit kalacag
varsayllmistir.

Bolge ve Ankara AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; kiracilardan ortak alan katilim
giderinin %80’inin toplanabilecegi varsayllmistir.

AVM’nin emlak vergisinin ilk yilinda 7.878.189 TL olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninin yarisi
oraninda artacagivarsayllmistir.

AVM'’nin bina sigorta bedelinin ilk yiinda 3.568.678 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda
artacagivarsayllmistir.

AVM’ninyillik gelirleri Gizerinden %1,5 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagive yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayilmistir.

Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmistir.
Projeksiyonda donem sonu kapitalizasyon orani %8,0 kabul edilmistir.

ikinci asma katta yer alan yaklasik 260 m? ofis alaninin kira geliri net nakit alisi tablosuna dahil
edilmistir. S6z konusu mevcut tarihiitibariyla ofisin birim kira degerinin 290-310 TL/m?/ayaraliginda,
01.12.2024-29.12.2024 tarihleriarasindaki enflasyon artiglari éngérulerek ofisin ilk yil kira m? birim
fiyati 450 TL/m?/ay olarak varsayilmistir.
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Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 84.257,00
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 500,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 240,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 12,25%
Diger Gelir Orani 8,0%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 80%
YenilemeOrani 1,50%
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AVM Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257 84.257
Yillik Doluluk Orani 97% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 500,00 672,50 827,18 982,27 1.122,24 1.259,72 1.414,03 1.587,25 1.781,69 1.999,95 2.244,94
Toplam Yillk Magaza + Ofis Kira Gelirleri 490.375.740 666.354910 819.616.540 973.294.641 1.111.989.127 1.248.207.795 1.401.113250 1.572.749623 1.765.411452 1.981.674.355 2.224.429463
Diger GelirOrani 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Diger Gelirler 39.230.059 53.308.393 65.569.323 77.863.571 88.959.130 99.856.624 112.089.060 125.819.970 141.232.916 158.533.948 177.954.357
Toplam AVM Gelirleri 0 529.605.799 719.663.303 885.185.863 1.051.158212 1.200.948257 1.348.064419 1.513.202310 1.698.569.593 1.906.644368 2.140.208.303 2.402.383.820
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 240,00 322,80 397,04 471,49 538,68 604,66 678,74 761,88 855,21 959,98 1.077,57
GergeklesmesiBeklenen isletme Gideri - 242.660.160 326.377915 401.444836 476.715.742 544.647.736 611.367.083 686.259.551 770.326.346 864.691.323 970.616.011 1.089.516472
KiracilardanToplananGiderler - 194.128.128 261.102.332 321.155.869 381.372.594 435.718.189 489.093.667 549.007.641 616.261.077 691.753.059 776.492.808 871.613.177
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 48.532.032 65.275.583 80.288.967 95.343.148 108.929.547 122.273417 137.251.910 154.065.269 172.938.265 194.123.202 217.903.294
Toplam AVM Giderleri 48.532.032 65.275.583 80.288.967 95.343.148 108.929.547 122.273.417 137.251.910 154.065.269 172.938.265 194.123.202 217.903.294
AVM Net Gelirleri - 481.073.767 654.387.720 804.896.896 955.815.063 1.092.018.710 1.225.791.002 1.375.950400 1.544.504324 1.733.706.103 1.946.085.101 2.184.480.526
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 7.944.087 10.794.950 13.277.788 15.767.373 18.014.224 20.220.966 22.698.035 25.478.544 28.599.666 32.103.125 36.035.757
Emlak Vergisi Bedeli 0 7.878.189 9.237.177 10.299.452 11.265.026 12.067.659 12.806.803 13.591.219 14.423.682 15.307.132 16.244.694 17.239.681
Bina Sigorta Bedeli 0 3.568.678 4.799.872 5.903.842 7.010.813 8.009.854 8.991.061 10.092.466 11.328.793 12.716.570 14.274.350 16.022.958
AVM Toplam Maliyeti 0 19.390.954 24.831.998 29.481.082 34.043.212 38.091.736 42.018.830 46.381.720 51.231.018 56.623.368 62.622.168 69.298.396
AVM Net Gelirleri 0 461.682.813 629.555.722 775.415.813 921.771.852 1.053.926974 1.183.772.172 1.329.568680 1.493.273305 1.677.082.736 1.883.462.933 2.115.182.130
D6nem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 8,0% 26.439.776.619

Net Nakit Akiglari 0 461.682.813 629.555.722 775.415.813 921.771.852 1.053.926974 1.183.772.172 1.329.568680 1.493.273305 1.677.082.736 28.323.239552

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.749.118.466 6.547.870.943 6.354.459.582
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.749.000.000 6.548.000.000 6.354.500.000
29.12.2023 ve 29.12.2024 Arasindaki Giin Sayisi 365

AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 398.835.000

AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 33.070.000

* Alisveris merkezinin ikinci asma katinda yer alan yaklasik 260 m? ofis alani igin ilk yil kira m? birim fiyat1 450 TL/m?/ay olarak belirlenmis olup ofisin toplam bedeli 1.404.000 TL/yil olarak hesaplanmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

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

7.5 Miisterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda miisterek veya bagimsiz bélimlerin degerlemesiyapiimamistir. Konu tasinmazlar
tam hisseli olarak “Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” ne aittir.

7.6 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz icin % 20 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/AraziTeslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi i¢in * 10%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMAS| DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alan1 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 Alindig1 Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TL'ye kadar 1%

ise

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayi¢c Degeri 2.000TL uzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV oram %1' dir.

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

Gayrimenkuller Yatirnm Ortakligi Portfoyi Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu KayitlarindaDevrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlarailiskin; 29087 ada, 1 parsel (izerinde yer alan binanin 14.05.2007 ve
onay tarihli “Mimari Proje”; 18.12.2003 tarih, 2268-E no.lu ve 05.06.2007 tarih ve 2302 no.lu “Yapi
Ruhsati”; 22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana
tasinmaza ait 18.05.2017 onay tarihli “Tadilat MimariProje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayili tadilata
iliskin verilmis olan “Yapi Ruhsati” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz igin
28.05.2021 KZSKVRE sayili “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata
iliskin yasal stireclerini tamamlamasiicin, yeni bagimsiz boliim 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 mevcut durumda
tekrar farkliliklar yapilmasindan dolayi, séz konusu degisikliklerin de ilgili tapu mudirligia tarafindan
heniiz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi
dikkate alinmamustir. Ayrica 01.08.2017 tarih 2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il
MudurlGginiin 10.09.2020tarih 081603 sayili olur yazisiile iptal edilmistir.

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

S6z konusu gayrimenkullerin tapudakivasiflari “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 tasinmazlara iliskin yapi kayit belgesi alinmis olmakla
birlikte yasal sirecleri devam etmekte olup heniiz siirecin tamamlanmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféyline imar barisina
basvurmus ve yasal slireci devam eden “Bina” olarak alinmasinin uygun olacagidistiniimektedir. Ayrica
s6z konusu tasinmazlaricin ilgili tapu mudirligiinde yapilmasi gereken islemler tamamlanmadigiicin bu
belge degerleme calismasinda dikkate alinmamustir.
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Boliim 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 AsgariHusus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgarihusus 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 goére 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 tarihve 2302 no.lu “Yapi Ruhsat!”;
22.10.2007 tarih, 2007/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ancak konu ana tasinmaza ait
18.05.2017 onay tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarih, 2017/03 sayili tadilata iliskin verilmis
olan “YapiRuhsatl” ile tadilata baslandigi tespit edilmistir. S6z konusu ana tasinmaz icin 28.05.2021 KZSKVRE
sayll “Yapi Kayit Belgesi” alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konu tadilata iliskin yasal slireclerini
tamamlamasi igin, yeni bagimsiz boliim adedine gore kat milkiyetinin tekrar tesis edilmesi gerekmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlaricin yapi kayit belgesi alinmasina ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan
yapi kayit belgesinin 2. asamasinin heniiz yapilmamasi ve mevcut durumda tekrar farkliliklar yapiimasindan
dolayi, s6z konusu degisikliklerin de ilgili tapu mudirligi tarafindan henliz onaylanmamasi sebebiyle 2007
tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih
2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre ve Sehircilik il Midirliigiiniin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur
yazisi ile iptal edilmistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul UzerindekiTakyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

n o«

Degerleme konusu bagimsiz bélimler Gzerinde “Yonetim plani”, “Kat milkiyetine gecmistir” beyani ve TEDAS
lehine kira serhi bulunmaktadir. Mevcut takyidat bilgileri tasinmazlarin degerini etkilememektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerind e ipotek veyaGayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemii
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ 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 HerhangiBir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz “Betonarme isyeri” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig¢ HerhangiBir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleriile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasive Bu Amagla izlenen Metotlarn
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 4.765.215.000
Gelir Yaklagimi 6.548.000.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardakiyipranma payi, degerleme
uzmaninin tecribelerine dayal olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeriise tasinmaza yakin bolgede yer alan satilik/satiimis arsalar dikkate alinarak degerlendirilmistir.

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

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmaz 242 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup
tasinmazlarintamaminin tek bir malike ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi olmasi ve tek bir
isletmecifirma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlaribagimsiz bélim olarak degerlendirilmemis
olup bir bitlin olarak dustnulerek degerlendirilmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri 6.548.000.000.-TL  Altimilyarbesytzkirksekizmilyon.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 7.857.600.000.-TL  Yedimilyarsekizylizelliyedimilyonaltiylizbin.-TL

(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 33.070.000.-TL Otuzigmilyonyetmisbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 39.684.000.-TL Otuzdokuzmilyonaltiylizseksendértbin.-TL/ay

(KDV Dahil)

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

1 imar Durumu

2 Yapi Ruhsatlari

3 Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Kayit Belgesi

4 Enerji Kimlik Belgesi

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Bel geleri

8 Tapu Senetlerive Takyidat Belgel eri
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