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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Merkez Miiteahhitlik Turizm ve isletmecilik A.S.
icin 31.12.2012 tarihinde 2012REVB103 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

=  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadig;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

=  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

YONETICI OZETI

FNGUVLCIY-X @ DLE{E]W Panora Alisveris ve Yagsam Merkezi, Turan Gunes Bulvari, No: 182, Oran-
Cankaya / ANKARA

[INGHTYTACIININYYYIR Panora Alisveris ve Yasam Merkezi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BILGiLERi ,ﬁnka?ra ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahalllle:si, "29(287 ada,. 1 no’lu parsel
Uzerinde yer alan 30.707,00 m? arsa yizolgiimiine sahip “Betonarme
isyeri” vasifli ana gayrimenkulde kayith 242 adet bagimsiz bélim.
(Ayrintih bilgi icin “4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” bolimine
bakiniz.)

iMAR DURUMU Degerleme konusu 1 no’lu parsel; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili resmi
gazetede yayinlanarak yirirlige giren 4969 sayili “Bazi Kanun ve Kanun
Hikmiine Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici
Madde 1” hikmu geregi yapilmistir. T.C. Ankara Valiligi Bayindirlik ve
iskan MdirlGgi'niin 18.04.2007 giin ve 2007/2096 cap numarasi ile
verilmis olan imar ¢capina gore yapilasma kosullari;

e Hmax = Serbest,

e KAKS’a konu alan 56.008 m? (B Alani),

e Cekme mesafeleri 6nden 10 m., yanlardan ve arkadan 5 m.’dir.
(Plan notlari “4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bdlimiinde
belirtilmistir.)

31.12.2012 TARiHi iTIBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

591.988.000.- TL 251.728.000.- EURO
(Besyuizdoksanbirmilyondokuzyiizseksensekizbin.- (ikiyiizellibirmilyonyediyiizyirmisekizbin.-
Tiirk Lirasi) EURO)
31.12.2012 TARiHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)
698.545.840.- TL 297.039.040.- EURO
(Altiyiizdoksansekizmilyonbesyuizkirkbesbinsekizyiizkirk.- (ikiyiizdoksanyedimilyonotuzdokuzbinkirk.-
Tiirk Lirasi) EURO)
31.12.2012 TARiHi iTiIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC)
3.410.000.- TL 1.450.000.- EURO
(Ucmilyondértyiizonbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyondortyiizellibin.- EURO)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERIi (KDV DAHiL)

4.023.800.- TL 1.711.000.- EURO
(Dortmilyonyirmiiicbinsekizyiiz.- (Birmilyonyediyiizonbirbin.-
Tiirk Lirasi) EURO)

e 1EURO =2,3517 TL kabul edilmistir. EURO dederi bilgi amagli verilmistir.
e Busayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitin
olup, bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Merkez Miiteahhitlik Turizm ve isletmecilik A.S.’nin 05.10.2012 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012REVB103 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 29087 ada, 1 no’lu parsel iizerinde
yer alan, 30.707,00 m? arsa yiizdlciimiine sahip “Betonarme isyeri” vasifli ana gayrimenkulde kayitli
242 adet asagida bilgileri verilmis bagimsiz bélimlerin 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri dogrultusunda hazirlanan
degerleme raporudur.

BAGIMSIZ
BOLUM
NO KAT ARSA PAYI NITELiGi MALIK HiSSESI

1 4.BODRUM | 16/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

2 4.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

3 4.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

4 4.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

5 4.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

6 3.BODRUM | 56/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

7 3.BODRUM | 70/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

8 3. BODRUM | 74/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM

Turizm ve isletmecilik A.S.

9 3.BODRUM | 35/30707 Dikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

Diikkan Merkez Miteahhitlik

1 .BOD 1 .
0 3. BODRUM 44/30707 (Arag Yikama) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
11 3.BODRUM | 19/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
12 3.BODRUM | 16/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
13 3.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
14 3.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

15 3.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

16 3.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

Asma Katli .. .

17 2. BODRUM | 2193/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM

Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Market)

18 2. BODRUM | 735/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

19 2. BODRUM | 51/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

20 2.BODRUM | 48/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

21 2.BODRUM | 53/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

22 2.BODRUM | 47/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

23 2.BODRUM | 46/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

24 2.BODRUM | 51/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

25 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

26 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

27 2. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

28 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

29 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

30 1. BODRUM | 82/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

31 1. BODRUM | 34/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

32 1. BODRUM | 40/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

33 1. BODRUM | 39/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

34 1. BODRUM | 42/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

35 1. BODRUM | 38/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

RAPOR NO: 2012REVB103

RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

36 1. BODRUM | 55/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

37 1. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

38 1.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

39 1. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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49 ZEMIN 958/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM

Turizm ve Isletmecilik A.S.
ZEMIN + ; .
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ZEMIN + Asma Kath Merkez Miiteahhitlik

>4 ZEMIN 140/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM

RAPOR NO: 2012REVB103

RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.
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s | T | | s | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i} L
5 | G | | s | vese e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i L
o | G | pn | A | e |,
ASMA 3 &4
ZEMIN + . -
s | G | | e | v |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . L
5 | T | | s | vese e |,
ASMA 3 s
ZEMIN + . L
o | G | | Ao | e |,
ASMA ? &
ZEMIN + . o
o | G | e | Ao | e |,
ASMA ? >
Asma Katl N e
62 ZEMIN 56/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Restoran)
Asma Katli .. .
63 ZEMIN 54/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Restoran)
ZEMIN + Asma Kath . .
64 ZEMIN 124/30707 Diikkan Tu'r\i/';:kf; |N|I:tt;aehc::<“r\ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Kath . .
65 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I'\/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Katli . .
66 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i";:k\z I'\/I':tt;aei:'i"f\ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Kath . .
67 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; I'Vl':tt;"’;hc:'i"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Katli . .
68 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tumf;k\: |N|I:ttr?11hc::g|/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Katl . .
69 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tumf;k\: l'vl':tts;hcn'lg'/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 v
ZEMIN + Asma Katli N .
70 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tu:\i/'z‘:;k\z I'vl':tt;aehcn'i"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Katli . .
71 ZEMIN 134/30707 Diikkan Tumf;k\: |N|I:ttr?11hc::g|/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
RAPOR NO: 2012REVB103
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

ZEMIN + Asma Kath . .
72 ZEMIN 134/30707 Diikkan Tu'r\i"zf;kf: l'vl':tt;aehc::i"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? i
ZEMIN + Asma Kath . .
73 ZEMIN 121/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z |N||:ttr$1?ahc::ih/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? .
ZEMIN + Asma Katli . .
74 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tu:\i/'zf;k\: l'vl':tt::l:'lﬂ'z 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 h
ZEMIN + Asma Kath . .
75 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i"zf;kf: |N|I:ttr?qzhc::<h/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? i
ZEMIN + Asma Kath . .
76 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z |N||§tt§1rl:'.tk“/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
ZEMIN + Asma Katli . .
77 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z |N||§tt§1rl:'.tk“/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
ZEMIN + Asma Kath . o
78 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; l'\/l':tt;aehcn'lg'z 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Kath . .
79 ZEMIN 124/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;k\z l'vl':tt;i:'li"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
. Duikkan Merkez Muteahhitlik
ZEMIN 75/30707 . TAM
80 5/3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
: .. Merkez Miteahhitlik
81 ZEMIN 49/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
; .. Merkez Miteahhitlik
82 ZEMIN 47/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
83 ZEMIN 42/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A, | TAM
84 ZEMIN 42/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
ZEMIN + . L
o | G || e | e |,
ASMA 3 >
86 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
87 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
88 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
89 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
90 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
91 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

92 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
: .. Merkez Muteahhitlik
93 ZEMIN 14/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Muteahhitlik
94 ZEMIN 14/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Muteahhitlik
95 ZEMIN 15/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Muteahhitlik
96 ZEMIN 61/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Muteahhitlik
97 ZEMIN 56/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
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0 | v | oy | Agmset | ek et |
ASMA ? >
ZEMIN + ) .
0 | i | oy | Agmie | ek et |
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; .. Merkez Miteahhitlik
104 ZEMIN 30/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
105 ZEMIN 30/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
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o6 | v | ngaor | TGN el et |
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ASMA 3 >
ZEMIN + . .
ASMA 3 >
RAPOR NO: 2012REVB103

RAPOR TARIHi: 31.12.2012

*GiZLIDIR
11
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ZEMIN + .. -
| i | s | Ao | e |
ASMA 3 >
112 ZEMIN 56/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
113 ZEMIN 61/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
114 ASMA 132/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
115 ASMA 140/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
116 ASMA 137/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
117 ASMA 136/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
118 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
119 ASMA 134/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
120 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
121 ASMA 131/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
122 ASMA 113/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
. Merkez Miteahhitlik
123 1. KAT 52/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
124 1. KAT 80/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
125 1. KAT 78/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
126 1.KAT | 143/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
127 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
128 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
.. Merkez Miteahhitlik
129 1. KAT 14/30707 Diikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
130 1.KAT | 128/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
131 1. KAT 76/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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132 1. KAT 78/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
133 1.KAT | 113/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
134 ASMA 113/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
135 ASMA 131/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
136 ASMA 136/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
137 ASMA 134/30707 Duikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
138 ASMA 135/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
139 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
140 ASMA 137/30707 Dikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
141 ASMA 140/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
142 ASMA 147/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
143 ASMA 701/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
144 ASMA 155/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
145 ASMA 682/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
14 1. KAT 4 707 . TAM
6 0/3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
147 1. KAT 707 . TAM
38/3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
148 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
149 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
150 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
151 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
152 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
153 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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Merkez Miteahhitlik

154 1. KAT 14/30707 Diikkan Turizm ve Igletmesiiic Ass, | TAM
155 1. KAT 14/30707 Diikkan Tu:\i/'zf;k\: I';T::;Zi::ﬂ'/': s | TAM
156 1. KAT 54/30707 Diikkan Tu:\i/'zf;k\: l';f::;ﬂ::ﬂ'; s | TAM
o | v | s | g | e |
158 1. KAT 47/30707 Diikkan Tu:\i/'zf;k\: l';f::;ﬂ::ﬂ'; s | TAM
159 1. KAT 42/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z l';’:g;::l::i"; 5. | TAM
160 1. KAT 42/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;k\z l';’:::;i::i"/': g | TAM
o | | g | e T,
162 1. KAT 49/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; l';/l':ttr?ehcn'li"; s | ™M
163 1. KAT 49/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; l';/l':ttr?ehcn'li"; s | ™M
i | e | | e | et |
o | | wonwor | e | et |
wo | | o | e | et |
o | | wonor | e | et |
w0 | L | o | A | e |,
o | L | o | s | e |,
170 1. KAT 20/30707 Diikkan Tumf;k\: l';’:;‘:ﬁ;i::g'/':s TAM
171 1. KAT 14/30707 Diikkan Tumf;k\: l';’:;‘:ﬁ;i::g'/':s TAM
172 1. KAT 20/30707 Diikkan Tum‘:;kf; l';/l';‘tt;il::i"/ts TAM
o | | oo | A | e T,
oo |l | | A | e |,
o5 | | wepr | e | oo |,
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1.+1.

Asma Kath

Merkez Miteahhitlik

176 ASMA 107/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
7 | k| | e | e e |,
0 | L | | | e e |,
179 1. KAT 50/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z Iﬁ::;ii::?lz 5. | TAM
180 1. KAT 49/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z Iﬁ::;ii::?lz s | TAM
181 1. KAT 28/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;kfg l';/l':tt;"’:l:'lg'z 5. | TAM
o | k| e | R | e |,
o | k| o | e | e |,
wa | | oo | e | e |
o | | oo | e | e |y,
wo | | oo | e | e |,
w0 | | oo | e | e |y,
wo | an | meow | e | e |y,
189 1. KAT 41/30707 Diikkan Tu:\i";:k\z I';/I':tt:il:'ﬂ'z s | TAM
190 1. KAT 22/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I';/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5. | TAM
191 1. KAT 22/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I';/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5. | TAM
192 1. KAT 41/30707 Diikkan Tumf;k\: l';’:;‘:ﬁ;i::g'/':s TAM
oo | Gk | ooy | R | e e |,
w5 | k| o | R | e |,
s | lom | oo | | e |,
5 | o | oo | | e
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1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
198 ASMA 76/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
199 ASMA 41/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
200 1. KAT 28/30707 Ditkkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
201 2. KAT 78/30707 Ditkkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
202 2. KAT 93/30707 Ditkkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
203 2. KAT 91/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
204 2. KAT 79/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
205 2. KAT 78/30707 Duikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
206 2. KAT 77/30707 Duikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
207 2. KAT 51/30707 Duikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
208 2. KAT 85/30707 Ditkkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
209 2.KAT | 579/30707 Ditkkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
210 2. KAT 73/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
. Merkez Muteahhitlik
211 2. KAT 51/30707 Diikkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
212 2. KAT 7 707 . TAM
86/3070 (Sinema) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. KAT 124/30707 . TAM
3 /3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. 1 .
4 KAT 36/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. .
> KAT 34/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. 2 .
6 KAT 62/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
217 2. KAT 59/30707 (Restoran) Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
218 2. KAT 59/30707 - TAM
/ (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Dikkan Merkez Miteahhitlik
219 2. KAT 66/30707 . TAM
/ (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
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Diikkan

Merkez Miteahhitlik

220 . KAT 72/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
221 . KAT 39/30707 (Rziigfann) Tu:\i/lzi:k\f; |';T:tt;a‘erl::ﬂl/ts TAM
222 . KAT 21/30707 Diikkan Tu?fzf;kfé |';/||:tt;?ahc::i“/§s TAV
223 . KAT 20/30707 (RZ‘i't‘c'ffa”n) Tumf;kfj |';/||:ttr?lhc::i“/§s TAM
224 . KAT 20/30707 (RZ‘i't‘c'ffa”n) Tumf;kfj |';/||:ttr?lhc::i“/§s TAM
225 . KAT 21/30707 Diikkan Tu:\iﬂ;;kjg |';/||2ttrihc::<“/§$ TAM
e | awar | sy | DU | MerexMitesthiik |,
227 . KAT 78/30707 (RZ‘jtkcffa"n) Tu?fzf;kfi |I;/|I:ttrizhc::ih/§s TAM
228 . KAT 66/30707 (Rziitkgfa"n) Tu?fzf;kveé |I;/|I:ttriaehc::<“r\s TAM
229 . KAT 59/30707 (Rziitkgfa"n) Tu?fzf;kveé |I;/|I:ttriaehc::<“r\s TAM
230 . KAT 59/30707 (R'De‘itkgfa"n) Tulr\i/lzi:k\f: |I;/|I:ttrizhc::<“r\s TAM
231 . KAT 62/30707 (R'Deitkgfa"n) Tu?fzi:kveé g::iihc::i“r\s TAM
232 . KAT 34/30707 (R'Deifgfa"n) Tu:\iﬂzi:kjé |';/||:tt§;hc::ﬂ|f\s TAM
233 . KAT 107/30707 (R'Deifgfa"n) Tu:\iﬂzi:kjé |';/||:tt§;hc::ﬂ|r\s TAM
234 . KAT 104/30707 (RDeiilt(gfann) Tu'r\;/l;;kjé |':|I:tt§1hc::ih/§s TV
235 .KAT | 635/30707 Dukkan Tumf;kfi |';/|I:ttr?11hc::ih/§s TAM
236 . KAT 73/30707 Dukkan Tu.'r\i/lz?;kf; |';/|I:ttr?;hc::gl/ts TAM
237 . KAT 86/30707 Dukkan Tu.'r\i/lz?;kf; |';/|I:ttr?;hc::gl/':$ TAM
238 KAT | 161/30707 Ditkkan Tu?fziikfi Eiﬁlﬂ'&"ﬁs TAM
239 . KAT 713/30707 (Egl‘j‘f'?“ng Tumi:k\: |';/|I:ttr?11hc::<h/i$ TAM
Salonu)
a0 et 160/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM

Turizm ve isletmecilik A.S.
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241 3. KAT 160/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
3.+4.+5. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
242 KAT 867/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme
uzmani Hiisniye BOZTUNC kontroliinde, degerleme uzmani Ozge AKLAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 11.10.2012 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde
ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Merkez Miteahhitlik Turizm ve isletmecilik A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 09.10.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Merkez Miiteahhitlik Turizm ve isletmecilik A.S.’nin 05.10.2012 tarihli talebine istinaden,
belirtilen gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesi'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

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

1.9 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Panora Alisveris ve Yasam Merkezi, Turan Glines Bulvari, No: 182, Oran-
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyet gésteren Merkez Miteahhitlik Turizm ve isletmecilik A.S. icin
hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin daha 6nce sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerine gore yapilan herhangi bir degerleme calismasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme
Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en yliksek yatirnm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirrmlar icin umulan getiri oranlar, ge¢miste emsal miulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik édmiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecrlibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler g6z ©6ninde bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.
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2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler (iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatinim, ticari karlihgi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir.
Projenin girisimci yonilinde incelenmesi, proje konusu Uriintin yer aldigi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje
konusu mal veya hizmetlerin yer aldig1 pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege
yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

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

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugilinkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada
yapilan varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili butin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkulun en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini
yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgilin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
mdlklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle
Tirkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Tirkiye’ nin yilhk nifus artis hizi binde 13,5
olarak gercgeklesmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nlfus bir onceki yila gére
1.001.281 kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (37.532.954 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.191.315
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315

2008 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tiarkiye nifusu 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi
itibariyle Tarkiye ntfusu 72.561.312 kisiye yikselmistir. 2000-2007 déneminde vyillik niifus
artisi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yilik ntfus artis hizi
binde 13,1 olarak gerceklesmis ve tlke nifusu 71.517.100 olmustur.

Tlrkiye nafusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312
kisiye ulasmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88)
73.722.988 kisiye ulasmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 vyillari arasi Tarkiye geneli niifus
artis oranlarini gérmek mimkuindur.

2007-2011Yillan Arasi Turkiye Geneli Nufis
Artis Oranlari
20
_ 15,50 15,88
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< / 13,50
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2011 yihnda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en duslk olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya
(binde -45,44) dir. Nifus artis hizi en yiiksek olan ilk Gg¢ il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49),
Hakkari (binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gore c¢ok bilyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gostererek
1990 yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda yilizde 64,9'a 2009 yilinda ise Uilke nifusunun
%75,5’ine yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak ol¢tlmustir. Sehir nifusu (il ve ilce
merkezlerinde ikamet eden nifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve koylerde ikamet eden
niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2011 yili itibari ile ise toplam niifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il
ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si (17.338.563 kisi) belde ve koylerde ikamet
etmektedir. il ve ilge merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile
istanbul, en diisiik oldugu il ise ylizde 35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,2’si (13.624.240 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip
olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724'tr.

Ulkemizde ortalama yas 29,7’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tir. il ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin
ortanca yasi ise 30,5tir. Ntfusun yarisi 29,7 yasindan kiguktar.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma cagindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam niifusun %
67,4’Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’( (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda,
% 7,3’U ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
97 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.622 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir,
257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiz6lciimi blyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52, yizolcimi en kigik olan Yalova'nin nifus
yogunlugu ise 244’tir.

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052

Ankara 4.890.893 4.762.116

izmir 3.965.232 3.623.540

Bursa 2.652.126 2.359.804

Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmus ve ge¢cmis yillardaki yabanci yatirim orani dismeye baslamistir. 2008 yili
icerisindeki yatinnmlara bakildiginda, konut ve alisveris merkezi sektériindeki bazi bolgelerde
doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektorlinde yatirirmlarin devam ettigi

gozlenmistir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
RAPOR NO: 2012REVB103

RAPOR TARIHi: 31.12.2012

*GiZLIDIR
24



MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu
anlasilan 2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirm
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda
Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler aciklamalarina ragmen
olanlara engel olamayip diinya biyliime tahminleri eksi degerleri gdostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yil basinda Tiirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disisler yasanmistir. Gayrimenkul sektortintin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin
diists hareketini stirdlirdtigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte strdurulebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber bir nebze de azaldigi gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte
piyasalarda esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladig 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tlrkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak buyilk yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat
ve kolay verilememesi yatirim slreglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biylimenin
artmasi ile 2011 yih Tirkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada giiciiniin artmasina sahne
olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3
onemli yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mtekabiliyet yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatirm
yapmak isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni agilmis olup, bu yasanin 6énimizdeki slrecte
gayrimenkul piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mtekabiliyet yasasi ile
yabanci sermayeyi cekmek ve cari acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt
disinda ilgi géren ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B
arazilerinin satisi oldugu dislinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlarn
yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi distintlmektedir.

2012 yili son ¢eyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu’'nun Tirkiye’nin déviz cinsi kredi
notunu BB+'dan BBB-'ye ylkseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirimcilarin gozlerini
Turkiye'ye cevirmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012
yili icinde kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin goriilmeye baslanmasi ile birlikte 2013
yihnin 2012 vyilina kiyasla gayrimenkul sektori agisindan daha iyi bir yil olacagl
ongorulmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yizdlcimi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890

— il Yol
Devlet Yolu
Simir

AKSARAY

m.’dir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir;
kuzeyinde GCankiri ve Bolu; kuzeybatisinda
Bolu; batisinda Eskisehir; glineyinde Konya ve
Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun c¢alismalarini ylritmek icin
karargah olarak secilen Ankara’da 27 Aralik
1919’da buyuk bir coskuyla karsilanan Mustafa
Kemal Atatlirk, Tiirkiye Cumbhuriyeti’'nin
temellerini de burada atmistir. 23 Nisan
1920’de kurulan TBMM Hikimeti’'nin idare
merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te
cikarilan bir kanunla da Tirkiye’nin Baskenti

olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne
olan Ankara; bugiin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci biylk metropoli

haline gelmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Godlbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi

bulunmaktadir.

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Nifusu;

Nufus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran % 2011 Oran %
Kirsal Nifus | 399.907 12,36 | 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73 128.777 2,54
Kentsel

Niifus 2.836.719| 87,64 |3.540.522| 88,34 |4.513.921| 97,06 |4.641.256| 97,27 |4.762.116| 97,46
Toplam 3.236.626| 100,00 |4.007.860( 100,00 |4.650.802| 100,00 |4.771.716| 100,00 |4.890.893| 100,00

* Sehir ve K&y Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)

3.2.2 Gankaya ilgesi

Caitepe 5
Ankara Aldere Dutk
iy

Wustats

Yegheot
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ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce
olan Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde
Golbasi ile gevrilidir.

Ankara’nin glineyinde dogu bati yoniine uzanan
yamaglarda kurulmustur. Glinimuzde ilge statisi
tasimakla beraber  Ankara’nin metropol
islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer
aldig bir semttir. Cumhurbaskanhgl konutunun
burada bulunmasiyla Tirkiye’nin siyasi yasaminda
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odak noktasi konumundadir. Cumhuriyet 6ncesinde kiiclik bir kdy niteliginde olan Cankaya,
Ankara’nin baskent olmasindan, Atatilirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra énem
kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semti durumuna gelmistir.

Nufus verileri su sekildedir;

Niifus Durumu | 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011

ilge Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339

Koyler 2.026 6.187 10.841

Genel Toplam |714.330 |765.354 |769.331 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339

Cankaya ilcesi, Ankara bltini icerisinde sanayi sektériinde en yogun isyeri ve isglicl sayisina
sahip ilcelerden biridir. Konut alanlari igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya
ilcesinde 6zellikle tekstil sektori baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu lzerinde
Balgat yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida Uriinlerine yénelik fabrikalar ve imrahor
Vadisi’ndeki tas - topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, ulkenin en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli tlkelerin
blyikelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, bliyik otelleri, kiltiir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney ydniindeki
prestij merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilgesi, yalniz Ankara’nin degil Ulkenin de en
biylk ve katma deger icinden en fazla payi alan ilgelerinden birisidir. Sihhiye’den Turan
Giines Bulvari’na dek Merkezi is Alan’nin en yogun kullanilan bélimlerini de icererek gelisen
kentsel servisler hemen her konuda kentteki en st dizey ve kaliteli hizmetleri
olusturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile birleserek merkez uzantisi niteligi kazanan
Cebeci ile st gelir grubu yerlesimi olarak farkli karakteristik 6zellikler tasiyan; fiziksel ve
islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle bitlinlesen bir nitelige sahip,
kisisel-tliketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve
uzmanlasma egilimi tasiyan Bahcelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari icinde
bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI

RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
*GiZLIDIR
28




MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

ili Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Dikmen

Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 29087

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme isyeri
Ana Gayrimenkuliin Yiizolglimi 30.707,00 m?

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir;

BAGIMSIZ
BOLUM
NO KAT ARSA PAY!I NITELIGi MALIK HiSSESi
1 4.BODRUM | 16/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
2 4.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
3 4.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
.. Merkez Miteahhitlik
4 4.BODRUM | 8/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
5 4.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
6 3.BODRUM | 56/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
7 3.BODRUM | 70/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
8 3. BODRUM | 74/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
9 3. BODRUM | 35/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
Duikkan Merkez Miteahhitlik
10 3. BODRUM | 144/30707 (Arag Yikama) Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
11 3.BODRUM | 19/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
12 3.BODRUM | 16/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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13 3.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

14 3.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

15 3.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

16 3.BODRUM | 8/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

Asma Katli .. .

17 2. BODRUM | 2193/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM

Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Market)

18 2. BODRUM | 735/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

19 2.BODRUM | 51/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

20 2.BODRUM | 48/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

21 2.BODRUM | 53/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

22 2.BODRUM | 47/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

23 2.BODRUM | 46/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

24 2.BODRUM | 51/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

25 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

26 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

27 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

28 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

29 2.BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

30 1.BODRUM | 82/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

31 1. BODRUM | 34/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

32 1. BODRUM | 40/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.

33 1. BODRUM | 39/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

34 1. BODRUM | 42/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
35 1. BODRUM | 38/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
36 1. BODRUM | 55/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
37 1. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
38 1. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
39 1. BODRUM | 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
ZEMIN + ) o
o | T | o | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i} ]
w | T | | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i} ]
o | | | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + ) o
o | T | opo | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i o
| T o | s | weemen |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i o
s | T | po | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + ) L
| T | | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + i o
o | T | | e | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + ] o
o | T | o | A | e |,
ASMA 3 2
49 ZEMIN 958/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
ZEMIN + ; .
o | T | | A | seessem |,
ASMA 3 2
ZEMIN + ; .
o | T | | A | M|,
ASMA ? >
ZEMIN + ] o
52 ZEMIN 140/30707 Asr‘Ta Kath Merkez .Muteahhl'tllk TAM
ASMA Dikkan Turizm ve Isletmecilik A.S.
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

ZEMIN + ) L
s | G | oo | s | v |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . L
o | T | opn | A | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . i
s | T | o | e | wesewmenan |,
ASMA 3 &4
ZEMIN + i} -
s | G | | s | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . L
o | T | | R | e |,
ASMA 3 s
ZEMIN + i} i
s | S oy | e | e |,
ASMA ? &
ZEMIN + . o
o | G | gy | e | M|,
ASMA ? 2
ZEMIN + . N
o | T | |t | e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . N
o | G | ooy | e | e |,
ASMA ? >
Asma Katli .. .
62 ZEMIN 56/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Restoran)
Asma Katli .. .
63 ZEMIN 54/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
(Restoran)
ZEMIN + Asma Katli . .
64 ZEMIN 124/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I'\/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 v
ZEMIN + Asma Kath . .
65 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; |N|'§tt§1rl:'.tk“§ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Katli . .
66 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tumf;k\: |N|I:ttr?11hc::g|/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Katl . .
67 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tumf;k\: |N|I:ttr?11hc::g|/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 v
ZEMIN + Asma Katli N .
68 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i/'z‘:;k\z I'vl':tt;aehcn'i"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? v
ZEMIN + Asma Katli N .
69 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tum‘:;kf; |N|I:ttr?qzhc::i“/i 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Katl . .
70 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tumf;k\: l'vl':tt;a;hcn'lg'/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? "
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ZEMIN + Asma Kath . .
71 ZEMIN 134/30707 Diikkan Tu'r\i"zf;kf: l'vl':tt;aehc::i"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) ? i
ZEMIN + Asma Kath . .
72 ZEMIN 134/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z |N||:ttr$1?ahc::ih/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? e
ZEMIN + Asma Katli . .
73 ZEMIN 121/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z |N||:ttr$1?ahc::ih/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 h
ZEMIN + Asma Kath . .
74 ZEMIN 121/30707 Diikkan Tu'r\i"zf;kf: |N|I:ttr?qzhc::<h/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) ? e
ZEMIN + Asma Kath . .
75 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z |N||§tt§1rl:'.tk“/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
ZEMIN + Asma Katl . .
76 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z |N||§tt§1rl:'.tk“/§ 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
ZEMIN + Asma Kath . o
77 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;kf; l'\/l':tt;aehcn'lil'; 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 e
ZEMIN + Asma Kath . .
78 ZEMIN 120/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;k\z l'vl':tt;i:'li"/': 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
ZEMIN + Asma Katli . .
79 ZEMIN 124/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z INI'::;‘ZZ:'IE'X 5 TAM
ASMA (Restoran) 3 >
. Dukkan Merkez Miteahhitlik
80 ZEMIN 75/30707 (Restoran) Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
81 ZEMIN 49/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
82 ZEMIN 47/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
83 ZEMIN 42/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
84 ZEMIN 42/30707 Diikkan Turizm ve sletmecilik A.s. | TAM
ZEMIN + " .
s | T o | A | e | o,
ASMA 3 2
86 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
87 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
88 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
89 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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90 ZEMIN 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
: .. Merkez Miteahhitlik
91 ZEMIN 14/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik AsS. TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
92 ZEMIN 14/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
93 ZEMIN 14/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
: .. Merkez Miteahhitlik
94 ZEMIN 14/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
; .. Merkez Miteahhitlik
95 ZEMIN 15/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
; .. Merkez Miteahhitlik
96 ZEMIN 61/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
; . Merkez Miteahhitlik
97 ZEMIN 56/30707 Dukkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
ZEMIN + .. .
oo | G | | A | ke |,
ASMA 3 >
ZEMIN + ) o
o | T | | At ke |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . .
| | gy | e | ket | o,
ASMA 3 >
ZEMIN + . ..
o | G | ey | e | wekeenik |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . ..
o | | oy | AT | wekeenik |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . .
| | ooy | e | e | o,
ASMA 3 >
104 ZEMIN 30/30707 Diikkan Merkez Miiteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
105 ZEMIN 30/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
ZEMIN + . .
o | o | poy | Mo || e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + . .
ASMA 3 >
ZEMIN + . .
o | o | opoy | Ao || e |,
ASMA 3 >
ZEMIN + Asma Katl Merkez Miiteahhitlik
109 ZEMIN 125/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
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MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

ASMA
ZEMIN + .. .
wo | i | sy | Ao | e |
ASMA 3 >
ZEMIN + . ol
| | e | e | et |
ASMA 3 >
112 ZEMIN 56/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
113 ZEMIN 61/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
114 ASMA 132/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
115 ASMA 140/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
116 ASMA 137/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
117 ASMA 136/30707 Dikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
118 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
119 ASMA 134/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
120 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
121 ASMA 131/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
122 ASMA 113/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
. Merkez Miteahhitlik
123 1. KAT 52/30707 Duikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
. Merkez Miteahhitlik
124 1. KAT 80/30707 Diikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
125 1. KAT 78/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
126 1.KAT | 143/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
127 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
128 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
129 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
130 1. KAT 128/30707 Diikkan Merkez Mteahhitlik TAM

Turizm ve isletmecilik A.S.
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131 1. KAT 76/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
.. Merkez Miteahhitlik
132 1. KAT 78/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik AsS. TAM
133 1. KAT 113/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
134 ASMA 113/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
135 ASMA 131/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
136 ASMA 136/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
137 ASMA 134/30707 Duikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
138 ASMA 135/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
139 ASMA 136/30707 Dikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
140 ASMA 137/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
141 ASMA 140/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
142 ASMA 147/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
143 ASMA 701/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
144 ASMA 155/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
145 ASMA 682/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
14 1. KAT 4 707 . TAM
6 0/3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
1 1. .
47 KAT 38/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
148 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
149 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
150 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
151 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
152 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
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Merkez Miteahhitlik

153 1. KAT 14/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
.. Merkez Miteahhitlik
154 1. KAT 14/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik AsS. TAM
.. Merkez Miteahhitlik
155 1. KAT 14/30707 Diikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
156 1. KAT 54/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
157 1. KAT 4/30707 . TAM
> 54/3070 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
. Merkez Miteahhitlik
158 1. KAT 47/30707 Diikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
. Merkez Miteahhitlik
159 1. KAT 42/30707 Diikkan Turizm ve i§|etmeci|ik AS. TAM
160 1. KAT 42/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
161 ASMA 1555/30707 Dikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
162 1. KAT 49/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
163 1. KAT 49/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
164 ASMA 105/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
165 ASMA 106/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
166 ASMA 107/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
167 ASMA 108/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
168 ASMA 110/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katli Merkez Miteahhitlik
169 ASMA 110/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
170 1. KAT 20/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
171 1. KAT 14/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
172 1. KAT 20/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
173 ASMA 108/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
174 ASMA 110/30707 Dikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
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o | | weneror | e | oo Ty
oo | Gk | o | e | e |,
7 | L | e | A | e e |,
0 | L | | | e |,
179 1. KAT 50/30707 Diikkan Turi/'zf;k\z Iﬁ::;ii::?lz s | TAM
180 1. KAT 49/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z l';’:g;::l::i"; 5. | TAM
181 1. KAT 28/30707 Diikkan Tu'r\i/'z‘:;k\z l';’:::;i::i"/': g | TAM
o | k| e | e | e |,
o | | e | e | e |,
wo | | oo | e | e |y
o | | onowr | e | e |,
wo | | oo | e | e |y,
w0 | k| eow | e | et |y,
| Gk | e | R | e |,
189 1. KAT 41/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I';/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5. | TAM
190 1. KAT 22/30707 Diikkan Tu:\i"z‘:;k\z I';/I':tt;"’;hc:'lg'/': 5. | TAM
191 1. KAT 22/30707 Diikkan Tumf;k\: l';’:;‘:ﬁ;i::g'/':s TAM
192 1. KAT 41/30707 Diikkan Tumf;k\: l';’:;‘:ﬁ;i::g'/':s TAM
oo | k| oo | e | e |,
oo | k| oo | R | e e |,
55 | o | e | | e |,
s | lom | e | | e |,
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1.+1.

Asma Kath

Merkez Miteahhitlik

197 ASMA 76/30707 Dukkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
198 ASMA 76/30707 Diikkan Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
1.+1. Asma Kath Merkez Miteahhitlik
199 ASMA 41/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
200 1. KAT 28/30707 Ditkkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
. Merkez Miteahhitlik
201 2. KAT 78/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
202 2. KAT 93/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
. Merkez Miteahhitlik
203 2. KAT 91/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
204 2. KAT 79/30707 Duikkan Merkez Mteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
205 2. KAT 78/30707 Duikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
206 2. KAT 77/30707 Duikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
207 2. KAT 51/30707 Ditkkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
208 2. KAT 85/30707 Ditkkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
209 2.KAT | 579/30707 Diikkan Merkez Muteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
. Merkez Muteahhitlik
210 2. KAT 73/30707 Diikkan Turizm ve i§letmecilik AS. TAM
. Merkez Muteahhitlik
211 2. KAT 51/30707 Diikkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
212 2. KAT 7 707 . TAM
86/3070 (Sinema) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Diikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. 12 .
3 KAT 4/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Diikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. 1 .
4 KAT 36/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
21 2. .
> KAT 34/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
216 2. KAT 62/30707 (Restoran) Turizm ve isletmecilik A.S. TAM
Dikkan Merkez Miteahhitlik
217 2. KAT 59/30707 - TAM
/ (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
Dikkan Merkez Miteahhitlik
218 2. KAT 59/30707 . TAM
/ (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S.
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Diikkan

Merkez Miteahhitlik

219 . KAT 66/30707 (Restoran) Turizm ve Isletmecilik A.S. TAM
220 . KAT 72/30707 (Rziigfann) Tu:\i/lzi:k\f; Ig::;aerl::EI/I:S TAM
221 . KAT 39/30707 (Rzii:gfann) Tumf;kfi |';/||:ttr?11hc::<“/§s TAV
222 . KAT 21/30707 Diikkan Turi/l;:k;z |';/||:tt;1hc::i“/§s TAV
223 . KAT 20/30707 (Rzii:gfann) Tumf;kfi |';/||:ttr?11hc::<“/§s TAV
224 . KAT 20/30707 (R22f§fa”n) Tu:\iﬂ;;kjg |';/||2ttrihc::<“/§s TAM
225 . KAT 21/30707 Diikkan Tulr\i/l;:;k\z |21::;Zi::2|§5 TAM
226 . KAT 52/30707 (Rzii::fann) Tulr\i/lz(:;k:; |I;/|Izttrii::r<“/§s TAM
227 . KAT 78/30707 (Rzii:fann) Tulr\i/l;:k:; |I;/|I:ttrizr::::<“r\s TAM
228 . KAT 66/30707 (Rzii:fann) Tulr\i/l;:k:; |I;/|I:ttrizr::::<“r\s TAM
229 . KAT 59/30707 (R'De‘itk(ffa"n) Tulr\i/lzi:k:: g::ii::ﬂlr\s TAM
230 . KAT 59/30707 (R'Deiitk(ffa"n) Tulr\i/lzi:k\: ||;/||:ttri?c::<“r\s TAM
231 . KAT 62/30707 (R'Deifgfa”n) Tu:\iﬂzi:kjé |';/|I:tt;1hc::ihf\s TAM
232 . KAT 34/30707 (R'Deifgfa”n) Tu:\iﬂzi:kjé |';/|I:tt;1hc::ihf\s TAM
233 . KAT 107/30707 (R'iﬂfjfa“n) Tu:\iﬂ;;kjé |';/|I:ttr?11hc::ih/§s AV
234 . KAT 104/30707 (R'iﬂfjfa“n) Tu:\iﬂ;;kjé |';/|I:ttr?11hc::ih/§s AV
235 KAT | 635/30707 Ditkkan Tumf;k\i: Iﬁgfﬁiiﬂ:ﬂ'ﬁs TAM
236 . KAT 73/30707 Dukkan Tu.'r\i/lz?;kf; |';/|I:ttr?;hc::gl/':$ TAM
237 . KAT 86/30707 Dukkan Tu.'r\i/lz(:;kfé gﬁfﬁflﬂ'.tk“f\s TAM
238 KAT | 161/30707 Ditkkan Tumf;k\z :;/:stt;il::i“;s TAM
239 . KAT 713/30707 (EE‘ZJE% Tum(:;kf: |';/|I:ttr?;hc::gl/':$ TAM
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240 3.KAT | 160/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
241 3.KAT | 160/30707 Diikkan Merkez Miteahhitlik TAM
Turizm ve Isletmecilik A.S.
3.+4.+5. Asma Katl Merkez Miteahhitlik
242 KAT 867/30707 Dukkan Turizm ve isletmecilik A.S. TAM

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Sicil MldurlGgi’nde 11.10.2012 tarih, saat 11:41 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte
sunulan resmi takyidat belgelerine gore s6z konusu tasinmazlar tizerinde;

Degerleme konusu tasinmazlardan,

29087 ada 1 parsel 1’den 16’ya kadar ve 18’den 242’ye kadar olan bagimsiz béliimler iizerinde;

= Beyan: Yonetim Plani 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye)

= Beyan: Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat mlkiyetine ge¢mistir. (Baslama Tarih: 06.11.2007 —
Sire: -) (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)

= Beyan: Tasinmaz mal amaci disinda kullanilamaz. (Malik/Lehtar: Maliye Hazinesi) (24.03.2006
tarih ve 6162 yevmiye)

= Serh: 1 YTL (Eski TL) bedel karsiliginda kira serhi. (Bagslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil)
(Malik/Lehtar: Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)

29087 ada 1 parsel 17 no’lu bagimsiz béliim iizerinde;

=  Beyan: Yonetim Plani 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye)

=  Beyan: Bu gayrimenkuliin miulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir. (Baslama Tarih: 06.11.2007 —
Sire: -) (09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)

= Serh: 1 YTL (Eski TL) bedel karsihginda kira serhi. (Baslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil)
(Malik/Lehtar: Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)

= Serh: 28.228.665 YTL (Eski TL) bedel karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarih: 05.06.2007 — Siire:
15 Yil) (Malik/Lehtar: Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S.) (05.06.2007 tarih
ve 11471 yevmiye)

29087 ada 1 parsel 77 no’lu bagimsiz béliim iizerinde;
* jpotek: Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.500.000 TL bedelli, 1. dereceden, yillik %66
degisken faizli, F.B.K. sireli ipotek serhi bulunmaktadir. (09.06.2010 tarih ve 11645 yevmiye)

29087 ada 1 parsel 78 no’lu bagimsiz béliim iizerinde;
* jpotek: Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.300.000 TL bedelli, 1. dereceden, yillik %66
degisken faizli, F.B.K. sUreli ipotek serhi bulunmaktadir. (09.06.2010 tarih ve 11647 yevmiye)

29087 ada 1 parsel 79 no’lu bagimsiz béliim iizerinde;
* jpotek: Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.300.000 TL bedelli, 1. dereceden, yillk %66
degisken faizli, F.B.K. sUreli ipotek serhi bulunmaktadir. (09.06.2010 tarih ve 11649 yevmiye)

NOT-1: Degerleme konusu 242 adet bagimsiz béliim iizerinde “1 YTL (Eski TL) bedel karsiliginda kira
serhi. (Baslama Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tiirkiye Elektirik Daditim A.S.
(TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup, bu serhin kisitlayici herhangi
bir durum yaratmayacadi sadece Tiirkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)’nin kamusal amacli elektrik
daditimi icin tasinmazlar iizerine koydudgu bir serh oldugu ve bu serhin bircok miilke kondudu tespit

edilmistir.
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NOT-2: Dederleme konusu 17 no’lu badimsiz béliim lizerinde “28.228.665 YTL (Eski TL) bedel
karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarih: 05.06.2007 — Siire: 15 Yil) (Malik/Lehtar: Tesco Kipa Kitle
Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S.) (05.06.2007 tarih ve 11471 yevmiye)” serhi bulunmakta
olup, bu serhin kisitlayici herhangi bir durum yaratmayacadi Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi A.S.’nin konu tasinmazin kiracisi oldugu tespit edilmistir.

NOT-3: Degerleme konusu 77 no’lu bagimsiz béliim iizerinde bulunan “Yapi ve Kredi Bankasi A.S.
lehine 1.500.000 TL bedelli, 1. dereceden, yillik %66 dedisken faizli, F.B.K. siireli 09.06.2010 tarih ve
11645 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.”; dederleme konusu 78 no’lu bagimsiz béliim iizerinde
bulunan “Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.300.000 TL bedelli, 1. dereceden, yillik %66 dedisken
faizli, F.B.K. siireli 09.06.2010 tarih ve 11647 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.”; degerleme konusu
79 no’lu badimsiz béliim iizerinde bulunan “Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.300.000 TL bedelli,
1. dereceden, yillik %66 degisken faizli, F.B.K. siireli 09.06.2010 tarih ve 11649 yevmiye ile ipotek
bulunmaktadir.” _takyidatlarin _proje finansmani _maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir.
Tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamustir.

NOT-4: Konu tasinmazlara ait Cankaya Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan onaylanmis tapu kayit
bilgileri rapor ekinde sunulmustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili olarak son Ug yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Degerleme konusu 1 no’lu parsel; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili resmi gazetede yayinlanarak
ylrarlige giren 4969 sayill “Bazi Kanun ve Kanun Hikmine Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun”un “Gegici Madde 1” hiikmii geregi yapilmistir. T.C. Ankara Valiligi Bayindirhk ve iskan
Mudirlugd’'niin 18.04.2007 giin ve 2007/2096 cap numaras! ile verilmis olan imar capina gore
yapilasma kosullari;

v" imar Durumu:

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

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

GEREKCE

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili resmi gazetede yayinlanarak yurirlige giren 4969 sayili
“Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici
Madde 1" hikmi geregi yapiimistir.
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A) GENEL HUKUMLER

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

e 2872 sayih Cevre Kanunu ve yénetmelikleri.

e 10.08.2005 giin ve 25902 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirirlige giren “isyeri Acma
ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik’’te belirlenen hususlarda yetkili idareler
sorumlu olup, bu ydnetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden insaat
uygulamasina gecilemez.

e 1593 sayili Umumi Hifsisthha Kanunu.

e (04.09.1988 giin ve 19919 sayili resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi
ile 01.07.1999 giin ve 23742 sayili resmi gazetede yayinlanan Su Kirliligi Kontrolu
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hikimleri.

e 02.11.1986 gin ve 19269 sayili resmi gazetede yayinlanan Hava Kalitesi Koruma
Yonetmeligi.

e 11.12.1986 giin ve 19308 sayili resmi gazetede yayinlanan Glrilti Kontrol Yonetmeligi
Hiklmleri gegerlidir.

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

3) 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani asamasinda imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid
yapilmasi zorunludur.

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

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

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

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yapi yuksekligi yapinin
mimari 6zelligine gore yapi yaklasma siniri igcinde kalmak kosulu ile serbesttir.

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

9) Genel yerlesim, kiitle diizenlemesi, yapi yikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve
peyzaj prensipleri bir kentselk tasarim vaziyet plani ile belirlenir. Kentsel tasarim vaziyet plani
toplu konut idaresi tarafindan onaylanmadan insaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve konut
kullanimlarina iliskin bagimsiz bélim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina gére
uygulama yapilacaktir.
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Rithaat irin bravurn farihindem amwal am Fanla 1 camoo Safode 3ochlle S &f3l 1. 3. L Voteo

RAPOR NO: 2012REVB103

RAPOR TARIHi: 31.12.2012
*GiZLIDIR

44



MERKEZ MUTEAHRITLIX TURIZM VE ISLETMECILIK AS.

IMAR CAPI

hmax:Serbest

KAKS a konu alan 56.008}:\1

Nafiz ERTOGRUL
Subo Mildrt:

ANKARA LI
GANKAYA ILGES|

DIKMEN MAHALLES] 16743 ADA 1 PARSEL
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIG]

BU PLAN; 12.08.2003 TARIH VE 25197 SAYILI RESMI GAZETEDE
‘(AYINLANARAK YURURLUGE GIREN 4969 SAYILI"BAZI KAl
KMUNDE KARARNAMELERDE DEGISIKLIK YAP|LMAS|NA DAIR
KANUN"UN "GEQ]Cl MADDE 1" HUKMU GEREGI YAPILMISTIR.

A) GENEL HUKUMLER

1) BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN KONULARDA "3194
SAYILI IMAR KANUNU" VEILGILI YONETMELIKLERI GEGERLIDIR.

~2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE YONETMELIKLERI

+10.08.2005 GUN VE 25902 SAYiL|I RESMI GAZETEDE YAYINLANARA!
YURURLUGE GIREN "ISYER| ACMA VE CALISMA RUHSATLARINA |L1$Kw
YONETMELIK'TE BELIRLENEN HUSUSLARDA YETKILI IDARELER
SORUMLU OLUP, BU YONETMELIKTE BELIRTILEN TUM HUSUSLAR
YERINE GETIRILMEDEN INSAAT UYGULAMASINA GEGILEMEZ,

1593 SAYILI UMUMI HIFSISIHHA KANU!

54,09 1908 GUN VE 15079 SAYILI RESMI. GAZETEDE YAYINLANAN

SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGH ILE 01.07.1989 GUN VE

23742 SAYIL! RESMI GAZETEDE YAYINLANAN SU KIRLILIGI

KONTROLU YONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDAK|
YONETMELIK HUKUMLERI

-02.11.1986_GUN VE 19269 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANAN
HAVA KALITES| KORUMA YONETMELIGH

-11.12.1986 GUN VE 19308 SAYIL| RESM| GAZETEDE YAYINLANAN
GURULTU KONTROL YONETMELIGI HOKUMLER] GECERLIDIR.

2)HER KOSULDA "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR
HAKKINDAKI YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR,

3)1/1000 OLCEKLL UYGULAMA IMAR PLANI ASAMASINDA IMAR

PLANINA ESAS JEOLOUJIK - JEOTEKNIK ETUD YAPILMASI ZORUNLUDUR.

4) PLANDA "A" OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 301.877 M2,
"B" OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 56,008 M2,

"C" OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 49.678 M2,

"D’ OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 36.307 M2DIR

5) PLAN KAPSAMINDAKI ALANDA OLU$TURULMU$ ADA VE/VEYA
PARSELLERDE KAKS'A KONU ALAN M2 OLARAK BELIRTILMISTIR,
INSAA EDILECEK YAPILARDA KAT HOLLERI, ANA MERDIVENLER,
ASANSOR BOSLUKLARI, BALKONLAR 10.00  KOTU ALTINDA KALAN
ALANLAR KAKS'A KONU ALANA DAHIL DEGILDIR.

6. PLAN KAPSAMINDAKI ALANDA OLUSTURULMUS ADA VENVEYA
PARSELLERDE YAP| YAKLASMA SINIRLAR| DIINDA KALAN ALANLARDA
SU DEPOSU, TR TRAFO, BEKQI KULUBESI GIRIS NIZAMIYES), GUVERNLIK
TESISLERI, GOP D RLERI,OTOPARK RAMPALAR! TOTEMLER
ALTYAPI TES|SLER1 \/B VAPILAR VAPILABILIR. TRALD VE

ALTYAP! TESISLERI PARSEL ICINDE HERHANGIBIR YERE KONULABJL!R

7. PLAN KAPSAMINDAKI ALANDA OLUSTURULMUS ADA VEIVEYA PARSELLERDE
YAPI YUKSEKLIGE YAPININ MIMARI OZELLIGINE GORE YAPI YAKLASMA
SINIRI IGINDE KALMAK KOSULU ILE SERBESTTIR.

8. PLAN KAPSAMINDAKI ALANLARDA OLUSTURULMUS ADA VENVEYA PARSELLERDE

YAPILACAK BINALAR GENELLIKLE TABIi ZEMINDEN KOTLANDIRILACAKTIR.

£0.00 KOTU BINA KOSE RI ORTALAMASIDIR, ANCAK ADA YA DA PARSELLER

ICINDE TOPOGRAFYA OZELUGINDEN YA DA PROJE BUTUNLUGUNDEN DOLAY] YOL

VE PARSEL ZEMINI ARASINDA DAHA UYUMLU BIR ILIsKI KURMAK AMACI ILE

BINALAR ADA VEYA L CEVRESINDEKI VEYA IGINDEKI (OLU?MU$ VEYA

OLUSTURULACAK) YOLLARDAN TESVIVELER YAPILABILECEK VE BINALAR BU

TESVIVE EDILMIS ZEMINLERDEN KOT ALABILECEKLERDIR. YAPI YAKLASMA AS)J“\N AV \Zi
LQ120)4

SINIRLARI DISINDA VE ADA VEYA PARSEL SINIRLARI ICINDE MERDIVEN,
KUFAN%EZ RAMPA, SACAK YAPILABILIR. ZEMIN KATLAR +1.50 DE TESIS Ly
EDILEBI it

9. GENEL YERLESIM, KUTLE DUZENLEMESI, YAPI YUKSEKLIKLER], BLOKLAR
ARASI MESAFELER, ARAZI TANZIM VE PEYZAJ PRENSIPLERI BIR KENTSELK
TASARIM VAZIVET PLANI ILE BELIRLENIR. KENTSEL TASARIM VAZIYET PLANI

B T T T
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v" Ruhsat ve izinler:

= 1 no’lu parsel igin 05.06.2007 tarih ve 2302 no’lu, 160.072 m? blytik alisveris merkezi igin
verilmis yapi ruhsati (Tadilat) bulunmaktadir.

*= 1 no’lu parsel i¢in 22.10.2007 tarih ve 2007/1 no’lu, 160.072 m? biytik alisveris merkezi
icin yapi kullanma izin belgesi (Tadilat) bulunmaktadir.

* T.C. Ankara Valiligi Bayindirlik ve il Midurliigi tarafindan 14.05.2007 onay tarihli mimari
projesi bulunmaktadir.

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

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Ozet Tablo

Yapi Ruhsati - Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) | Aciklama

05.06.2007, 2302 (Yap! Ruhsat Belgesi) Tadilat 160.072

bolim

242 adet bagimsiz

22.10.2007, 2007/1 (Yapi Kullanma izin Belgesi)

160.072

bolim

242 adet bagimsiz

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabidir. Maltepe Vergi Dairesi'ne 159 011 5101 sicil numarasi ile kayith Serefli
Sokak, No: 7/2, Mebusevleri/Ankara adresinde faliyet gosteren Baysan Yapi Denetim
Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

4.3.1 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 Midurliigi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu
parselin son 3 yillik dénem icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesi ile uyumlu olup, yapi kullanma izin belgesine
sahiptir. Tasinmazlarin Uzerinde (77, 78 ve 79 no’lu bagimsiz bélimler) ipotek bulunmaktadir.
Takyidatlarin proje finansmani maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. Bu nedenlerden 6tirl konu
tasinmazlarin ilgili Sermaye Mevzuati hiikkiimlerine gére GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disliniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Konu tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile
ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkullerin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi
varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Ana gayrimenkuliin agik adresi: Panora Alisveris ve Yasam Merkezi, Turan Glines Bulvari, No: 182,
Oran-Cankaya / ANKARA'dIr.

Degerleme kapsaminda yer alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen
mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir. Ana tasinmaza ulasmak icin, Ankara-Konya Karayolu
lizerinden Konya istikametinde giderken, Oran Kavsagi'na gelindiginde Oran istikametine doniiliip,
Turan Glines Bulvari takip edilir. Ana taginmaz bu bulvar lizerinde sol kolda kalmaktadir.

Aligveris merkezinin konumlandig 29087 ada 1 no’lu parsel kdse konumludur. Ana tasinmazin yakin
cevresinde Turk Japon Vakfi, Yiice Okullari, Tansas, Oran Taksi, Oran Garsi Merkezi ve 6nemli yol
akslarindan Turan Glines Bulvari, Ankara-Konya Karayolu yer almaktadir. Ayrica ana tasinmazin yakin
cevresinde yiksek katli konut alanlari, site alanlari ve ticari tesisler bulunmaktadir.

Ana tasinmazin bulundugu bélge Yildiz, Cankaya, Oran, Dikmen, Balgat, Ovegler gibi yogun konut
alanlarinin yer aldigi semtlere yakin konumda olmasi ve Ankara-Konya Karayolu yakininda olmasindan
dolayr yogun bir musteri potansiyelini kendine ¢cekmektedir. Ayrica konseptinde farkli markalari
barindirmasi ve biyik bir alisveris merkezi olmasindan dolayi yogun bir ¢ekim alani olusturmaktadir.
Ana tasinmaza ulasim Ozel araglarla, toplu tasim araclari ve alisveris merkezi servisleri ile
saglanmaktadir.
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Konu Ana Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Turan Gines Bulvar ~0,50
Ankara - Konya Yolu ~2,70
Kizilay ~10,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m” yizélciimiine sahip 29087 ada 1 no’lu parsel
Gzerinde yer alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel 22 m ve 15 m’lik yollara cepheli olup,
amorf sekile sahiptir.

Alisveris merkezi 4. bodrum kat + 3. bodrum kat + 2. bodrum kat + 1. bodrum kat + zemin kat + zemin
asma kat + 1. normal kat + 1. asma kat + 2. normal kat + 3. normal kat + 4 normal kat ve teras kati
olmak Uzere olmak Uizere toplam 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. Otopark kati) -15.20 kotu
(14.321,00 m?), 3. bodrum kat (-1. Otopark kati) -11.50 kotu (22.496,00 m?), 2. bodrum kat (Market
kati) -7.80 kotu (24.352,00 m?), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414,00 m?), zemin
kat (Zemin + zemin asma kati) +0.00 ve +4.00 kotu (35.094,00 m?), 1. normal kat (1. normal kat + 1.
kat asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225,00 m?), 2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu
(20.262,00 m?), 3. kat (3. normal kat + 4. normal kat + 5. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu
(16.401,00 m?) olmak tizere toplam 179.565,00 m”den olusmaktadir. 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda
toplam 1.500 arag¢ kapasiteli kapal otopark, dis kisimda kalan agik alanlarda toplam 1.000 arag
kapasiteli agik otopark alani bulunmaktadir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

PANORA ALISVERiS VE YASAM MERKEZI

Ekspertiz Konusu Toplam
Alan

179.565,00 m? (Toplam ingaat alani)
86.242,50 m” (Kiralanabilir alan)

Yasi 5

insaat Tarzi Betonarme + gelik
Cati Sistemi Metal tonoz ¢ati
insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

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

Dis cephe

Cam giydirme

Elektrik

Sebeke

Isitma Sistemi

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

Su

Sebeke

Kanalizasyon

Sebeke

Asansor

Mevcut (2 yuk + 13 insan)

Havalandirma Sistemi

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

Yangin Merdiveni

Mevcut

Yangin S6ndiirme Sistemi

Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Acik — kapal otopark)

Degerleme konusu Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nin toplam yasal ve mevcut kapall kullanim
alani onayli mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565,00 m”dir. Ancak ana
tasinmaza ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore belirtilen toplam kapali kullanim alani
160.072,00 m’ olup, 14.05.2007 taihli onayli mimari projeye ait alinmis olan izin belgeleri oldugu
tespit edilmistir. ilgili izin belgelerinde emsal harici alanlarin ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir.
Konu tasinmazlar onayli mimari projesine uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nde
toplamda 242 adet bagimsiz béliim halinde kiralanabilir alan planlanmistir. Toplam kiralanabilir alan
86.242,50 m¥dir. Alisveris merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gére alansal
dagihmi asagida listelenmistir. Alisveris merkezi %98 oraninda doluluk oranina sahiptir.

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

Emsal Hesap Tablosu ‘ ‘

Arazinin Toplam Alani (m?) 30.707,00
KAKS'a Konu Alan (m?) 56.008,00
Toplam insaat Emsal Alani

(+0.00 kotu altindaki alanlar harig) 56.008,00
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Alan

Fonksiyon (mz)
Dukkan Alanlari 84.956,00
Depo Alanlari 924,50
Kiosk ve Stand Alanlari 257,00
Baz istasyonu 105,00
Ara Toplam 86.242,50
Banka ATM Alanlari -
Taksi Duragi ve Vale -
Genel Toplam 86.242,50

Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’nin 01.12.2007 tarihinde resmi agilisi yapilmistir.

5.4 Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

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

Onayli mimari projesine gore 4. bodrum kat alani 14.321,00 m>dir. Katta kapali otopark, depo alanlari,

dikkan alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani : 114.321,00 m?

insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |Kapali otopark, depo alanlari, ditkkan alanlari
Kat : |4. Bodrum Kat

Zemin : |Granit, seramik, beton

Duvar : |Plastik boya

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi | |Metal tonoz ¢ati

Dig Cephesi : |Cam giydirme

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

Onayli mimari projesine gére 3. bodrum kat alani 22.496,00 m*dir. Katta kapali otopark, depo alanlari,

dikkan alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani : 122.496,00 m?

insaat Tarz : |Betonarme

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

Zemin : |Granit, seramik, beton

Duvar : |Plastik boya

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi  |: |Metal tonoz gati

Dis Cephesi : |Cam giydirme
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2. Bodrum Kat (Market Kati) (-7.80 kotu):

Onayli mimari projesine gore 2. bodrum kat alani 24.352,00 m>dir. Katta market, magaza alanlari, ATM

alanlari, kiosk-stand alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani

: [24.352,00 m?

insaat Tarz

: |Betonarme

Kullanim Amaci

: [Market, magaza alanlari, ATM alanlari, kiosk-stand alanlari

Kat

2. Bodrum Kat

Zemin : |Granit, seramik

Duvar : |Plastik boya, aliiminyum kaplama

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi

: [Metal tonoz ¢ati

Dis Cephesi

: |Cam giydirme

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

Onayli mimari projesine gore 1. bodrum kat alani 14.414,00 m>dir. Katta magaza alanlari, kafe alanlari,

kiosk-stand alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani

: [14.414,00 m?

insaat Tarzi

: |Betonarme

Kullanim Amaci

: [Magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand alanlari

Kat

1. Bodrum Kat

Zemin : |Granit, seramik

Duvar : |Plastik boya, aliiminyum kaplama

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi

: [Metal tonoz ¢ati

Dig Cephesi

: |Cam giydirme
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Zemin Kat (Zemin + Zemin Asma Kati) (+0.00 kotu) (+4.00 kotu):

Onayli mimari projesine gére zemin kat alani 35.094,00 m”dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve stand

alanlari, yeme-igme alanlari (restoran), kafe alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani

: [35.094,00 m?

insaat Tarz

: |Betonarme

Kullanim Amaci

: [Magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari (restoran), kafe alanlari

Kat

Zemin Kat

Zemin : |Granit, seramik

Duvar : |Plastik boya, aliminyum kaplama

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi

: [Metal tonoz ¢ati

Dis Cephesi

: |Cam giydirme

1. Normal Kat (1. Normal Kat + 1. Kat Asma Kati) (+8.00 kotu) (+12.00 kotu):

Onayli mimari projesine gére 1. normal kat alani 32.225,00 m”dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve stand
alanlari, kafe alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapali Alani

: [32.225,00 m?

insaat Tarzi

: |Betonarme

Kullanim Amaci

: [Magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlari

Kat

1. Kat

Zemin : |Granit, seramik, hali

Duvar : |Plastik boya, aliiminyum kaplama

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Cati Kaplamasi

: [Metal tonoz ¢ati

Dig Cephesi

: |Cam giydirme
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2. Normal Kat (2. Normal Kat) (+16.00 kotu):

. . .. . 2 q: o .
Onayli mimari projesine gore 2. normal kat alani 20.262,00 m“dir. Katta magaza alanlari, kiosk ve stand
alanlari, yeme-igme alanlar, kafe alanlari, sinema, kiltiir ve eglence ve servis-sirkiilasyon alanlari
bulunmaktadir.

Kapali Alani : [20.262,00 m?

insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci | |Magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari, kafe alanlari, sinema, kiltir
" |ve eglence

Kat | 2. Kat

Zemin : |Granit, seramik, hali

Duvar : |Plastik boya, aliiminyum kaplama

Dograma : |Aliminyum, cam, ahsap

Tavan : |Asma tavan

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

Aydinlatma : |Spot, floresan aydinlatma armatiri

Cati Kaplamasi  |: |Metal tonoz gati

Dis Cephesi : |Cam giydirme

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

Onayli mimari projesine gore 3. normal kat, 4. normal kat ve 5. normal kat alani 16.401,00 m>dir. Katta
kiltir ve eglence, ofis, spor alani ve servis-sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

Kapal Alani : 116.401,00 m?

insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |Kiltiir ve eglence, ofis, spor alani
Kat : | 3. Kat

Zemin : |Granit, seramik

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

Tavan : |Asma tavan

Isitma : [Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet Kazan)
Aydinlatma : |Spot, floresan aydinlatma armatiri
Cati Kaplamasi | |Metal tonoz ¢ati

Dis Cephesi : |Cam giydirme

5.5 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

=  Panora Alisveris ve Yasam Merkezi 242 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

=  Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nde 31.12.2012 tarihi itibari ile %98 oraninda doluluk oranina
sahiptir.

= Betonarme ve gelik yapida olan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’nin 01.12.2007 tarihinde resmi
actlisi yapilmis olup, faaliyete ge¢mistir.

= Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nin ana kiracilari Teknosa, Pasabahge, GAP, Zara, Beymen,
Boyner, Massimo Dutti, Sephora, Bershka, Pull&Bear, Marks&Spencer, Mudo ve D&R’dIr.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin harici ve miuteferrik isler kapsaminda herhangi bir is
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e  Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug¢ olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu ana tasinmazin ¢evresinde konut alanlarinin bulunmasi, merkeze olan yakinligr ve imar
durumu goéz online alindigl zaman en etkin ve verimli kullaniminin mevcut durumu olan “Ahgverig
Merkezi” amagli kullanimi oldugu diistintilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

+

Ana tasinmazin konumu nedeniyle reklam
kabiliyeti yliksektir.

Bolge halkina oldugu kadar karayolundan
seyahat veya ulasim amacli gegmekte olan
ziyaretgilere hitap etmektedir.

Bolgede hizmete sunulmus Ginli markalarin
ve diger alisveris merkezlerinden farkli
olarak sundugu magazalarinin yer aldigi
Ankara’nin buyuk aligveris ve yasam
merkezidir

Alisveris merkezi icerisinde market
bulunmaktadir.

Alisveris merkezi icerisinde sinema, kaltir
merkezi, spor salonu ve eglence
merkezlerinin bulunmaktadir.

Aligveris merkezi tek bir malige aittir.

- Anatasinmazin sehir merkezine kismen

uzak konumdadir.

- Anatasinmazin baglanti akslarindan dolayi

arag giris cikislarinda problem
yasanmaktadir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

v' Kuzeybati ve bati aksi Gizerinde niifus

yogunlugunu ciddi sekilde arttiracak olan
cok sayida konut yapilmaktadir.

Bolgenin yakin ¢evresinde halen
gelistirilebilecek potansiyel arsalar
bulunmaktadir.

x  Ulkedeki degisken ekonomik durumun
bolgeye yapilmasi planlanan yatirimlari

geciktirme ihtimali bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagsimi Analizi

Ana gayrimenkullin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu ana tasinmaza
emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Satilik Arsa Emsalleri:

e Degerleme konusu ana tasinmaza yakin konumda, Tiflis Caddesi’'nde yer alan “Konut +
Ticaret” imarli 600,00 m? alanl arsa i¢in 1.500.000 USD satis bedeli istenmektedir. (2.500

USD/m2; 4.500 TL/m2)

e Degerleme konusu ana tasinmaza yakin konumda, Konrad Adenauer Caddesi’'nde yer alan
“Ticaret” imarli 670,00 m? alanli arsa igin 1.250.000 USD satis bedeli istenmektedir.

(1.866 USD/m?; 3.359 TL/m?)

e Degerleme konusu ana tasinmaza yakin konumda, Turan Gines Bulvar’'na 100 m
mesafede yer alan “Konut + Ticaret” imarli 562,00 m? alanh arsa icin 1.450.000 TL satis

bedeli istenmektedir. (2.580 TL/m?)

e Degerleme konusu ana tasinmaza yakin konumda “Ticaret” imarl 6.500,00 m? alanl arsa
icin 13.000.000 EURO satis bedeli istenmektedir. (2.000 EURO/m?; 4.540 TL/m?)
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e Degerleme konusu ana tasinmaza yakin konumda “Konut + Ticaret” imarl 6.200,00 m?

alanli arsa i¢in 13.000.000 EURO satis bedeli istenmektedir. (2.097 EURO/m?; 4.760

TL/m?)
Emsal No | Alani (m?) Lejandi Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 600,00 Konut + Ticaret 4.500 Tiflis Caddesi
2 670,00 Ticaret 3.359 Konrad Adenauer Caddesi
3 562,00 Konut + Ticaret 2.580 Turan Glines Bulvari
4 6.500,00 Ticaret 4.540 Ana tasinmaza yakin konumda
5 6.200,00 Konut + Ticaret 4.760 Ana tasinmaza yakin konumda
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu ana tasinmazin konut gelisiminin devam ettigi Cankaya bolgesinde
konumlanmis olmasi, sehirlerarasi yol glizergahina yakin konumda yer almasi, yasayan
nifusun ve yerlesimin potansiyelleri, yeni gerceklestirilen ve gerceklestiriimesi planlanan
projelerle yerlesimin niifusunun cok artacak olmasi, ticaret imarli olmasi, emsali ve toplam
insa edilebilir insaat alani, imar terklerinin bulunmamasi gibi unsurlari dikkate alinarak;
arsanin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
ARSA DEGERI
1 m? Arsa Degeri 2.250 .-€
Toplam Arsa Blyuklugu 30.707 m?
Toplam Arsa Degeri 69.090.750 .-€ 69.090.750 .-€
TOPLAM 69.090.750 .-€

7.2.2 Maliyet Yaklagimi Analizi

Bu analizde ana gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile;
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insaa
edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegcmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
gbz oOnilnde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, insaatin
tamamlanma orani, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle géralir
fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI

1 m? Arsa Degeri 2.250 .-€

Toplam Arsa BuyuklGgu 30.707 m?

Toplam Arsa Degeri 69.090.750 .-€ 69.090.750 .-€
TOPLAM 69.090.750 .-€
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BiNA DEGERI

Diger Alanlar (Otopark, siginak, depolar vs.)

1 m? Bina insaat Maliyeti 250 .-€

Briit Alani 60.601,50 m?

Toplam insaat Maliyeti 15.150.375 .-€

Yipranma Payi 5%

Yipranma Bedeli 757.519 .-€

Bina Degeri 14.392.856 .-€ 14.392.856 .-€
Alsveris Merkezi

1 m? Bina insaat Maliyeti 750 .-€

Briit Alani 118.963,50 m?

Toplam insaat Maliyeti 89.222.625 .-€

Yipranma Payi 5%

Yipranma Bedeli 4.461.131 .-€

Bina Degeri 84.761.494 .-€ 84.761.494 .-€
Toplam Arsa Degeri 69.090.750 .-€
Toplam Bina Degeri 99.154.350 .-€
Harici Miiteferrik isler 1.250.000 .-€

7.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

> Alisveris Merkezi ile ilgili Varsayimlar (Yasal Durum):

e Mevcut durumda 31.12.2012 itibari ile 242 adet bagimsiz bolimin %98'i kiralanmis
durumdadir. Depolarin %80’i kiralanmistir. Bu bagimsiz bélimlerin kira anlasmalari yapilmis
olup, yapilan hesaplamalar mevcut durumdaki kira s6zlesmelerine gore yapilmistir. Alisveris
merkezinde diger gelirler kapsaminda kiosk ve stand alanlari, baz istasyonu, banka ATM
alanlari, taksi duragi ve vale gelirleri vs. hesaplanmistir.

e Degerleme calismasi sirasinda, alisveris merkezini satin almak isteyecek olan kisi ya da
kurumun hem arsayi, hem de binayi satin almak isteyecegi diislincesinden hareketle tek bir
tesis degeri verilmistir. Verilen deger, alisveris merkezinin otopark katlariyla birlikte arsa+bina
olarak piyasa degeridir.

e Faaliyette bulunan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi’'nin 01.12.2007 tarihinde resmi agllisi
yapiimistir. Degerleme 31.12.2012 tarihinden baslayip 10 yilik projeksiyon ile 30.11.2022
tarihine kadardir.

e 31.12.2012 tarihi itibari ile %98 doluluk oranina sahiptir. 2018 yili itibari ile %99 oranin yillar
boyunca sabit kalacagi varsayilmistir.

e Degerleme calismasi icin hesaplanan kira gelirleri mevcut sézlesmelerde yer alan kiralama
degerleri Uzerinden alinmistir. Kiralanmamis olan diikkanlarin 2013 Ocak ayi itibari ile
kiralanacagl ongorilmustir. Kiralanmamis olan diikkanlar icin musteri tarafindan bildirilen
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anlasmalar sonucu belirlenen kira degeri rakamlari dikkate alinarak bir deger verilmistir.
Ayrica Ankara Alisveris Merkezi Sektéri’nde yapilan arastirmalar sonucunda, fonksiyonlara
gore birim m? dagilim tablosu asagida verilmistir. Alisveris merkezlerinin birim m? kiralari
emsaller ile desteklenmektedir.

Kira Birim
Fonksiyon Degeri (€/m?)
Depo Alanlari €5,00-7,00
Blylik Magaza-Anchor €3,00- 8,00
Kuglik Magaza-Butik €12,00 - 28,50
Yeme-icme Alanlari € 34,00 - 47,00
Kafe Alanlari €17,00-47,00
Eglence Alanlari €5,00-19,50

e Kiralanabilir alisveris merkezi alani ve toplam insaat alani onayli mimari projeler Gzerinden
hesaplanarak bulunmustur.

e Alisveris merkezinin giderlerinin isletme ve Yénetim Giderleri, Emlak Vergisi, Bina Sigortasi ve
Yenileme Giderleri’nden olusacagi varsayiimistir.

e Alisveris merkezinde bazi kiracilarin ciro degerlerini yakalayamadigi gorilmuistir ve ileriki
yillar icin toplam beklenen kira gelirleri lizerinden %4 oraninda getirisinin olabilecegi
Ongorulmustir.

e Alisveris merkezi kiracilari ile yapilan sézlesmeler incelendiginde s6zlesmelerin bir cogunun 5
yillik oldugu bazi s6zlesmelerin 7, 10 ve 15 yila kadar uzatildigi gérilmektedir.

e Piyasadaki genel kabuller dogrultusunda; alisveris merkezinin kiralanacagi, otoparkin ortak
alan olarak kullanilacagi varsayilmistir.

e Aligveris merkezinin kiralanabilir alani 86.242,50 m? olarak hesaplanmistir.

e Emlak Vergisi ve Bina Sigortasi giderlerinin yillar bazinda %3 oraninda artacagi varsayllmistir.

e Taraflarin 10 yillik s6zlesmeyi fesh etmedigi, sdzlesmenin sartlari ile 10 yil boyunca devam
edecegi varsayilarak elde edecegi gelirlerin net buglinki degeri hesaplanmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Risksiz getiri orani 2020 vadeli EURO bazli eurobond degeri %3,82 olarak kabul edilmistir.

e Projeksiyonda 10. sene sonunda miulkiin artik degerini hesaplamaya baz olan kapitalizasyon
orani piyasa verileri dikkate alinarak %7,50 kabul edilmistir.

e Cahsmalar sirasinda EURO kullanilmistir. EURO kuru 2,3517 TL kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e Bina yonetim gideri musteri tarafindan saglanan bilgiler dogrultusunda m’ basina 6
EURO/m?/ay olarak kabul edilmistir. Ayrica musterinin kendisinin 6dedigi yillik toplam
yonetim gideride hesaplamalara dahil edilmistir.

ALISVERiS MERKEZi KIRALANABILIR ALAN HESABI

TOPLAM ALISVERIS MERKEZi ALANI (Otopark, siginak, depolar vs. haric) 118.963,50
KIRALANABILIR ALISVERIS MERKEZi ALANI (m?) 86.242,50
ALAN KAYBI ORANI 28%
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POTANSIVEL GELIRLER

Kiralanzbilir Alisveris Merkezi Alzni lmz}

Villk Daluluk (%)

Toplam Patensiyel Kira Gelirleri (EURQ)

Toplam Beklenen Kira Gelirleri (EURQ)

Toplam Beklenen Ciro Kira Geliri (EURQ)

Toplam Depo Kira Gelirleri (EURO)

Diger Gelirler (Kiosk, Stand, ATM, Baz istasyanu ve diger) (EURQ)

TOPLAM POTANSIVEL GELIRLER

ISLETME GIDERLER

Toplam Bina Yonetim Gideri (EURD] 3,00%

Bina Sigortast (EURO)

Emlak Vergisi (EURQ)

Venileme Fanu (EURO) 15%

TOPLAM ISLETME MALIYETLER [EURO)

1 l 3 4 3 b ] 8 9 10

TOPLAM LA 31102013 31112014 31.10.2015 JL12.2016 IL.2017 JL12.2018 JLAL01 L1200 LN 1201
000 §5.242,50 §6.241,30 §5.242,50 §6.242,50 §5.241,30 §6.242,50 86.242,30 §6.241,50 86.242,30 §5.242,50
0,00 B8%h 38% B8%h 38% 38% 39% 35% 5%% 35% 5%
0000 17875752000 184BB51226| 1912190864) 1977733854 20458014410 2116941436 2190952130 226795776h| 234BDATES3| 2431477940
000, 1751823696 1811874201 1B73947046| 1938179177) 2004885412 20857720211 1189042608) 1245278188 2324607014 2407163161
000 70072348 72474368 745.378,81 [REFN) 801954 16 338,308,481 867.617 04 §38.111,28 32984181 862.865,26
0,00 7190400 75.067,01 78.380,47 8185108 85.494 74 89.308,50 8330548 97.484 80 101.885,17 10048701
0,00 451934001 467537 76 483.843,70 500.865,33 51877225 53307847 547918 %5 563.314 98 579.188,72 595.863,32
22059835142 000 1874280445 19386.0%46) 2005007345 2073978145 1455075270  DAMBAI599) 1319926757 240170474 2485708684  25.736.847,20
0,00 42348158 436.196,33 449.282.12 452.760,68 47064350 43084281 50567109 52084123 536.466 46 552560 46
0,00 1453744 1497357 1541278 15.885,46 16.36202 16.851 88 1735847 1787911 1841540 18.968,07
000 13480176 13884341 14301118 14730153 15171057 13627219 160,560,335 155.783,16 170.761 34 175.885,71
000, 1156951811  115695181)  115085181)  115685181) 119685181 1156851811 115685181 115685181  115h95181 113655181
18.136.381,10 000  L72978260|  174696752) 170466793  178289348)  180L67791) 182101969 184034173 186146142 188259671  L904.366,06
202.460.000,00 000 1701302185 1763912895 1BI86.60546| 1R.956.88198) 1963339737 20597.3%630) 1135832584 2205024131 2297449013 2383148114
0,00 031 041 031 041 032 042 032 032 032 033
150% 37.766415,17
000 1701302185 1763902895 128660546 1B.95688198) 1945339737 2059739630 1135831584 1205024131 2297449003 34159883631

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

iNDIRGEME ORANI

Net Bugiinkii Deger (EURO)
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Degerleme Tablosu

3,82% 3,82% 3,82%
5,18% 5,68% 6,18%
9,00% 9,50% 10,00%
260.642.988 251.727.824 243.207.215
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7.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

e Degerleme konusu ana tasinmazin, “Maliyet Yaklasimi”’na gore degeri 398.601.000.- TL
(Ugytizdoksansekizmilyonaltiyiizbirbin.- Tirk Lirasi), 169.495.000.- EURO
(Yizaltmisdokuzmilyondortyiizdoksanbesbin.- EURO) olarak hesaplanmistir.

e Degerleme konusu ana tasinmazin, “Gelir indirgeme Yaklasimi”na gore degeri 591.988.000.-
TL (Begyiizdoksanbirmilyondokuzyiizseksensekizbin.- Tiirk Lirasi), 251.728.000.- EURO
(ikiyiizellibirmilyonyediyiizyirmisekizbin.- EURO) olarak hesaplanmistir.

e Nihai deger olarak degerleme konusu ana tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi nedeniyle
“Gelir indirgeme Yaklasimi”’na gore bulunan deger olan 591.988.000.- TL
(Besyuizdoksanbirmilyondokuzyiizseksensekizbin.- Tiirk Lirasi), 251.728.000.- EURO
(ikiyiizellibirmilyonyediyiizyirmisekizbin.- EURO) nihai sonug degeri olarak kabul edilmistir.

e Ana tasinmazin sigorta degeri 182.258.475.- TL
(Yuizseksenikimilyonikiyiizellisekizbind6rtylizyetmisbes.- Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

e Ana tasinmazin kira degeri, Ankara Alsveris Merkezi Sektori’nde yapilan arastirmalar
sonucunda ve incelenen mevcut alisveris merkezlerinden elde edilen veriler esas alinarak
takdir edilmistir. Kiralamalar dogrultusunda ana tasinmazin aylik kira degeri KDV harig
3.410.000.- TL (U¢milyondértyiizonbin.- Tiirk Lirasi), 1.450.000.- usD
(Birmilyondortyuzellibin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.
KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m*ye kadar olan konut
teslimlerinde %1 net alani 150 m%nin Ustinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme
konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilimistir.

RAPOR NO: 2012REVB103 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
*GiZLIDIR

63




MERKEZ MUTEAHHITLIK TURIZM VE ISLETMECILIKAS.

RAPOR NO: 2012REVB103

BOLUM 8

SONUC

RAPOR TARIiHi: 31.12.2012

*GiZLIDIR

64



MERKEZ MUTEAHHITLIK TURIZM VE ISLETMECILIKAS.

BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan ana tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

31.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

591.988.000.- TL 251.728.000.- EURO
(Besyiizdoksanbirmilyondokuzyiizseksensekizbin.- (ikiytizellibirmilyonyediyiizyirmisekizbin.-
Tiirk Lirasi) EURO)
31.12.2012 TARIHi iTiBARi iLE PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)
698.545.840.- TL 297.039.040.- EURO
(Altiyiizdoksansekizmilyonbesyiizkirkbesbinsekizyuzkirk.- (ikiyiizdoksanyedimilyonotuzdokuzbinkirk.-
Tiirk Lirasi) EURO)
31.12.2012 TARiHi iTIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERi (KDV HARIC)
3.410.000.- TL 1.450.000.- EURO
(Ucmilyondértyiizonbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyondortyiizellibin.- EURO)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERI (KDV DAHiL)

4.023.800.- TL 1.711.000.- EURO
(Dortmilyonyirmiiicbinsekizyiiz.- (Birmilyonyediyiizonbirbin.-
Tiirk Lirasi) EURO)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV dabhil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3- 1 EURO = 2,3517 TL kabul edilmistir. EURO bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi
olacagi varsaylimistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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EKLER

Ek Listesi

Sektor Raporu

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

imar Durumu Belgesi

Yapi Ruhsati - Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

|l | hlW|IN|F

Ozgecmisler
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