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GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$. icin 29.12.2016
tarihinde 20168252 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlar beyan ederiz;

= Asapidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaminin bildigi kadarniyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugu;

« Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigs;

= Degerleme Uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigs;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

s  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartiarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin deferlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmammin, milkd kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin,

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

= Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak iizere hazirlanmarmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (1VSC) kapsaminda diizenlendigini,

» Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢ahgmalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢calismasi yapilmisgtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin iretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Ydnetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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GAYRIMENKLN. DEGERLEME
GAYRIMENKULLERIN ACIK ADRESI Panora Alisveris ve Yasam Merkezi, Turan Giines Bulvar, No: 182, Oran
- Cankaya / ANKARA
GAYRIMENKULLERIN KULLANIMI Panora Aligveris ve Yagam Merkezi olarak kullamimaktadir.
TAPU KAYIT BILGILERI Tapu kayit bilgileri “4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri”
béliimiinde detayl olarak belirtiimigtir.
iMAR DURUMU imar durumu “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri” béliimiinde detayl

olarak belirtilmistir.

29.12.2016 TARiIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC}

732.630.000.- TL
{Yediyiizotuzikimilyonaltiyiizotuzbin.-
Tiirk Lirasi)

29.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {(KDV DAHIL}

864.503.400.- TL

[sekizyiizaltrmisdrtmilyonbesyiiziichind&rtyliz.-
Tiirk Lirasi)

29.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC)

5.659.000.- TL

{Besmilvonaltiy{izellidokuzbin.-
Tiirk Liras)

29.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI {(KDV DAHiL)

6.677.620.- TL
{Altrmilyonaltyiizyetmisyedibinaltiylzyirmi.-
Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelik pazar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmigtir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimierine gére
hazirlanmistir,

4- Bu sayfa, bu dederfeme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir bodimsiz
kullanilomez.

5- Konu rapor teminat omagh iglemlerde kullanimak iizere
hazirlonmamis olup Uluslararas: Dederleme Standartlor’no giire
tanzim edilmistir.

Bilge KALYONCU Bilge BELLER ﬁZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
{Lis3ng Np”402484) {Lisans No; 400512)
it P)’. geue).y——
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

RAPOR NO: 20168252 RAPOR TARIHI: 29.12.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

B6LOM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILER]
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2016
tarihinde, 20168252 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu degerleme raporu, tapu kayit bilgileri “4.1 Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” bolimiinde detayh olarak
belirtilmis olan taginmazlarin 28.12.2016 tarihi itibariyle toplam pazar degerinin ve toplam aylk kira
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amacwyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine goére
hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmasi
maksadiyla hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM (Lisans
No: 400512) kontroliinde Degerleme Uzman Bilge KALYONCU {Lisans No: 402484) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 27.12.2016 tarihinde ¢alismalara baglamig ve
29.12.2016 deperleme tarihi itibariyla raporu hazirlamigtir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukiimliloklerini belirleyen 15.11.2016 tarihli ve 59 no'lu dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kahnarak
hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler

Konu ana taginmaz 242 adet bagimsiz bélimden olugmakta olup taginmazlarin tamaminin tek bir malige ait
olmasi ve kullanim fonksiyonunun Aligveris Merkezi olmasi, tek bir igletici firma tarafindan kiraya verilmesi
nedeniyle rapor degeri olarak bagimsiz b6lim bazinda degil, tasinmazin biitiiniinde rapor sonug degeri takdir
edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.'nin 07.01.2016 tarihli talebine istinaden, sz konusu
tasinmazlar icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasi sirasinda migteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

= | Rapor-1
Rapor Tarihi. 31.12.2012
| Rapor Numarasi _ | 2012REVB103
_ R UL Ozge AKLAR-
RaporuHaairlayanlar ) O o sozTUNG
. Gayrimenkutlin Toplam
b A : 91.988.000 TL
| Degeri 1) ’
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GAYRIMENKLIN. DEGERLEME

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, Findikli - Beyoglu /
ISTANBUL adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yaynlanan Sirket Ana Sézlegmesi’'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan 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 yazis: ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahinmigtir,

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen iSO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Turan Giines Bulvari, No: 182 / 1, Oran - Gankaya / ANKARA adresinde faaliyet
gosteren Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S. icin hazirlanmistir,

RAPOR NO: 20168252 RAPOR TARIHI: 29.12.2016
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI

RAPOR NO: 20168252
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GAYRIMENKL!L DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirasiyla “Emsal Karsilastrma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak is bu degerleme ¢aligmasinda maliyet olusumu yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagtmi
(Nakit akimlan yontemi) ydontemleri kullanimigtir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu kargilagtirmal yaklagim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtinihir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yBntemde, var olan bir yapinin giinimdz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimn ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona kars istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tammlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekanomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyone! ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay zamanla azalacag: varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkulitn bina maliyet degerleri, Gevre ve Sehircilik Bakanhg'mn “Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”,
binalarin teknik ozellikleri, binalarda kuliamlan malzemeler, pazarda ayni dzelliklerde insa edilen
binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gdsteren
cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl: fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, deperlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ybntemi ile deger tabmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tabminine geviren gelir ve tanimlanan
deger tipi ile iligkilidir. Bu iglem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi
saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile orantihidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatimmlar igin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmanimin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdr.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme caligmasinda rapor sonu¢ deferi olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlan’ na gore deger tamimlar agagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin
gerekli pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitin durumlardan haberdar olmast kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ife ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satig icin makul bir siire taninmistr.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
iizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulind satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkiin olmadigt kosullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satigta kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kogullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, blgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmamnin o &zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, aym zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanni saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi {(ADNKS) verilerine gdre 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Turkiye nifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yiinda Tiirkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kigi artmigtir.
Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisimin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
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
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 | 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 138.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 139.511.191 39,229,862

Turkiye niGfusu 2009 yib sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yiinda binde 13,5 olan yillik niifus artig iz 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yiinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan aras: Tiirkiye
geneli ndfus artig oranlarini gormek mimkdandiir.

Nifus Artis Hizi

1,80% -
1,60%
1,40% -
1,20% |
1,00% |
0,80% |-
0,60% |
0,40%
0,20% +
0,00% '

2009 2010 2011 2012 2012 2014 2015

2015 yilinda, Tirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.
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Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6's (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,7
ile {5.270.575 kisi} Ankara, % 5,3 ile {4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.288.456
kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
78.550'dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yiinda &nceki yila gore artig gistererek 31 olmugtur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {galisma cagindaki) niifusun oram 2015 yilhinda bir dnceki yilda oldugu
gibi %67,8 olarak (53.355.594 kisi) olarak gergeklegmistir.

1] Nifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler*

Tiirkiye ekonomisi 2016’nin ikinci geyreginde %3,1 biyimustiir. Harcamalar tarafinda yiin ilk ceyreginde 6zel
tiiketim biiylimenin itici gich olmus, biiyiimeye 3,4 puan katki yapmigtir. Kamu harcamalarinin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanlik pozitif katkilarina kargilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi diigiiriicii etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir goriinimden bahsetmek mimkin
olmustur. insaat ve enerji sektérlerinin bilyiimesi itk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'yve ulagmus,
imalat sanayinin bilyiimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. ikinci geyrekte mali sektoriin biyime hizi ilk
ceyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5'e gerilemigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimig veriye
gére 2016 yib ilk geyreginde bir énceki ceyrefe gore GSYiH'da %0,3 artig olmustur. Haziran 2016 sonu
itibariyla Tiirkiye ekonomisinin biyukIigii 2,00 trilyon TLye (708 milyar ABD dolar) ulagmigtir.

FEVS LIS C O BuyiRne (X) s7% I 012 2013 2014 2015 1C16 216
52% Tanm 31 35 -21 70 24 -10
,‘4.5’( 4.7% A

37% 19% Madencilik 08 -34 56 -23 27 16
aw 3% imatat sanay! 17 37 37 38 57| 340
“", ,,‘ [ Elektrik, gaz,buhar 35 13 41 26 3§ 52
”‘"‘3"' Insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
Ticaret 00 49 19 21 55 34
'|,u wlw] 1 Tolmlwls[ulm wloiofmliv "y Ulastirma 31 37 31 28 38 i1
{ | : | Mali kuruluglar 32 98B 73 100 &5 55

2012 2013 2014 | 2015 206 |
-vn-mlmn GSYH 21 42 30 a0 47, 31

Gegen yili doviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katihk
nedeniyle %8,81 ile hiikimetin %5,5 olan hedefinin oldukea

¥ ’ -100
iizerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28'e  , | /-\/\\
gerilemigtir. Bu digliste gecen yildan gelen kur artigt etkisinin g

azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmugtur. Yibk -0

Dig Ticaret Apds {milyar §, yillik)

gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda - Ene=H Hap iy Ak 18800

%4,2've gerilemigtir. Yihn geri kalaninda i¢c talepteki zayfllk  ° L L i iommmssssaqoness

nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu agag yonli n:;ﬂ: BRIk Sak-lak al-Tat dal-Tak o
¥l

baskilayici etki beklerken, uluslararas: piyasalarda petroliin yiikseligi
ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger kaybimin yukar yonlii riskleri artiracagim diiglindyoruz. QVP’de 2016
yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.
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Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz ayinda dis ticaret agigl %17 disisle 37,5 milyar
dolara gerilemistir. Yilik dis ticaret agigi ise son alti yilin en diisiigi olan 55,4 milyar dolar olmugtur. Ote
yandan, 2015 yilinda %26 diisiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler agig, 2016'nin ilk yedi ayinda %13
diisiisle 21,7 milyar dolar olmustur. Eyliil sonu itibanyla TCMB uluslararas) rezervleri 2015 sonundaki 110
milyar dolar seviyesinden 118 milyar dolara yikselmistir.

Konut satiglarinda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yaganan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglar
gecen yilin aymi ayina gore %25 artis gdstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artigina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikseligin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek diénem talebinin &ne ¢ekilmesinden de
kaynaklandig) disiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satislan 2016'min ilk on
aylik doneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglani (adet) Konut Satrglan (zecenypinayr aya gére cefgim, %)

50
1400000 40
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0 hl il Al
800000 0 .!II l I Il l-l ._I 'I
600000 j;g I I
400000 30
y 3 Y 3 4 3
om0 SRR ERENEEREREEE
-1 - -
2013 2014 2015 2015/102016/10 2014 2015 o6
Kaynak: TUIK
Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da 21% - Konut Fiyat Degisimi (yillik}
diisiis gbstermis olup bir dnceki yilin ayni ayina géire Ekim 19% 1

17% -
15% -
13% -

ayinda %30 dlslsle 14.776 adede gerilerken, toplam
satiglar icindeki payt %1,4'tOr. Konut fiyatlanmin artiginda

2016'nin basindan beri ivme kaybi sdz konusudur. 2015 11914
sonunda yillik %18,4 olan fiyat artigt Eylil 2016 sonunda o%

|
|

%13,9’a gerilemistir. Konut kredileri Ekim’de haftahk olarak 7%

ortalama 724mn Lira artmigtir. 2015 yilindaki ortalama 5% | ORI

haftalik artis ise 345mn Lira seviyesinde gerceklesmisti. 53“ ig- %@ _ | i! !é‘ij h%
Kasim ay: itibariyla konut kredilerinde artigin giiglii bir = Izm 2o '20'14' fzms ms
sekilde siirdiigii gézlemlenmektedir. Kavnak: TCM
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BOLOM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI
4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri
ili Ankara
ligesi Cankaya
Mahallesi Dikmen
Koy o
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No 3
Ada No 29087
Parsel No 1
Ana Gayrimenkuliin Niteligi | Betonarme isyeri
Yiiz Ol¢iimii 30.707,00 m?
Kat miilkiyeti listesi asadrdaki gibidir;
BAGIMSIZ ; :
BBLOnTD KAT ARSA PAY| NITELIGI MALIK HiSSESi
" Panora Gayrimenkul
1 4. BODRUM 16/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
N Panora Gayrimenkul
2 4. BODRUM 14/30707 Diikkan Yatiim Ortakitgl A.S. TAM
. Panora Gayrimenkul
3 4. BODRUM 14/30707 Diikkan Yatinm Ortakiigi A.S. TAM
. Panora Gayrimenkul
4 4, BODRUM 8/30707 Diikkan Yatirm Ortakh@ A.S. TAM
.. Panora Gayrimenkul
S 4. BODRUM 8/30707 Diikkan Yatirim Ortakhigs A.S. TAM
. Panora Gayrimenkul
6 3. BODRUM 56/30707 Diikkan Yatirim Ortaklig A.S. TAM
. Panora Gayrimenkul
7 3. BODRUM 70/30707 Diikkan Yatinm Ortakh@ AS. TAM
. Panora Gayrimenkul
8 3. BODRUM 74/30707 Diikkan Yatinim Ortakii@ A.S. TAM
! Panora Gayrimenkul
9 3. BODRUM 35/30707 Diikkan Yatirim Ortakh@ AS. TAM
Dikkan Panora Gayrimenkul
- 3. BODRUM SR (Arac Yikama) Yatinm Ortakligi A.S. U2
. Panora Gayrimenkul
11 3. BODRUM 19/30707 Diikkan Yatirim Ortakligl A.S. TAM
" Panora Gayrimenkul
12 3. BODRUM 16/30707 Diikkan Yatirim Ortakhigi A.S. TAM
.. Panora Gayrimenkul
13 3. BODRUM 14/30707 Ditkkan Yatiim Ortakhigi A.S. TAM
.. Panora Gayrimenkul
14 3. BODRUM 14/30707 Diikkan Yatinm Ortakiig A.S. TAM
- Panora Gayrimenkul
15 3. BODRUM 8/30707 Dikkan Yatinm Ortakhig A.S. TAM
. Panora Gayrimenkul)
16 3. BODRUM 8/30707 Diikkan Yatinm Ortakhig A.S. TAM
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17 2. BODRUM 2193/30707 Dmisar?‘a(n:?::cet) YP:::: g?&r;rt;l JLait,
18 2. BODRUM 735/30707 Diikkan YP::‘;:: CG):I‘QLT;}:{;‘ e
19 2. BODRUM 51/30707 Diikkan ::2.:: g?t‘gllrlrgﬁr:(gl =
20 2. BODRUM 48/30707 Diikkan s:::?.: gﬂ:‘;rﬂ[ =
21 2. BODRUM 53/30707 Dikkan 523353 gg&:‘ﬂ(gl Iy
22 2. BODRUM 47/30707 Ditkkan ::;::: g?ty;l.;\;r:c;l el
23 2. BODRUM 46/30707 Dikkan 5::2:: g:tv;'(lrl‘éelr:(;l i
2 200 | sysoror | pakkan | FEPRSRREI | Tam
25 2. BODRUM 14/30707 Diikkan YP:::::: g?g;?:;rrgl TAM
% 2p00hm | 1007 | pakkan | BERSRETS | Tau
27 2. BODRUM 14/30707 Diikkan yP:::.:: g;fLT;TEI i
28 2. BODRUM 14/30707 Diikkan ::2::: gi’:ﬁfgf;‘ —
29 2. BODRUM 14/30707 Diikkan YP:S:—J.: gfgﬁﬂgl -
30 1. BODRUM 82/30707 Diikkan YP:;::: gﬂ?ﬂ? o
3 1. BODRUM 34/30707 Diikkan 5:::1:: (GJ?ty;LT;T;I T
32 1. BODRUM 40/30707 Oitkkan 5:3.::: g?tvarll(rlrgellz(gl T
33 1. BODRUM 39/30707 Diikkan s:g:.: g?:;LT;T;I T
34 1. BODRUM 42/30707 Diikkan 5:::.: g?tv;::T;r:(;I T
35 1. BODRUM 38/30707 Ditkkan ::::: g?tv;!:rl?geur:(? ™
36 1. BODRUM 55/30707 Diikkan ‘l::':::::: g?t\::‘?";’:‘;' T
37 1. BODRUM 14/30707 Diikkan ::tr::: gft‘;rllr,?;r:(? TAM
38 1. BODRUM 14/30707 Diikkan ::tr:::: g?t\;r;?;r:c;l '
39 1. BODRUM 14/30707 Diikkan ::::::: g:t‘g:::;r:(;] o
40 ZEMTS:AZEMW 151/30707 A?,'{}:k';?f" S:S::: g?t‘,arlfl?;rx(gl e
4 ZEMH:SLiEMiN 146/30707 AsDrE:k:anm 5:33: glfl?;'fgl Ta
| T o | it | e cerimetl |
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme galismasi, gayrimenkullerin mulkiyetini olusturan haklar ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaai ile yapilir.

Cankaya Tapu Miidirliigi'nde 27.12.2016 tarih, saat 10:30 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
15.12.2016 tarihli onayh takyidat belgesine gére konu taginmazlar Gizerinde;

1’den 242’ye kadar olan badgimsiz béliimler iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

*  Y&netim Plani: 17.05.2007 (23.05.2007 tarih ve 10541 yevmiye)
*  Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir. {09.11.2007 tarih ve 22978 yevmiye)

Serhler Hanesinde;

= 1 YTL bedel karsiiginda kira serhi. {(Baglama Tarih: 25.05.2007 - Siire: 99 Yil} {Malik/Lehdar: Tiirkiye
Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007 tarih ve 10976 yevmiye)

NOT-1: Dederleme konusu 242 adet badimsiz béliim iizerinde “1 YTL bedel karsthginda kira serhi. (Baslama
Tarih: 25.05.2007 — Siire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tiirkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) {30.05.2007 tarih ve
10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin kisitlayict herhangi bir durum yaratmayacadi sadece
Tiirkive Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)'nin kamusal amach elektrik daditim:_icin tasinmazlar iizerine
koydudu bir serh olduiju ve bu serhin bircok miilke koenuldugu tespit edilmistir.

NOT-2: Konu tasinmazlara ait Cankaya Tapu Miidiirliigii tarafindan onaylanmis tasinmazlara ait tapu kayit
bilgileri rapor ekinde sunuimustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin son g yillik donemde gergeklesen herhangi bir ahm satim ve
terkin islemi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullammim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap! yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Cankaya Belediye Baskanlgi imar ve Sehircilik Midarldgi'nde 27.12.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yamlagma kogsullan agagida listelenmistir:

v imar Durumu:

Degerleme konusu ana taginmaz, Gankaya Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 dlcekli
Uygulama imar Plan’na gore “Ticaret + Sosyal Tesis Alam” icerisinde kalmakta olup yapilagma
kosullan;

=  Hmax = Serbest,

a2 KAKS'a konu alan 56.008,00 m? (B Alani),

= Cekme mesafeleri 5nden 10,00 m, yanlardan ve arkadan 5,00 m'dir.
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ANKARA VALfLIGY

r

Patta No : 128 ~b 17 — b 1-.

Flea No :(T@MM. iMAZPLAVEanndihk ve lskan Mndurlngy | Sap N 0 o 1o o
Wesst o anxayA [ 97 Dy e | vl ;
[ KADASTRO VERLESIK| pansgL | vaPL | vaP
AUNT | aaMi | AmaT DUSUNCELER
Ada No |Parsel No| Ada No [Parsel Ne| ici | dim ot 3 m?
280821 X.303081 . 156008 . vA.SA ...
........................................... : P | w.alans=..
/ ............................ 56,008 ...

iIMAR DURUMU

Yan Komgn Uzaklip: ___

Insaat Tern :

'] Inyastin Cephesi:
lngaatin Derinligk

‘P
5.mn—{10m.

Yola Uzakhy

o -
lana gera |

Kat Adedi .

max,

{bodrum_harie) SELREST
neak Seviyem |
(max.)

Yapim Alaps

56.00B m%

3) Deitere iglendi.
PLAN NOTLARI :

1) Parsel ﬁIcﬁleﬁ..S.,@.Zﬂﬂg:.... gintt aplikasyou krokisinden ahnmeshr.
2) lmar capr bedeli l/))Q,.Z.QQ;l gl ve Fo10R1.. na.lu makbuz ile ahnmighr.

=~ 44000 Disekli onawlt Imar Plan notlarmna uglacakr
-Plan ao¥lar ellidin

NOTLAR : 1} lmar Yoneimelifinin 57. Maddesi gerofince, jmar Durumunu gisteric cap,

Ruhaat irin harrrm tarihindan awenl an fanle 1 acon fafade deodile
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1 29087
GICAREL sosw,.mslsmuma =HERBEST b
TAKS 0 hanu Bn =S6008 BTE &

29087 Ada,
1 No'iu Parsel

29086

Konu tasinmazin imar durumu Gankaya Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Midirligi'nde gorsel olarak
incelenmis ve tarafimiza bilgi verilmis olup misteri bilgisi dahilinde belediyeye yazili olarak verilen dilekgenin
cevabi beklenmektedir.

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 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yiirirliige giren 4969 sayih “Bazi
Kanun ve Kanun Hilkminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un “Gegici Madde 1" hiikmii
geregi yapimstir.

A) GENEL HUKUMLER

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

¢ 2872 sayih Cevre Kanunu ve ydnetmelikleri.

s 10.08.2005 giin ve 25902 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak viirirliige giren “Isyeri Agma ve
Caltsma Ruhsatlarina iligkin Yonetmelik”te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumlu olup bu
yvonetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden ingaat uygulamasina gegilemez.

e 1593 sayih Umumi Hifsisihha Kanunu.

e 04.09.1988 giin ve 19919 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ile
01.07.1999 glin ve 23742 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kirliligi Kontrolu Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmas) Hakkindaki Yonetmelik hidkiimleri.

e (02.11.1986 giin ve 19269 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Hava Kalitesi Koruma Yonetmeligi.

e 11.12.1986 giin ve 19308 sayil Resmi Gazete'de yaynlanan Girilti Kontrol Yonetmeligi
Hikimleri gecerlidir.

2} Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hilkiimlerine uyulacaktir.
3) 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam agamasinda imar planina esas leolojik-leoteknik Etiid yapilmas)

zorunludur.
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Planda “A” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 301.977,00 m’, “8” olarak tammlanan
alanlarda KAKS’a konu alan 56.008,00 m?, “C” olarak tanimlanan alanlarda KAKS’a konu alan
49.678,00 m?, “D” olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 36.307,00 m”dir.

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

Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yap yaklasma sinirlan diginda kalan
alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, giris nizamiyesi, giivenlik tesisleri, ¢c6p depolama yerleri,
otopark rampalan, totemler, altyapi tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve diger altyap: tesisleri
parsel icinde herhangi bir yere konulabilir.

Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada vefveya parsellerde yapi yiiksekligi yapinin mimari
ozelligine gbre yap) yaklagma sinin iginde kalmak kosulu ile serbesttir.

Plan kapsamindaki alanlarda olusturulumus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar genellikle tabii
zeminden kotlandinlacaktir. +0.00 kotu bina kdse kotlan ortalamasidir. Ancak ada ya da parseller
icinde topografya ézelliginden ya da proje bitinliglinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda daha
uyumlu bir iliski kurmak amaci ile binalar ada veya parsel gevresindeki veya igindeki (Olusmus veya
olusturulacak) yollardan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zeminlerden kot
alabileceklerdir. Yapi yaklagma simirlan disinda ve ada veya parsel sinirlan iginde merdiven, kuranglez,
rampa, sagak yapilabilir. Zemin katlarda +1.50'de tesis edilebilir.

Genel yerlegim, kitle diizenlemesi, yapi yikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj
prensipleri bir kentsel tasanm vaziyet plani ile belirlenir. Kentsel tasanm vaziyet plani toplu konut
idaresi tarafindan onaylanmadan ingaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve konut kullammlarina iligkin
bagimsiz biliim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir.

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde katmak kogulu ile hazirlanacak vaziyet planina gore uygulama

yapilacaktir,
v" Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, §ema ve Benzeri Dokiimanlar:

* T.C. Ankara Valiligi Bayindirlik ve il Midiirligi tarafindan 14.05.2007 onay tarihli mimari projesi
bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gore soz konusu taginmazianin Kat Milkiyeti Kanunu’na
uygun olarak Tapu Miidirligi’' nde 242 adet bagimsiz bolim olarak tescili yapilmistir.

* Degerleme konusu parsele ait 05.06.2007 tarih, 2302 sayih 160.072,00 m? “Aligveris Merkezi”
icin verilmis “Yapr Ruhsati (Tadilat)” bulunmaktadir. S6z konusu yapt ruhsatr Cankaya
Belediyesi’'nde incelenmigtir.

= Degerlerne konusu parsele ait 22.10.2007 tarih, 2007/1 sayili 160.072,00 m? “Algverig Merkezi”
igin verilmis “Yapi Kullanma Izin Belgesi {Tadilat}” bulunmaktadir. S6z konusu yapi kullanma izin
belgesi Cankaya Belediyesi'nde incelenmistir.

Ozet Tablo
Mimari Projeler
Belge-Tarih : - Alan{m? | Verilis Nedeni
14.05.2007 tarihli, “Onayh Mimari Proje” - -
Yapi Ruhsatlan |
Belge-Tarih i b " Alan (m?3)  Verilis Nedeni
05.06.2007 tarih, 2302 no’lu {Yapi Ruhsati) 160.072,00 Tadilat
Yapi Kullanma izin Belgeleri _ 2
Belge-Tarth . Alan{m?] | Vertis Nedeni
22.10.2007 tarih, 2007/1 no'lu (Yapi Kullanma izin Belgesi) 160.072,00 Tadilat
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Gergeklegsen Yapi Denetim Bilgileri:

Degerleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih 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 gdsteren Baysan Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. $ti. tarafindan
denetlenmektedir. Yapl denetim firmasimin diger denetimlerine iligkin bilgiler tarafimiz ile
paylasiilmamaktadir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri
vh.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin son Ug¢ yilda hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULLERIN FizZiKi OZELLIKLERI
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BGLUM 5
GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE GAYRIMENKULLERIN FiZiKi GZELLIKLERI
5.1 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkullerin acik adresi: Panora Ahgverig ve Yagam Merkezi, Turan Giines Buivan, No: 182, Oran -
Cankaya / ANKARA.

Rapor konusu ana taginmaza ulagim igin; Eskigehir Yolu ve Konya Yolu kavsagindan itibaren Konya Yolu
Uzerinde giiney yoniinde yaklagik 7,30 km ilerlenir. Ahlathbel Kavsag Gizerinden dogu yoniinde Turan Giines
Buivar’na baglanilir. Bu yol iizerinde yaklasik 2,10 km ilerledikten sonra Ziilfi Tigrel Caddesi ydniinde sola
déniiliir. Daha sonra sag konumda yer alan Kudiis Caddesi Uzerinde yaklagik 0,35 m ilerlediginde konu ana
tasinmaza ulasmak miimkiindiir. Konu ana taginmaz Kudiis Caddesi cephe hattina gore sag konumda yer
almaktadir.

Konu ana tagmmazin yakin cevresinde Park Oran Konutlar, ODTU Ormam, TRT Genel Mudirltiga, Milli
Savunma Bakanhg Oran Lojmanlar, Diplomatik Site olarak adlandinlan konsolosluklanin yer aldigi bdlge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alani ile gok sayida yiiksek kath siteler, lojman alanlan, ingaati tamamlanmg
olan One Tower ve Sinpas Altinoran gibi karma projeler ve ingaatr devam etmekte olan Kuzu Effect karma
proje yer almaktadir. Konu ana taginmaz Kudis Caddesi’'ne cepheli olup TRT Genel Miidiirligii'ne yaklagik
1,60 km, Konya Yolu'na yaklagik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne yaklagik 11,60 km mesafede yer
almaktadir.

Konu ana tasinmazin bulundugu bélgeye ve yakin gevresine yaptian yatinmlar son zamanlarda artmigtir.
incek Bulvar - Turan Giines Bulvan aksi da kent giineyinde kentin dogu - bati dogrultusunda gelisim bolgesi
olarak goze carpmaktadir. Ozellikle Ust gelir grubunun yer aldig) Cayyolu ve Oran Bélgeleri'ni birbirine
baglamasi ve kentin dogusunda Mamak Bolgesi'nde yer alan Nata Vega, IKEA ve konut projeleri ile gelisen
bolgeyi birbirine baglayan incek Bulvar - Turan Giineg Bulvar - Dogukent Bulvari bu gelisimin en dnemli
aksidir. Ayrica bazi kamu kurumfarinin ve zel kurumlarin bélgeye merkezlerini tagimast, Atlim Universitesi
béigenin gelisimde yer alan dnemli artilar olarak degerlendirilebilir. Proje alammin lzerinde bulundugu
Turan Giines Bulvan izerinde ve incek Bulvar’nda son 2-3 yilda yapilan yatinmlara bakildiginda gelisme
gosterdigi gbze carpmaktadir. Uzun siiregte Dogukent Bulvan Gzerinde de yatinmlarin cogalmasi ve imrahor
Vadisi iizerinde gergeklesebilecek bir gelisme konu ana taginmazin bulundugu bolgenin 8nemini artiracak
fakttrde bulunacaktir.

Bolgede evveliyatinda tek tip siteler bulunmaktayken, bélge genel olarak st gelir grubuna hitap ettiginden
gliniimiizde var olan ve ingaat) devam etmekte olan projeler tiim sosyal donati organlarini biinyesinde
bulunduran nitelikli projelerdir. Bélgede yer alan yap: yOkseklikleri de yeni projeler ile artmaktadr.

Ana tasinmazin reklam kabiliyeti yiiksektir. Ana taginmazin merkeze ve ulagim akslarina olan yakinhg
nedeniyle bdlgeye ulagm kolayhkla saglanabilmektedir. Giin icinde arag¢ yogunlugunun giiniin yogun
saatlerinde iist seviyelere ulagacag diisliniilmektedir. Ayrica parse! topografik olarak hafif egimli bir yapiya,
geometrik olarak amorf gekline sahiptir.

Ana taginmaza yakin konumlu ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect Cargi Projesi ve One Tower Alisveris
Merkezi’nin olmasi ciddi rekabet ortanim doguracaktir. Konu ana taginmazin bulundugu bélge Ankara’nin
list gelir grubunun yasadig bolgedir.
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Konu Gayrimenkuller'den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzaklklar:

Yer S B ' ‘Mesafe (km)
TRT Genel Midiirligi ~1,60
Konya Yolu ~2,60
Ankara Sehir Merkezi ~11,60

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri 4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” bélimiinde
detayl olarak belirtilmigtir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul 30.707,00 m? yiiz 8lgimiine sahip 29087 ada, 1 no’lu parsel iizerinde yer
alan Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'dir. Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklasik olarak 263,00 m cephelidir.
Ahgveris merkezine Kudiis Caddesi Uizerinden 3 ana girig ile beraber 1 kapali otopark girigi bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

Alisveris merkezi onayh mimari projesine gére 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 kat) olmak iizere olmak Gzere toplam 12 kattan olugsmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otopark kati) -15.20
kotu (14.321,00 m?), 3. bodrum kat (-1. otopark kat1) -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. asma kat1) +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 + S. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu {16.401,00 m?) olmak zere toplam 179.565,00
m?den olusmaktadr. 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda toplam 1.500 arag kapasiteli kapali otopark, dis kisimda
kalan acik alanlarda toplam 1.000 arag kapasiteli agik otopark alant bulunmaktadir.

Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapali otopark alani, depo alanlan, siginak, diikkan alanlar ve servis-
sirkiilasyon alanlar; 3. bodrum katinda kapall otopark alani, depo alanlan, diikkan alanlan ve servis-
sirkiilasyon alanlarn; 2. bodrum katinda kapali otopark alam, market, magaza alanlar, ATM alanlari, kiosk ve
stand alanlari ve servis-sirkiilasyon alanlan; 1. bodrum katinda magaza alanlari, kafe alanlar, kiosk-stand
alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlari; zemin ve zemin asma katinda magaza alanlan, kiosk ve stand alanlan,
yeme-icme alanlan (Restoran), kafe alanlan ve servis-sirkiilasyon alanlan; 1. normal ve 1. asma katinda
magaza alanlar, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlar ve servis-sirkiilasyon alanlan; 2. normal katinda magaza
alanlan, kiosk ve stand alanlan, yeme-igme alanlarn, kafe alanlan, sinema, killtiir ve eglence ve servis-
sirkiilasyon alanlan; 3., 4., 5. normal katta kiiltiir ve eglence, yonetim alani, spor alam ve servis-sirkiilasyon
alanlan bulunmaktadrr.

Degerleme konusu Panora Ahgverig ve Yasam Merkezi'nin toplam yasal ve mevcut kapali kullanim alani onayli
mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565,00 m?dir. Ancak ana taginmaza ait yapi ruhsat)
ve yapi kullanma izin belgesine gére belirtilen toplam kapali kullanim alam 160.072,00 m? olup 14.05.2007
taihli onayl mimari projeye ait alinmig olan izin belgeleri oldugu tespit edilmistir. ilgili izin belgelerinde emsal
harici alanlarin ruhsattandinimadigi tespit edilmistir. Konu taginmazlar onayh mimari projesine uyumludur.
Panora Ahlgveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz bélim halinde kiralanabilir alan
planlanmigtir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90 (Diikkan, depo, kioks ve stand alanlan} m¥dir. Aligveris
merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gore alansal dagihmi agagida listelenmigtir.
Ahisveris merkezi %98 oraninda doluluk oranina sahiptir.

Ahsveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gére alansal dagilimlan asagda
gosterilmistir.
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Kat Adi Biiyiikliik {m?)

3. Normal Kat {3. Normal Kat + 4. Normal Xat + 5. Normal Kat} 16.401,00|
+21.30, +26.50 ve +31.50 kotu
2. Normal Kat {2. Normal Kat) +16.00 kotu 20.262,00
1. Norma! Kat {1. Normal Kat + 1. Asma Kat)

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

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

414

-3.90 kotu A sag
2. Bodrum Kat (Market Kati}
7.80 kotu 24.352,00
3. Bodrum Kat (-1. Otopark Kati}
-11.50 kotu e
4. Bodrum Kat (-2. Otopark Kat)

14.321,00
-15.20 kotu I
Taplam 179.565,00)

Arazinin Toplam Alani (m?) 30.707,oo|

KAKS'a Konu Alan (m?) 56.008,00|
Toplam insaat Emsal Alam I
q 56.008,00
{20.00 kotu altindaki alanlar hang_) i
Fanksiyon Alan [(m?)
Ditkkan Alanlan 84.257,00
Depo Alanlan 924.Sd
Kiosk ve Stand Alanlan 361,4[!'
Baz istasyonu -
Ara Toplam 85.542,90)

Banka ATM Alanlari

Taksi Dura ve Vale
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

‘Bina Ad1 e | Panora Alisveris ve Yasam Merkezi

Toplam Bina Alam 179.565,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)
Yasi ~9

ingaat Tarz Betonarme

ingaat Nizami Ayrik

Binanin Kat Adedi

12 kath {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} {Yasal ve mevcut duruma gﬁre)

Dig cephe Cam giydirme

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet Kazan)
Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Havalandirma Sistemi

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

| Yangin Qilagt Mevcut
Asansbr Mevcut (2 yiik + 13 insan)
Yangin Séndirme Sistemi Mevcut
Otapark Mevcut (Agik otopark)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu ana taginmaz aligveris merkezi olarak kullamimakta olup zemin hacimleri granit, seramik
ve beton; duvarlan plastik boya ve seramik; dogramalan aliiminyum, ahsap ve camdir. Aydinlatma spot
armatir saglanmaktadir. Ana taginmazin dis cephesi cam giydirme olup etrafinda agik otopark alanlar

bulunmaktadir.

om _ Bina (29087 Ada, 1 Parsel) ==S=Ten
‘AnaTaginmaz | Kullanim Amaci Zemin Duvar Dograma | Aydinlatma
Panora
Ahsveris ve Alisveris Merkezi Granit, seramik ve Plastik bnya ve Aliiminyum, Spot armatir
Yasam beton seramik ahgap ve cam
Merkezi

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

» Konu ana taginmazin yakin ¢evresinde Park Oran Konutlar, ODTU Ormani, TRT Genel Midurliigi, Milli
Savunma Bakanhg Oran Lojmanlar), Diplomatik Site olarak adlandinlan konsolosluklarin yer aldig bdlge,
Dikmen Vadisi 5. Etap Proje Alani ile cok sayida yiiksek katl siteler, lojman alanlar, ingaatr tamamlanmig
olan One Tower ve Sinpas Altinoran gibi karma projeler ve ingaati devam etmekte olan Kuzu Effect karma

proje yer almaktadir.

= Konu ana tasinmaz Kudiis Caddesi'ne cepheli olup TRT Genel Midirligi'ne yaklasik 1,60 km, Konya
Yolu’na yaklagik 2,60 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne yaklagik 11,60 km mesafede yer almaktadir.

»  Konu ana tasinmazin bulundugu bdlgeye ve yakin ¢evresine yapilan yatinmlar son zamanlarda artmigtir.

=  Ana taginmazin reklam kabiliyeti ylksektir.

= Ana taginmazn merkeze ve ulagim akslarina olan yakinlig nedeniyle bélgeye ulagim kolaylkla

saglanabilmektedir.

»  Gin iginde ara¢ yogunlugunun giiniin yogun saatlerinde st seviyelere ulagacag diisinilmektedir.

» Parsel topografik olarak hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak amorf sekline sahiptir.
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* Ana taginmaza yakin konumlu insaati devam etmekte olan Kuzu Effect Carsi Projesi ve One Tower
Alisverigs Merkezi’nin olmasi ciddi rekabet ortamini doguracaktir.

*  Konu ana tasinmazin bulundugu bolge Ankara’nin iist gelir grubunun yasadig blgedir.
= Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklasik olarak 263,00 m cephelidir.

» Panora Algveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet bagimsiz bolim halinde kiralanabilir alan
planlanmustir.

»  Aligveris merkezi %98 oraninda doluluk oranina sahiptir.

» Panora Aligveris ve Yagam Merkezi'nin ana kiracilan Teknosa, Pagabahce, Hugo Boss, Burberyy, Max
Mara, Armani, GAP, Zara, Beymen, Boyner, Massimo Dutti, Sephora, Bershka, Pull&Bear,
Marks&Spencer, Mudo ve D&R’dir.
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BOLUM 6

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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BOLUM 6
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

6.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktdrler

_ GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+ Konu ana tasinmaz Kudiis Caddesi'ne cepheli - Giiniginde arag¢ yogunlugunun giinlin yogun
olup TRT Genel Mildiirligii’ne yaklastk 1,60 saatlerinde ist seviyelere ulagacag
km, Konya Yolu’'na yaklasik 2,60 km ve disiiniilmektedir.
Ankara Sehir Merkezi'ne yaklasik 11,60 km - Ana taginmaza yakin konumlu insaati devam
mesafede yer almaktadir. etmekte olan Kuzu Effect Carsi Projesi ve One
+ Ana tasinmazin reklam kabiliyeti yiiksektir. Tower Aligveris Merkezi'nin olmasi ciddi
+ Ana tasinmazin merkeze ve ulasim akslarina rekabet ortamini doBuracaktir.
olan yakinhg nedeniyle bélgeye ulasim - Konu ana taginmazmn igerisinde yer alan
kolaylkla saglanabilmektedir. diikkanlardan bazilari onayl mimari projeden
+ Parsel Kudiis Caddesi'ne yaklagik olarak farklt olarak birlestiritmistir.
263,00 m cephelidir.
_ FIRSATLAR _ _____ TEHDITLER
v" Konu ana tasinmazin bulundugu bélgeye ve x  Ulke ve diinya ekonomisinde belirsizlikler ve
yakin gevresine yapilan yatinmlar son dalgalanmalar gayrimenkul sektdrini
zamanlarda artmigtir. olumsuz yénde etkilemektedir.
¥ Konu ana tasinmazin bulundugu bilge
Ankara’nin st gelir grubunun yagsadigi
bdlgedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Ydntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda maliyet olusumu yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi (Nakit akimlan yéntemi)
yontemleri kullanilmugtir.

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi Analizi - Degerlemede Esas Alnan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis - Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin  bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkullerin emsal degerleri agagida belirtilmigtir.
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PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEIAS.

v Satihk Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme;

SiB

[ ]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

s Degerleme konusu ana taginmazin konumlu oldugu bolge artik oturmus bir bolge oldugundan
dolay! konu ana taginmazin yiiz dlgimine ve imanna es degerde arsa sayisi oldukga kisithdir.
Ancak sz konusu emsallerin yiiz 8lgiimleri, imar durumu, yapilagma kosullar, fiziksel dzellikleri,
topografik yapilan, cephe geniglikleri ve yola cepheli olmasi gibi durumlar dikkate alinarak konu

ana taginmazin net birim satig degerinin 7.000-7.500.-TL/m? olabilecegi tespit edilmigtir.

Satihk arsa emsalleri kargilagtirma tablosuy;

| KARSILASTIRMA TABLOSU :
i B _____Kargilagtirilabillr Gayrimenkuller. o]
Kargilagtirlan Etmenler A A P v | 3 =
CSatisFiyati(TL) 5,000 5.000 4167 || as38 | 7.005 6.000 | 6775
Pazarhk Pay 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Durumu 10% 10% 10% 0% 0% 0% 0%
£ Satts Kogullari 0% 0% 0% 0% -10% 0% 0%
Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 30% 30% 0% 20%
Lokasyon 0% 0% 0% -20% -20% 5% -10%
Yapilagma Halda 20% 20% 20% 15% -15% 15% -25%
Yiiz Blgiimii 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Gzellikleri % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;. O Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Cephe Geniglifii 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
30% 30% | 3ox | 25% -15% 20% -15%

Taginmaza Yénelik Diizeitmeler Toplami

¥ Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu ana taginmaza deger takdir edilirken;

e Ana tasinmazin cevresinin yapllasma durumu, goriinirligi ve reklam kabiliyetinin yiiksek

olmasl,

s Ana tasinmazin Kudiis Caddesi (izerinde konumlanmasi,

e Tasinmazlarn tek bir malige ait olmas,

s Bélgenin ulagim ve altyapi olanaklarnin mevcut olmasi ve merkeze yakin konumlu olmasi gibi

Gzellikleri dikkate alinmigtir.

e Ana taginmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile ilkenin ekonomik
durumu da gdzéniinde hulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, ana taginmaza gére olumlu
olumsuz kosullar degerlendirilmig, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
ana taginmaz igin deger takdiri agagidaki gibi yapilmstir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal karsilagtirma yaklagimina gore ana taginmazin arsa degeri;

ARSA DEGERI

" Arsa Yiiz Olclimii | E
Ada/Parsel No i ( F]
29087Ada, 1 Parsel 30.707,00 7.250 222.625.750 TY
TOPLAM ARSA DEGERI 222,625,750 TL
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 222.630.000 7L

6.2.2 Maliyet Olusumu Yalklasimi Analizi

Bu analizde ana gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet clusumu yaklagimi ile; binalarn teknik
dzeliikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat
maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz dniinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecrilbelerine dayah olarak
binanin gézle géritir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

" Vilngaatn® | YapuToplam Kapali|  Toplminsaat | Yipranma P | Yiprenena Bedel |
| Alam = bl peti L : 3

Yopdar : " | ina Deerd 1)
Alspreris Merkesl 2,000 117.491 40 234 .582.800 10% 23.499.280.00 211.484 520 TL
Teknik Alaniar — ==
4
i £, Teknlk Haclm, Siprok v3) 750 6207360 46.555.200 10% 655 520,00 41BS9EEOTL
pederliml. P | e 1T e = | 253384200
(T e T A T . i Al e g e L E e ML el S e i ARSA, T ;

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazlanin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi
analizi olan nakit akimi yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yaklagimi analizi uygulanmamstir.
6.2.3.2 Nakit Akimlan Yontemi

Degerleme konusu tasinmaz 242 adet bagimsiz béliimden olugan 84.257,00 m? {Dikkan)
kiralabilir alana sahip alisveris merkezi oldugundan nakit alimlar yéntemi uygulanmustir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Degerleme konusu ana taginmazda tadilat onayli mimari projesine gére toplam kiralanabilir
alan 84.257,00 (Diikkan) m¥'dir.

e Misteri tarafindan temin edilen aligveris merkezi kira tablolanna ve cevre piyasa
arastirmasina istinaden degerleme tarihi itibariyle, ortalama pacal kira 18,50 EURQ/m?/ay
olarak hesaplanmistir ve her yil %3 oraninda artacaktir.

o Mevcut durumda algveris merkezinin doluluk oramimin %98 oldugu tespit edilmis olup
ilerleyen yilarda %99 oraninda sabit kalacaktir.

e Ayrica Ankara Alisveris Merkezi Sektori’nde yapilan aragtirmalar sonucunda, fonksiyonlara
gore birim m? dagihm tablosu agagida verilmistir. Aligveris merkezlerinin birim m? kiralar
emsaller ile desteklenmektedir.
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Kira Birim
Fonksiyon Degeri (€/m’)
Depo Alanlan €4,00-8,00
Biiyiik Magaza-Anchor € 3,00-9,00
Kiiglik Magaza-Butik €12,00- 29,00
Yeme-igme Alanlar € 34,00 - 48,00
Kafe Alanian € 18,00 - 48,00
Eglence Alanlan € 4,50 - 20,00

e Aligveris merkezi kiracilan ile yapilan s6zlesmeler incelendiginde sdzlesmelerin bir cogunun 5
yillik oldugu bazi sozlesmelerin 7, 10 ve 15 yila kadar uzatildifi gérilmektedir.

e Piyasadaki genel kabuller dogrultusunda; aligveris merkezinin kiralanacagi, otoparkin ortak
alan olarak kullantlacag varsayilmistir.

e Diger gelir kalemleri igerisinde depo kira gelirleri, kioks ve stand gelirleri, diger gelirler gibi
gelirler bulunmaktadir. Miigteriden alinan gergeklesmis veriler dogrultusunda, diger gelirler
ve ciro farki orani kira gelirlerinin %8'i olarak alinmistir.

= Panora Aligveris ve Yasam Merkezi ortak alan giderleri migteriden elde edilen gergeklesmis
veriler dogrultusunda isletme tarafindan Gdenmesi planlanan ortak alan pay! gideri (EURO)
2.192.893 EURO olarak alinmustir.

e Taraflanin 10 yillik s6zlesmeyi fesh etmedigi, s6zlesmenin sartlan ile 10 yil boyunca devam
edecegi varsayilarak elde edecegi gelirlerin net bugiinkii degeri hesaplanmistir

e Her yil takdir edilen ingaat maliyetinin yaklagik %2'si oraninda yenileme fonu ayrilacag, bu
fon her yila entegre edilmistir.

s Emlak vergisi bedeli migteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yilik 349.187 EURO
olarak kullaniimis olup bu deger her yil %3 oraninda artacaktir.

e Bina sigorta bedeli miigteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yilhk 91.960 EURO
olarak kullanilmig olup bu deger her yil %3 craninda artacaktir.

e Panora Algveris ve Yasam Merkezi, kiracilann Odeme giiciinii artrmak ve sirketin
operasyonel riskini minimize etmek igin, kiracllarina kontratlarmda yazih kira degeri
iizerinden, her yil ybnetimin belirlemis oldugu oranlarda iskonto uygulamasi yapmaktadir.
Son 3 yildir iskonto uygulamasinin devam ettigi ve dniimizdeki yillarda da devam ettirilecegi
belirtilmistir.

» Yukanda bahsedilen kira Iskontosu uygulamasinin devam edecegi, uygulamanin Euro
kurundaki yukari yonli dalgalanmalar ve piyasa arastirmalanmiz sonucu 2017 yilinda %20
oraninda, 2018 yilinda %15 oraninda, 2019 yilinda %10 oraninda, 2020 yilt ve sonrasinda %5
oraninda devam edecegi varsayllmistir.

e Rapor tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,5329 TL olarak , 1 EURO = 3,6901.- TL olarak,
TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5393.- TL olarak, 1 EURO = 3,6968.- TL olarak esas alinmstir.

e  Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmigtir.
e Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 ahinmstir.

e Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerlerme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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Ahsveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri dngdrillmemis olup otopark
imkari aligveris merkezi ziyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

s Projeksiyonda kapitalizasyon orani %8,00 kabul edilmigtir.

2043 vadeli EURO bazhi son 6 aylk ortalama 3,02 “Risksiz Getiri Oram” olarak kabul edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme galismasinda proje gelistirme yaklasimi kullamilmamustir.
6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullamim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve iyi kullammdir.

Degerleme konusu ana taginmazin konumiu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama
imar planindaki lejand) ve mevcut kullanimi ile uyumlu clarak “1-39, 49, 81-84, 86-97, 104-105, 112-
113, 123-133, 148-160, 162-163, 170-172, 179-181, 189-192, 200-211, 222, 225, 235-238, 240-241
no’lu bagimsiz bélomlerin “Diikkan”; 10 no’lu bagimsiz boliimiin “Diikkan (Arag Yikama)”; 17 no’lu
bagimsiz bolimin “Asma Kath Diikkan (Market)”; 40-48, 50-61, 85, 98-103, 106-111, 114-122, 134-
145, 161, 164-169, 173-178, 182-188, 193-199, 242 no’lu bagimsiz bélimlerin “Asma Katl Dilkkan”;
64-79 no'lu bagimsiz bolimlerin “Asma Kath Diikkan (Restoran)”; 212 no’lu bagimsiz bélimiin
“Dikkan (Sinema)”; 239 no'lu bagimsiz béliimin “Ditkkan (Bowling Salonu)” olarak” amagh
kullanimudir.

6.2.6 Miisterek veya Béliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme calismasinda misterek veya boliinmiig kisimlar bulunmamaktadir.
6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg) Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat kargihgi yéntemleri kullamimamistir.
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BOLUM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglanmin Uyumlagtiritmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet olusumu yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagtimi {Nakit akimlar ydontemi)
yontemleri kullarulmistir,

[¥entem TS T T __|eura 1
'Maliyet Olusumnu Yaklagimi {476.010.000 128.763.000
Gelirindirgeme Yaklasimi
{Nakit Akimlar| Ydntemi)

732.630.000 198.540.000

* Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5329 TL olarak , 1 EURO = 3,6901.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,5393.- TL olarak, 1 EURO = 3,6968.- TL olarak esas ahnmstir.

Rapor sonu¢ degeri olarak; konu ana taginmazin faliyette olan bir alisveris merkezi olmas) ve gelir
getirmesinden dolayi, ana taginmaza gelir indirgeme yaklagimi ile hesaplanan toplam piyasa degeri olan
732.630.000.- TL {Yediyiizotuzikimilyonaltiyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) nihai deger olarak takdir edilmistir.

Konu ana taginmaz 242 adet bagimsiz bélimden olugmakta olup taginmazlarin tamaminin tek bir malige ait
olmasi ve kullamm fonksiyonunun Aligveris Merkezi olmasi, tek bir igletici firma tarafindan kiraya verilmesi
nedeniyle rapor degeri olarak bagimsiz b6lim bazinda degil, taginmazin bitinlnde rapor sonug degeri
takdir edilmistir.

Ana tasinmazin kira degeri, Ankara Alisveris Merkezi Sektdriinde yapilan arastirmalar sonucunda ve
incelenen mevcut alisveris merkezlerinden elde edilen veriler esas alinarak takdir edilmigtir. Kiralamalar
dogrultusunda ana taginmazin ayhk kira degeri 5.659.000.- TL (Besmilyonaltiyiizellidokuzbin.- Tirk Lirasi};
1.534.000.-EURO (Birmilyonbesylzotuzdértbin.- Euro} olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkullere Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadi@ Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmadig), Varsa Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portféyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 242 adet bagimsiz bolim izerinde “1 YTL bedel karsiiginda kira serhi. (Baglama
Tarih: 25.05.2007 — Sire: 99 Yil) (Malik/Lehtar: Tirkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS)) (30.05.2007
tarih ve 10976 yevmiye)” serhi bulunmakta olup bu serhin kisitlayict herhangi bir durum
yaratmayacag: sadece Tirkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS) nin kamusal amach elektrik dagitimi igin
taginmazlar Uzerine koydugu bir serh oldugu ve bu gerhin birgok miilke konuldugu tespit edilmigtir.
Bu yiuzden degerleme konusu bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirfama bulunmamaktadir,

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriig

Degerlemesi yapilan taginmazlann onayh mimari projesi Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu
Midirligi’ nde gorilmiis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore yapinin; 14.05.2007 tarihli onayh
mimari projesi, 05.06.2007 tarih, 2302 no'lu yap ruhsati ve 22.10.2007 tarih, 2007/1 no'lu yap
kullanma izin belgesi mevcuttur.
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Konu ana taginmagz, ilgili mevzuat kapsaminda ingaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu
olan yap: kullanma izin belgesi ile birlikte ingaat sureci icerisinde gerekli olan onayh mimari proje ve
yap! ruhsati gibi belgelere sahiptir. Ana taginmaz, bu belgelere sahip olmakla birlikte tapuda cins
tashihi islemini gergeklestirmis ve yasal siirecini tamamlamistir. Konu taginmazlarin mevecut kullanimi
ile cins tashihinde tanimh kullammin rtistigi tespit edilmistir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dejerleme Konusu Gayrimenkullerin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Ahnmasinda Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Garis

De@ierleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’'na
gre “Ticaret + Sosyal Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir. Parsel lizerindeki yapi imar durumu ile
uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile onayli mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféyiine “1-39, 49, 81-84, 86-97, 104-105, 112-113,
123-133, 148-160, 162-163, 170-172, 179-181, 189-192, 200-211, 222, 225, 235-238, 240-241 no’lu
bagimsiz bdliimlerin “Diikkan”; 10 no’lu bagimsiz béliimin “Diikkan (Ara¢ Yikama)”; 17 no’lu
bagimsiz béliimiin “Asma Kath Diikkan {Market)”; 40-48, 50-61, 85, 98-103, 106-111, 114-122, 133-
145, 161, 164-169, 173-178, 182-188, 193-199, 242 no’lu bagimsiz boliimlerin “Asma Kath Diikkan”;
64-79 no’'lu bagimsiz béliimlerin “Asma Kath Diikkan {Restoran)”; 212 no'lu bagimsiz baliimiin
“Diikkan (Sinema)”; 239 no’lu bagimsiz bolimiin “Diikkan {Bowling Salonu)” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi diigiiniilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 14.05.2007 tarihli onayli mimari projesi, 05.06.2007 tarih, 2302
no’lu yaps ruhsat ve 22.10.2007 tarih, 2007/1 no’iu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Taginmazlar, iskanh
olup kat miitkiyetine gegerek yasal sireglerini tamamlamglardir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayilh Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayh Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayil Bakanlar Kurulu karanina gére;

KDV ORAN{

isyeri Teslimlerinde;

Net Alan 150 m* ve Uzeri Konutlarda; . ; ] 18%

| '31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Abnan Durumlarda; D T
Kadar Konutlarda®; 01,
. 1 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi R -

. Ruhsats Alinan Durumilarda - Yapi
Ruhsati’'mn Alindig Tarihte, Emlak
" Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m® Vergi 500 - 999 TL arasinda ise 8%

_1 degeri-; 1.000 TL ve iizeri ise 8%

* Biiyiksehir Belediyes| kapsammdakl ilerde ve liiks veya birinci sinif olarok ingaatiorde gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simif basit insoatlarda,
konutun net afom 150 m* nin altinda ise KDV aran: %1°dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu ana taginmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmugtir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanmnin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara katihyorum.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge geligimi, alt yapisi ve ulagim imkanlan,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate ahnmig, mevkide detayli pazar aragtirmasi
yapimistir. Olkede son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da géz &niine alinarak taginmazlarin
toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

732.630.000.- TL

{Yediyiizotuzikimilyonaltyiizotuzbin.-
Tiirk Lirasi}

29.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi {KDV DAHIL)

864.503.400.-TL

{Sekizyizaltmisdértmilyonbesyiiziichind&rtyiiz.-
Tiirk Lirasi)

29.12,2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIG)

5.659.000.- TL

[Besmilyonaltiyiizellidokuzbin.-
Tiirk Lirasi)

29.12.2016 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGER| (KDV DAHiL)

6.677.620.- TL
[Altimilyonaltiyiizyetmisyedibinaltyiizyirmi.-

Tirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pegin sotisa yonelik pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuatr hilkimlerine gére
hazirlanmgtir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrdmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay  bilgiler ile birlikte bir bitindir bodimsiz
kullanilomaz.

5- Konu rapor teminat oamagh islemierde kullamilmak iizere
hazirfonmamis olup Uluslararasi Dederleme Standartiorr'no gére
tanzim edilmistir.

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans Ng: 402484) (Llsans No: 400512)
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Ek Listesi
1 Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi
3 Yapt Ruhsati / Yapi Kullanma izin Belgesi
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslan
6 Ek 1: Sektdr Raporu
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