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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024

BASLANGIC TARIHI | ©11202¢
?ES;?LEME BITlS 30.12.2024

RAPOR TARIHi 31.12.2024

RAPOR NO PAGY0-2411045
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| PANORA AVM'NIN PAZAR DEGER TESPITI

ORAN MAHALLESI, KUDUS CADDESI, PANORA AVM NO:3

DEGERLEME ADRESI CANKAYA/ANKARA

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29087 ada 1 parselde
bulunan Panora Algveris Merkezi'nin degerleme tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Panora AVM'nin degerleme tarihi itibariyle
mevcut durumunun pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor PAGYO-2411045 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan rapor bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

29087 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA
Bucagi -

Mabhallesi : DIKMEN

Koyl -

Sokag Do

MevKkii -

Pafta No -

Ada No . 29087

Parsel No 1

Alani . 30.707,00 m?
Hisse orani . TAM

Vasfi :  BETONARME ISYERI
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Yevmiye No . EK1

Cilt No : EK-1

Sayfa No ;. EK-1

Tapu Tarihi ;. EK-1

Sabhibi : PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Cankaya Tapu Mudirligd'nden mdigsteri tarafindan 04.11.2024 tarihinde alinmis olan

tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz
Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZLAR UZERINDE MUSTEREK OLARAK:

Serh;
-1 YTL . bedel karsihdinda kira serhi. (30.05.2007 tarih, 10976 yevmiye)

Beyan;
Beyanlar Hanesinde:

-3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (24.01.2024 tarih, 8164
yevmiye)

-Bu gayrimenkulin miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (09.11.2007 tarih, 22978 yevmiye)
-Yonetim Plani : 17/05/2007 (23.05.2007 tarih, 10541 yevmiye)

(Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde 24.01.2024 tarihine kadar olan sdregte
herhangi bir takyidat olmadigi, bu tarinte 32. madde serhi konuldugu tespit edilmistir. Bahsekonu
serhe iliskin olarak Sirket tarafindan agilan davada Ankara 27. Idare Mahkemesinin 2024/479
Esas sayili dava dosyasindan verilen Yiritmenin Durdurulmasina dair dért ayri karar
bulunmaktadir. Son verilen Yiiridtmenin Durdurulmasina iligkin karara Ankara Byiiksehir
Belediyesi Bagkanli§i tarafindan yapilan itirazda Ankara Bélge Idare Mahkemesi 6. idari Dava
Dairesi’nin 2024/1167 Esas sayili karari ile 24.12.2024 tarihinde reddedilmistir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik ddnemde degderleme konusu bagimsiz bélumler Gzerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan
17.12.2024 tarihli imar durum yazisina gore rapor konusu tasinmaz;

Toplu Konut idaresi Bagkanliinca hazirlanan ve miilga Bayindirlik ve iskan Bakanhginin
30/01/2008 tarih ve 603 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanan Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi
29086 ada 1 parsel, 29087 ada 1 parsel, 16743 ada 6 ve 7 parsellere iligkin 1/1000 6&lgekli
Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda kaldigi 29087 ada 1 sayili parselin onayli imar

planina gére;
-imar kullaniminin "Ticaret+Sosyal Tesis Alani", yapilasma kosullari "KAKS'a konu alan: 56008
m?" " Hmax: Serbest" olarak belirlendigi, yapi yaklasma mesafelerinin plan Uzerinde,

yapilagsmaya iligskin diger hususlarin ise plan notlarinda tanimli oldugu goértlmustdr.
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29086 ADA | PARSEL,29087 ADA | PARSEL,16743 ADAG6 VE7 PARSELLER

1-BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN KONULARDA #3194 SAYILI IMAR
KANUNU"VE ILGILI YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

2872 SAYIL] CEVRE KANUNU VE YON ETMELIKLERI 10.08.2006 GUN VE 25902 SAYILI RESMI
GAZETEDE YAYINLANARAK YORORLOGE GIREN 1§ YERI ACMA VE SALISMA RUHSATLARUNA
ILISKIN YONETMELIKTE BELIRLENEN HUSUSLARDA YETKILI IDARELER SORUMLLU OLUP,BU
YONETMELIKTE BELIRTILEN TOM HUSUSLAR YERINE GETIRILMEDEN INSAAT
UYGULAMASINA GECILEMEZ,
04.09,1988 GUN VE 19919 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANAN SU KIRLILIGI KONTROL
YONETMELIGHILE 01.07.1999 GON VE 23742 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLAMAN SU
KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDAK! YONETMELIK
HOKUOMLERL
02.11.1986 GUN VE 19269 SAYILI RESMI GAZATEDE YAYINLANAN HAVA KALITESI KORUMA
YONETMELIGL,
11.12.1986 GON VE 19308 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANAN GUROLTD KONTROL
YONETMELIGE HOKOMLERI GECERLIDIR.

2-HER KOSULDA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAK] YONETMELIK
HOKUMLERINE UYULACAKTIR.

3-1/1000 OLCEKL] UYGULAMA IMAR PLANI ASAMASINDA IMAR PLANINDA ESAS JEOLOJIK
ETUT YAPILMASI ZORUNLUDUR.

4-PALNDA “A"OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'AKONU ALAN 301,977 m2.

“BOLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 56,008 m2

“C"OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS'A KONU ALAN 49,678m2

S"OLARAK TANIMLANAN ALANLARDA KAKS A KONU ALAN 36,307m2

5-PLAN KAPSAMINDAK] ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELLERDE KAKS'A
KONU ALAN m2 OLARAK BELIRTILMISTIR.INSAA EDILECEK YAPILARDA KAT HOLLERT,ANA
MERDIVENLER, ASANSOR BOSLUKLAR BALKONLAR + 0.00 KOTU ALTINDA KALAN ALANLAR
KAKS'A KONU ALANA DAHIL DEGILDIR.

6-PLAN KAPSAMINDAKI ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELLERDE Y API
YAKLASMA SINIRI DISINDA KALAN ALANLARDA SU DEPOSU, TRAFO,BEKCI KULUBESLGIRIS
NiZAMIYESIL,GOVENLIK TESISLERI,COP DEPOLAMA YERLER LOTOPARK
RAMPALARLTOTEMLER,ALTYAP! TESISLERLVB YAPILAR YAPILABILIR. TRAFO VE DIGER ALT
Y APl TESISLER| PARSEL ICINDE HERHANGI BIR YERE KONABILIR.

7-PLAN KAPSAMINDAK! ALANDA OLUSTURULMUS ADA VE /VEYA PARSELLERDE YAPI
YUKSEKLIGH Y APININ MIMAR] OZELLIGINE GORE YAPI YAKLASMA SINIR] ICINDE KALMAK
KOSULU ILE SERBESTTIR.

8. PLAN KAPSAMINDAKI ALANLARDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELLERDE
YAPILACAK BINALAR GENELLIKLE TABII ZEMINDE KOTLANDIRILACAKTIR.A4-0.00 KOTU BINA
KOSE NOKTALARI ORTALAMASIDIR. ANCAK ADA YADA PARSELLER ICINDE TOPOGRAFY A
OZELLIGINDEN YA DA PROJE BUTUNLUGUNDEN DOLAYI YOL VE PARSEL ZEMINI ARASINDA
HADA UYUMLU BIR iLISK] KURMAK AMACI ILE BINALAR ADA VEYE PARSEL CECRESINDEKI
VEYA ICINDEKIOLUSMUS VEYA OLUSTURULACAK)YOLLARDAN TESVIYELER YAPILABILECEK
VE BINALAR BU TESFIYE EDILMIS ZEMINLERDEN KOT ALABILECEKLERDIR.Y AP YAKLASMA
SINIRLARI DISINDA VE ADA VEYA PARSEL SINIRLARI ICINDE MERDIVEN
KURANGLEZ RAMPA SACAK YAPILABILIR ZEMIN KATLAR +1.50 DE TESIS EDILEBILIR.

9.GENEL YERLESIM,KUTLE DUZENLEMESLYAPI YUKSEKLIKLERILBLOKLAR

10-PLAN GENELINDE VERILEN EMSAL DAHILINDE KALMAK KOULU ILE HAZIRLANAMN
VAZIYET PLANINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

11-PLAN DEGISIKLIGI KAPSAMINDA “A”,"C"VE “D" ILE TANIMLI ALAN LAR KONUT, TICARET
VE SDSYAL TESIS ALANIDIR."B” ILE TANIMLI ALAN ISE TICARET VE SOSYAL TES1S ALANIDIR.

12-SOSY AL TESIS ALANI PLANLANAN ALANININ [HTTYACINA CEVAP VERECEK NITELIKTE
SAUNA,CIMNASTIKSALONU, YUZME HAVUZU VB TICARI AMACLI
OLMAYAN,ORTAKKULLANIMA YONELIK TESISLERI TANIMLAR.BU YAPILAR MEVCUT
KAKS'AKON U INSAAAT ALANI DISINDA OLUP,BU ALANIN %6'SINI ASAMAZ.S0SY AL TESIS
vAPILARIMIN YERI VAZIYET PLANI ILE BELIRLENECEKTIR.

13-PLANLAMA ALANI ICERISINDE YOLA CEPHELI OLAN BOLUMLERDE ILGILI KURUM
GOROS0 ALINARAK TRAFO ALANLARI AY RILABILIR.BU ALANLAR VAZIYET PLANINDA
GOSTERILIR VE UGULAMA ISLEMLERI (INSAAT, TAHSIS,DEVIR VB.)VAZIYET PLANINA GORE
¥ APILIR.
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Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiu arsivinde yapilan incelemede 29087 ada 1
parsel icin dizenlenmis 18.12.2003 tarih 2268-E no'lu yeni yapi ruhsati, 05.06.2007 tarih 2302
sayill tadilat ruhsati, 22.10.2007 tarih ve 2007/1 sayili yapi kullanma izin belgesi, 01.08.2017
tarih ve 2017/03 sayil tadilat ruhsati, 28.05.2021 tarih ve LIMMNBET numarali yapi kayit
belgesi, 14.05.2007 tarihli projesi ve 18.05.2017 tarihli mimari projesi gértulmustar.

YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI

- . insaat
Ver|I|§. Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm.| AVM Alani Ortak Alan Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi (m?) (m?) (m?)

Grubu
Yeni Yapi 18.12.2003 2268-E 242 58.627,00 m? | 101.445,00 m* | 160.072,00 m? IV.A
Tadilat 5.06.2007 2302 242 58.627,00 m? | 101.445,00 m* | 160.072,00 m? IV.A
Tadilat ** 1.08.2017 2017/3 293 64.035,20 m? 97.304,50 m? 161.339,70 m? V.A

**Degerlemeye konu tasinmazlar igin 293 bagimsiz bélim ve 161.339,70 m* kapali alan igin
alinmis olan 01.08.2017 tarih ve 2017/3 sayili tadilat ruhsatinin slresi dolmus olup, Ankara
Cevre ve Sehircilik il Mudarliginin 10.09.2020 tarih ve 081603 sayili olur yazisi ile iptal
edilmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BILGILERI

- L ingaat
’:ll:(;lel:r?i Tarihi Sayist BaSQ;.BI:I'n. AVI;IIm;:«)Ianl Ortzl;:;\lan Toplflnrll)Alan Sinifi Yapi
v Grubu
Tadilat 22.10.2007 2007/1 242 58.627,00 m? | 101.445,00 m* | 160.072,00 m? V.A

YAPI KAYIT BELGESI BILGILERI*

Verilis _ Bag.Brm.| Arsa Alani B.B. Alani - .

Nedeni Tarihi Sayisi Sayisi (m?) (m?) Verilis Nedeni

ILAVE 28.05.2021 KZSZKVRE 1 30.707,00 m* | 30.821,90 m? Ticari
DUZELTME | 12.03.2024 LIMMNBET 1 30.707,00 m* | 30.821,90 m? Ticari

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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*Degerlemeye konu tasinmazlar igin 3194 Sayili imar Kanununun Gegici 16. Maddesi
kapsaminda alinmis yapi kayit belgesi olmasi ragmen, 2017 tarihli projesi ile uyumlu olan yapi
kayit belgesinin 2. asamasinin yapilmamis olmasi ve sirecinin devam etmesi, yapilan
degisikliklerin tapu muduarlugu tarafindan onaylanmamis olmasi nedeniyle degderlemede
14.05.2007 tarihli mimari proje dikkate alinmis, tadilat ruhsati ve yapi kayit belgesi dikkate
alinmamistir.

Degerlemeye konu tasinmazlar icin 293 bagimsiz bolim ve 161.339,70 m? kapal alan igin
alinmis olan 01.08.2017 tarih ve 2017/3 sayili tadilat ruhsatinin siresi dolmus olup, Ankara
Cevre ve Sehircilik Il Madirliiginin 10.09.2020 tarih ve 081603 sayili olur yazisi ile iptal
edilmigtir.

Degerlemeye konu olan 29087 ada 1 parsel Uzerinde yer alan AVM'nin 14.05.2007 onay tarihli
tadilat mimari projesine goére alansal dagihmlari asadida gosterilmistir.

Toplam ingaat Briit

14.05.2007 Tarihli Mimari Projeye Gore Alan Dagilimlari

Alani
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 m2
Zemin Kat (Zemin Kat ve Zemin Asma Kati) (£0.00 ve +4.00 Kotu) 35.094,00 m?
1. Normal Kat (1. Normal ve 1. Asma Kat) (+8.00 ve +12.00 Kotu) 32.225,00 m?
2. Normal Kat (2. Normal Kat) (+16.00 Kotu) 20.262,00 m?

3. Normal Kat (3. Normal Kat, 4. Normal Kat, 5. Normal Kat

(S21.3o, +26.50 ve +31.50 Kotu) ) 16.401,00 m®

Toplam 179.565,00 m?

18.01.2024 tarihli yapi tatil tutanagina goére ruhsatl yapinin mimari projesine aykiri olarak
31.12.2017 tarihinden sonra eklentilerin yapildigi (567m?) tespit edilmistir. (18.01.2024 tarihli
yapi tatil tutanagina goére ruhsatli yapinin mimari projesine aykiri olarak 31.12.2017 tarihinden
sonra 3194 sayili Kanunun 32. Maddesi uyarinca konulan serh, toplam AVM alani olan 179.565
Metrekarenin sadece binde 3 (567 Metrekare)'lik kismina iligkin olup, AVM’nin butlindne iligkin
bir serh degildir.)

02.02.2024 tarih 243 karar no ile 3194 sayili imar Kanununun 32.maddesi hilkkmii geregince
yapinin 30 giin igerisinde ruhsata aykiriliklarin gideriimesine, aksi halde Fen Isleri Dairesi
Bagkanliginca yikilimasina ve 3194 sayili imar Kanunun 42. maddesi hilkkmii geregince para
cezasina encumence karar verilmistir.

11



PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

01.03.2024 tarihli Panora Gayirmenkul Yatirrm Ortakligi A.S. Dilek¢esinde enciimen kararina
istinaden ruhsata uygun hale getirilmesi istenen binanin ilgili kisimlarinin yikim ve sékim
islerinin tamamlandigi belirtiimigtir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Fen igleri Dairesi Bagkanligi'nin 03.04.2024 tarihli yazisinda
yapilan incelemede otopark rampa Uzerinde yikim iglemlerinin devam ettigi ancak tasiyici
sisteminin yerinde durdugu, diger yerlerde yikim iglemlerinin baslatiimadigi tespit edildigi
belirtilmistir.

Anilan serhe iliskin sirket tarafindan agilan T.C.Ankara 27.idari Mahkemesi kararlari tarafimiza
iletilmistir. Ankara 27. idare Mahkemesi'nin 2024/479 Esas sayili dava dosyasindan verilen
YurGitmenin Durdurulmasina dair kararda “....... Davali idare tarafindan davaci sirkete
gonderilen 17.04.2024 diizenleme tarihli 258264 dosya numarali 9.410.219,27-TL'lik idari para
cezasina iligkin 6deme emrinin; hukuka aykin oldugu ileri surllerek ylrtutmesinin
durdurulmasina ve islemin iptaline karar verilmesi istenmektedir. Hukuka aykirihgi agik olan
dava konusu iglemin; uygulanmasi halinde telafisi gi¢ zararlar dogabileceginden 2577 sayih
Kanun'un 27'nci maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yuritilmesinin durdurulmasina,
tebligatin tamamlanmasina, itiraz yolu agik olmak Uzere, 21/11/2024 tarihinde oybirligiyle karar
verilmigtir....... “ifadeleri yer almaktadir. Ydritmenin Durdurulmasina iligkin karara Ankara
Buyliksehir Belediyesi Baskanligi tarafindan yapilan itiraz da Ankara Bolge idare Mahkemesi 6.
idari Dava Dairesi'nin 2024/1167 Esas sayil karari ile 24.12.2024 tarihinde reddedilmistir.

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz mevcut durumda yapilan incelemelerde servis koridorlari ve teknik
hacim alanlari degistiriimis ve bu alanlarin belirli béliumleri dikkan alanlarina katiimigtir. Servis
koridorlarinin bazi bélimleri ise AVM ortak alanlarin eklenmistir. Bazi magazalarda asma kat
olusturulmustur. Bazi alanlara asansér ve merdiven alanlari eklenmis bazi kisimlarda yer
alanlar ise iptal edilmistir. Depolar olusturuimus ve bu depolarin belirli bolimleri dikkan
alanlarina katilmigtir. AVM dis cephelerinde bulunan restoran ve magaza alanlara yanlari ve Ust
actlir teras alani olusturulmustur. Yapilan bu degisiklikler basit tadilatlarla geri déntsturdlebilir
niteliktedir.

18.01.2024 tarihli yapi tatil tutanagina goére ruhsath yapinin mimari projesine aykiri olarak
31.12.2017 tarihinden sonra eklentilerin yapildi§i (567m?) tespit edilmigtir.

02.02.2024 tarih 243 karar no ile 3194 sayili imar Kanununun 32.maddesi hilkkmii geregince
yapinin 30 giin igerisinde ruhsata aykiriliklarin giderimesine, aksi halde Fen Isleri Dairesi
Bagkanliginca yikilimasina ve 3194 sayili imar Kanunun 42. maddesi hilkkmii geregince para
cezasina encumence karar verilmistir.

12



PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)

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

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

01.03.2024 tarihli Panora Gayirmenkul Yatirrm Ortakligi A.S. Dilek¢esinde enciimen kararina
istinaden ruhsata uygun hale getirilmesi istenen binanin ilgili kisimlarinin yikim ve sékim
islerinin tamamlandigi belirtiimigtir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Fen igleri Dairesi Bagkanligi'nin 03.04.2024 tarihli yazisinda
yapilan incelemede otopark rampa Uzerinde yikim iglemlerinin devam ettigi ancak tasiyici
sisteminin yerinde durdugu, diger yerlerde yikim islemlerinin baglatiimadigi tespit edildigi ifade
edilmistir.

Sirket tarafindan anilan karara karsi agilan T.C.Ankara 27.idari Mahkemesi kararlari tarafimiza
iletilmistir. Ankara 27. idare Mahkemesi'nin 2024/479 Esas sayili dava dosyasindan verilen
YurGitmenin Durdurulmasina dair kararda “....... Davali idare tarafindan davaci sirkete
gonderilen 17.04.2024 diizenleme tarihli 258264 dosya numarali 9.410.219,27-TL'lik idari para
cezasina iligkin 6deme emrinin; hukuka aykin oldugu ileri surllerek ylrtutmesinin
durdurulmasina ve islemin iptaline karar verilmesi istenmektedir. Hukuka aykirihgi agik olan
dava konusu iglemin; uygulanmasi halinde telafisi gi¢ zararlar dogabileceginden 2577 sayih
Kanun'un 27'nci maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yuritilmesinin durdurulmasina,
tebligatin tamamlanmasina, itiraz yolu agik olmak Uzere, 21/11/2024 tarihinde oybirligiyle karar
verilmigtir....... ” ifadesine yer verilmistir. YurGtmenin Durdurulmasina iliskin karara Ankara
Buyliksehir Belediyesi Baskanligi tarafindan yapilan itiraz da Ankara Bolge idare Mahkemesi 6.
idari Dava Dairesi'nin 2024/1167 Esas sayil karari ile 24.12.2024 tarihinde reddedilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Baysan Yapi Denetim Ltd. Sti. - Mebusevleri Mah. Serefli Sokak, No:7/2 Cankaya/ANKARA

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 16.04.2022 tarihinde alinmis B
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "BETONARME ISYERI" olarak kayitli 29087 ada 1 parselde yer alan AVM binasidir.
Parsel ada formunda parsel olup, geometrik olarak amorf formundadir. Parselin yiuz dlgimi
30.707 m?dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; sehrin guney kisminda konumlanmis olan Oran bélgesinde,
Sinpas projeleri, TRT Genel Midirligi ve MSB Lojmanlari yakininda yer almaktadir. Yakin
cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi niteliginde Park Oran
Konaklari yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda One Tower Aligveris Merkezi, Acibadem
Hastanesi ve Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman
tipinde konut yerlesim birimleri ve bos arsalardan olugmaktadir. Cevreyolu erigimi rahat
durumdadir. Cankaya ilce merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika arag
mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel Midurligu binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portofino
projeleride ayni lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bélge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap
etmektedir. Bolgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

PAGY0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir.
Konya Yolu kullanilarak Mevlana Bulvari vasitasi ile Cankaya - Oran sapagindan igeri girilerek
Turan Glnes Bulvari vasitasi ile Oran Mahallesi'ne ulastiktan sonra Kudius Caddesi vasitasi ile
parselin oldugu noktaya ulasilabilmektedir.

Sehir merkezinden ise Atatiirk Bulvari ve Cinnah Caddesi vasitasi ile Cankaya yéniine dogru
ilerleyerek Cankaya'ya ulastiktan sonra Simon Bolivar Bulvari'na ve daha sonra Turan Giines
Bulvari'na girilerek taginmazin bulundugu noktaya ulagilabilmektedir.

PAGY0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "BETONARME ISYERI" olarak kayitli 29087 ada 1 parselde yer alan AVM binasidir.
Tasinmaz kat miulkiyet listesine gore toplam 242 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gore 4. bodrum kat, 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, 1.
bodrum kat, zemin kat, zemin asma kati, 1. normal kat, 1. normal kat asma kati, 2. normal kat,
3. normal kat, 4 normal kat ve teras kati olmak uUzere olmak Uzere toplam 12 kattan
olusmaktadir.

14.05.2007 tarihli tadilat mimari projesine gore;

- 4. bodrum kat (-2. otopark kati) -15.20 kotu yaklasik brit 14.321 m?,

- 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu yaklasik brit 22.496 m?,

- 2. bodrum kat (Market kati) -7.80 kotu yaklasik briit 24.352 m?,

- 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu yaklasik brit 14.414 m?,

- zemin kat (Zemin + zemin asma kati) £0.00 ve +4.00 kotu yaklasik brit 35.094 m?,

- 1. normal kat (1. normal kat, 1. asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu yaklasik brit 32.225 m?,

- 2. normal kat (2. normal kat) +16.00 kotu yaklasik brit 20.262 m?,

- 3. normal kat (3. normal kat, 4. normal kat, 5. normal kat) +21.30, +26.50 ve +31.50 kotu
yaklasik brit 16.401 m? olmak Uzere toplam 179.565 m? ’den olusmaktadir.

PAGY0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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Mimari projesine gore kat taksimati;

4. bodrum katinda otopark alani, depolar, siginak, dikkan alanlari ve servis sirkilasyon alanlari,
3. bodrum katinda otopark alani, depolar, dikkan alanlari ve servis sirkilasyon alanlari,

2. bodrum katinda otopark alani, magaza alanlari, market, ATM alanlari, kiosk ve stand alanlari
ve servis-sirkilasyon alanlari,

1. bodrum katinda magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand alanlar ve servis-sirkilasyon
alanlari,

zemin ve zemin asma katinda magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlar
(Restoran), kafe alanlari ve servis-sirkilasyon alanlari,

1. normal ve 1. asma katinda magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, kafe alanlari ve servis-
sirkulasyon alanlari,

2. normal katinda magaza alanlari, kiosk ve stand alanlari, yeme-igme alanlari, kafe alanlari,
sinema, kultur ve eglence ve servis sirklilasyon alanlari,

3., 4., 5. normal katta kultlr ve edlence, yonetim alani, spor alani ve servis-sirklilasyon alanlari
bulunmaktadir.

4. bodrum katinda 254 arag, 3. bodrum katinda 562 arag, 2. bodrum katinda 237 arag, 1.
bodrum katinda 231 ara¢ olmak Uzere toplam 1.284 arag kapasiteli kapali otopark, dis kisimda
kalan agik alanlarda toplam 1.000 ara¢ kapasiteli agik otopark alani bulunmaktadir.

Panora Aligveris ve Yasam Merkezi'nin toplam yasal ve mevcut kapali kullanim alani onayli
mimari projeden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 179.565 m?dir. Konu tasinmazlar onayli
mimari projesine uyumludur. Panora Alisveris ve Yasam Merkezi'nde toplamda 242 adet
bagimsiz bdlim halinde kiralanabilir alan planlanmigtir. Toplam kiralanabilir alan 85.542,90
(Dikkan, depo, kiosk ve stand alanlari) m#dir. Dikkan kiralanabilir alani ise 84.257 m2 ‘dir.
Aligveris merkezi mevcut durumda %95 oraninda doluluk oranina sahiptir.

**18.05.2017 onay tarihli onayl tadilat projesi ve 161.339,70 m? yapi ruhsati alinmistir. ilgili izin
belgelerinde emsal harici alanlarin ruhsatlandiriimadigi tespit edilmistir. Tadilat projesinde bir
onceki projesine gére farkhliklarin ana tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan 1 ve 2 no.lu
dikkanlar iptal edilmis, 3, 4 ve 5 no.lu dikkanlar numara degistirerek 243, 244 ve 245 no.lu
dukkanlar oldugu; 3. bodrum katinda yer alan 8, 13, 14 ve 15 no.lu dikkanlarin sirasiyla 246,
249, 248 ve 246 no.lu dikkanlar oldugu, M101’in jeneratér odasina ilave edildigi; 2. bodrum
katinda yer alan 17 no.lu dikkanin 3’e bélinerek 17, 260 ve 8 no.lu, 18 no.lu dikkanin 2’'ye
béluinerek 18 ve 8 no.lu dikkanlardan olustugu, guvenlik alani ve M102 no.lu givenlik
merkezinin M103 ¢6p odasina eklendigi, 27, 26, 250, 251, 252, 253, 254, 4, 5, 15, 2, 92, 94,
256, 257, 258, 25 ve 255 no.lu dikkanlarin eklendigi; 1. bodrum katinda 1 no.lu ydnetim alani
eklendigi, 28 ve 39 no.lu dikkanlarin ekledigi ve 39 no.lu dikkanin 14 no.lu dikkan oldugu;
zemin katinda 80 ve 263 no.lu dukkanlarin eklendigi, 113 no.lu dikkanin 2’ye bélinerek 113 ve
78 no.lu dukkanlardan olustugu, 78 no.lu dikkanin 79 no.lu daha sonra 261 no.lu dikkana
doénlstiga, 92, 94 ve 63 no.lu dukkanlarin sirasiyla 262, 244 ve 265 no.lu dikkanlar oldugu,
zemine oturan teras alanlari ve guvenlik kullbesinin eklendidi; zemin asma kata 291 no.lu
dikkanin eklendigi;
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1. normal katta 196, 280, 277, 276, 279, 275, 155 ve 150 no.lu dikkanlarin eklendigi, 155, 154,
153, 152, 151, 150, 149, 148 ve 147 no.lu dukkanlarin sirasiyla 200, 206, 152, 154, 149, 171,
274, 151, 146 no.lu dikkanlara donistigu, 146 no.lu dikkanin 2'ye béliinerek 148 ve 273 no.lu
dikkanlardan olustugu, 125 no.lu dikkanin 2’ye bdlinerek 124 ve 125 no.lu dikkanlardan
olustugu, 131 no.lu diikkkanin 2’ye boliinerek 131 ve 132 no.lu diikkanlardan olustugu, 133 no.lu
dikkanin 2’ye bdélinerek 127 ve 133 no.lu dikkanlardan olustugu, 122 no.lu dikkanin 3’e
bélinerek 122, 63 ve 29 no.lu dikkanlardan olustugu ve 134 no.lu diikkanin 3’e bélinerek 268,
134 ve 269 no.lu dikkanlardan olustugu; 2. normal katta 284, 234, 293, 393, 291, 13, 3, 290,
153, 289, 288, 287, 286, 147 no.lu dikkanlarin eklendigi, 209 no.lu dikkanin 2’ye boliinerek
209 ve 285 no.lu dikkanlardan olustugu, 235 no.lu dikkanin 2’ye bélinerek 209 ve 285 no.lu
dikkanlardan olustugu, 234 ve 233 no.lu dikkanlarin birleserek 233 no.lu diikkanin olustugu,
233 ve 293 no.lu dukkanlarin dolagim alanina eklendigi; 3 normal katta 239 no.lu dikkanin 241
no.lu diikkkana, 241 no.lu dikkanin tekrar 239 no.lu dikkkan oldudu, yonetim alani, acik sergi
alani ve fuayene alanina dondstigu; c¢ati katinda ise asansér kulesi, depo ve soyunma
kabinlerinin eklendigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu ana tasinmaz i¢in yapi kayit belgesi alinmasina ragmen 2017 tarihli projesi
ile uyumlu olan yapi kayit belgesinin 2. asamasinin henlz yapilmamasi, mevcut durumda tekrar
farkliliklar yapilmasindan dolayl ve s6z konusu degisikliklerin ilgili tapu muadurliagu tarafindan
henlz onaylanmamasi sebebiyle 2007 tarihli onayli mimari proje dikkate alinmis olup yapi kayit
belgesi dikkate alinmamistir. Ayrica 01.08.2017 tarih 2017/03 tadilat yapi ruhsati Ankara Cevre
ve Sehircilik il Midarliiginin 10.09.2020 tarih 081603 sayili olur yazisi ile iptal edilmistir.

Toplam ingaat Briit

14.05.2007 Tarihli Mimari Projeye Gore Alan Dagilimlari

Alani
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 m2
1. Bodrum Kat (Market Asma Kati) (-3.90 Kotu) 14.414,00 m?
Zemin Kat (Zemin Kat ve Zemin Asma Kati) (£0.00 ve +4.00 Kotu) 35.094,00 m?
1. Normal Kat (1. Normal ve 1. Asma Kat) (+8.00 ve +12.00 Kotu) 32.225,00 m?
2. Normal Kat (2. Normal Kat) (+16.00 Kotu) 20.262,00 m?
v I Bt

Toplam 179.565,00 m?
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Binanin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi . Betonarme
Yapi Nizami . Ayrik Nizam
Yapi Sinifi . 5-A
Elektrik . Sebeke
Su . Sebeke
Isitma Sistemi  : Merkezi Sistem (2 adet WSHP Isitma Esanjoru ve 5 adet kazan)
Kanalizasyon : Sebeke

Mevcut Toplam 990 m? (Yangin Deposu 480 m?, Su Deposu 330 m?, Mac

Su Deposu Spor Su Deposu 180 m?)

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

Santrali)
Asansor . Mevcut (2 yik ve 13 musteri)
Jenerator . Mevcut
Yangin Tesisati :  Mevcut
Cati Tipi . Teras ve Cam fanus
Dis Cephe . Cam Giydirme
Park Yeri . Mevcut (1284 Kapali / 1000 Agik)
Guvenlik . Mevcut
Manzarasi © $ehir Manzarali
Cephesi . Bulvar Cepheli
Deprem
Bolgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece | X [5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Panora AVM genelinde i¢c mekan &zellikleri benzerlik gbstermektedir. Ortak kullanim alanlarinda
zeminler granit, seramik ve beton, duvarlar plastik boya ve seramik kaplidir. Kolon ylizeyleri
giydirmedir. Tavanlar algi asma veya tas yunl asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur.
Havalandirma tiinelleri, sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.
Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap kaplidir.

AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina goére dizayn edilmis olup farkli
Ozelliklere sahiptir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektiren Degisiklikler Olup Olmadigi yasada agik¢a
belirlenmis olup buna gore: ”.... Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapiimasi da
yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bélumlerin brut alani artmiyorsa ve
nitelik degismiyorsa ruhsat higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak, derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin 6zelliklerine goére yapilar arasinda uyum
saglamak, guzel bir gérinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye vyetkilidir. Bu Kanunun ydrdrlige girmesinden o6nce
yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.... denmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz mevcut durumda yapilan incelemelerde servis koridorlari ve teknik
hacim alanlari degistirilmis ve bu alanlarin belirli bélimleri diikkan alanlarina katilmistir. Servis
koridorlarinin bazi bdlimleri ise AVM ortak alanlarin eklenmistir. Bazi magdazalarda asma kat
olusturulmustur. Bazi alanlara asansér ve merdiven alanlari eklenmis bazi kisimlarda yer
alanlar ise iptal edilmigtir. Depolar olusturulmus ve bu depolarin belirli bdlimleri dikkan
alanlarina katilmistir. AVM dis cephelerinde bulunan restoran ve magaza alanlara yanlari ve Gst
acllir teras alani olusturulmustur. Yapilan bu degisiklikler basit tadilatlarla geri dénusturilebilir
niteliktedir.

AVM blnyesinde proje harici yapilan bazi imalatlar i¢in tutanak ve encimen kararlari gorilmus
olup, encimen Kkararlarina itirazen dava agilmis ve dava kararlari tarafimiza iletiimis ve
yuritmeyi durdurma karari verildigi goérilmustir. Ydritmenin durdurulmasina iliskin kararda
Ankara Biyiksehir Belediyesi Bagkanligi tarafindan yapilan itiraz da Ankara Bélge idare
Mahkemesi 6. idari Dava Dairesi’nin 2024/1167 Esas sayili karari ile 24.12.2024 tarihinde
reddedilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtincl blydk ilidir. YUzdélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus goginu tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gundur.
Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Malatys Diayarbakoer

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklasik 490 km?2lik yiizélgtimii (il ici) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhidere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2023 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.803.482 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatli, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdélbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Goélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iigenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzolgimi 307 km2, 2023 Yili Adrese Dayali Nifus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 937.546. Bu nuifus, 448.453 erkek ve 489.093 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise:
%47,83 erkek, %52,17 kadindir.

Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligr Kogkd, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanlklari (Genelkurmay Baskanligi, Kara Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanhgr), bakanliklar, kamu
kuruluglari, buyukelgilikler, énemli ticari, kulttirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz nufusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari hayatina ydon veren kuruluslarin
o6nemli bir b6lumU Cankaya sinirlari icerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudarligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti, Etnografya Atatlirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Gliven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 vyilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgeye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamhga baglidir. iigede 116 tane mahalle bulunmaktadir.
iice Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. iige ici ulasimi kolaylastiran 4 adet faal, 2 adet de
insaat halinde olan metro vardir. Metro glzergahlari Dikimevi - S6gutdézu, M1 Kizilay - Batikent,
M2 Kizilay - Koru, M3 Batikent - Térekent, M4 Gar - Gazino, M5 Gar - Esenboda Havalimani
hatlari Gzerinde konumlanmigtir. Bu metrolar Cankaya'yl, Yenimahalle, Altindag, Etimesgut,
Sincan, Kegioren, Pursaklar, Cubuk ilgelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankara
metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne direkt gecgis vardir. Sincan-Kayas
Banliyd Tren Hatti'nin ilge Gizerinden gecen istasyonlari mevcuttur. liceye havayolu ile ulasim, 28
km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile
mUmkunddar.

Harita 3 - Gankaya llgesi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %5797 /. willik %835, 75/ villik 8245 /N villik %25 4 7\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Can fiyatiaria Cani fiyatiaria Zincirlenmig hacim
AL Ceyrek (Milyon TL) (Mityon §) endeksi Degigim oran (%)
2022 Yilink 16011 776 205 814 2109 6,6
| 2519739 181 490 186,9 78
I 3424670 219 885 2016 76
" 4273138 242 416 2238 41
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yok 26 545 722 1130 009 2215 51
™ 4637 492 243 416 1953 45
" S571 440 274 508 2109 46
n 7759 106 293 760 2384 65
v 8 527 683 307 925 2419 46
2024 | 8858 01 286 728 205,7 53
1l 9 949 792 308 158 216.1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapiimistir

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir énceki aya gore %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gobre %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degigim oranlan (%), Eylal 2024

09 (10| 99|12 01 02|/03/04 05 O5 07 |08 /09 10| 1112 01|02|03/04 0S 06|07 08 08
2022 2023 2024

Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢cin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge acgiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yluzde 5,2lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

28



PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin 6nimizdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is
Bankasi)

Ingaat Sektorl Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaati Maliyet
(ma) Endeksi

— rgaat Sektord Gaven Endeks { {od
”~ s d {yihik % degia

AVM VE PERAKENDE PiYASASI

Perakende satis hacim endeksi Agustos 2022°den bu yana ilk defa yilin ikinci ¢eyregi boyunca
%10 seviyesinin altinda kaydedilmistir. i¢ talebin yumusatimasina yénelik sikilastirma
adimlarinin yani sira, kredi karti ile yapilan harcamalarda taksit siniri, kredi hacmi blyimesinin
sinirlandiriimasina yonelik alinan kararlar tiketicilerin harcama istahini

sinirlandirmaktadir.

Aligveris merkezi performanslari 1C 2024’te ziyaretci sayllarinda gecen yila goére %12 ve
enflasyondan arindiriimis cirolarda %19 artis kaydetmesi sonrasinda, 2C 2024’te ivmesi
yavaslayarak ziyaretci sayilari %5 ve enflasyondan arindiriimig cirolar ise %2 artis géstermistir.
Yiksek enflasyonist donemde daha fazla fiyat artisi beklentisi ile ylkselise gegen teknoloji
kategorisinin yaninda, yeme-icme ve aktif giyim kategorilerinde blyume ivmesi yavaslarken,
fiyat artiglarinin enflasyonun altinda kaldigi giyim kategorilerinde ortalama Uzerinde artiglar
kaydedilmistir. Bununla birlikte deneyime odaklanarak yenilenen eglence ve sinema kategorileri
ivmesini hizlandirmaktadir. 2024 yilinin ilk yarisinda yaklasik toplam 82 bin m2 kiralanabilir
alana sahip U¢ aligsveris merkezi projesi acilarak perakende pazarina giris

yapmistir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazar Verileri)
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Algveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi’nin Temmuz ayi sonuglari;

Verilere go6re ciro endeksi, Temmuz 2024 doéneminde, bir onceki yilin ayni ayi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindirimamis olarak incelendiginde ylizde 52 oraninda
artarak 3107 puana yukseldi. Temmuz 2024 igin agiklanan yillik enflasyon oraninin yizde 61,78
oldugu disunildiginde, metrekare verimlilik endeksindeki artis enflasyon oraninin altinda
gerceklesmistir.

Temmuz 2024 dobéneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2024 doénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylzde -11 oraninda azalis
gOstererek 3107 puana dismustur.

AVM’lerde kiralanabilir metrekare alani basina disen ciro Temmuz ayinda TUrkiye genelinde
11.847 TL iken Istanbul’da 13,743, Anadolu’da 10,583 TL olarak gerceklesmistir.

Temmuz 2024 verileri bir énceki yilin ayni ayi ile kargilastinldiginda ziyaret sayisi endeksinde
yuzde -1’lik azalis gbérulmustir. Temmuz 2024 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay
Haziran 2024 ile karsilastirildiginda ytzde -6 oraninda bir azalis oldugu gézlemlendi.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Ankara'da Yer Alan AVM'ler:
365 AVM
Lokasyon : Cankaya Rahat dolagsim ve ulasim igin olusturulan yatay ve
ingaat Firmasi : Tepe Emlak Yatirrm A.$.  disey giris-cikiglar, 365'te aligverise ayrilan vaktin
Acihg Tarihi : 2008 verimli bir sekilde kullaniimasini saglamaktadir. Bu
Ada/ Parsel 128451 /1 mimari dizen sayesinde magazalar arasi gegisler
Arsa Alani : 25.000 m? kolaylasmakta ve ziyaretciler sadece ihtiyacglarina
Kiralanabilir Alan yonelik aligveris yapilabilme imkanina sahip
Magaza Sayisi : 100 Gizeri olmaktadir.
Linki : www.365.com.tr

% %;-} £
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ZCity nuTLeT
Lokasyon : Yenimghalle Nisan 2008 tarihinde agilan Acity Outlet AVM,
ingaat Firmasi : Ender Ingaat A.S. (Tem 2013 yilina kadar 5 kat tizerinde 140 magaza ile
Acilis Tarihi : 2008 faaliyetine devam etti; ancak olugsan yogun talep,
Ada / Parsel . 42875/ 6-10 artan ziyaretci sayilari ve cirolar ile biyiime karari
Arsa Alani 1 16.651 m? alindi. Aligveris Merkezinin biiyiime sureci, 2014
Kiralanabilir Alan  : 39.000 m? yili Mart ayi itibari ile tamamlanmis olup mevcutta
Magaza Sayisi : 170 Gzeri AVM toplam 170Q’in Uzerinde magaza, teras alani,

cocuk eglence merkezi ve sinema salonu
secgenekleri ile bir Premium Outlet aligveris
merkezi niteligindedir.

Linki . http://lwww.acity.com.tr/

Anatolium Ankara AVM

Lokasyon : Mamak Alisveris merkezi, rahat dolagimi, musterisini
ingaat Yiiklenici : Maya Taahhut Grubu yormayan sirkilasyon alanlarinin yani sira tim
Acilig Tarihi . 2011 alternatifleri ayni anda sunan bir ‘Aligveris Vadisi’
Ada / Parsel : 39658/ 6 olarak tanimlanmaktadir.

Arsa Alani 1 66.500 m?

Kiralanabilir Alan  : 64.000 m? Ankara Anatolium Aligsveris Merkezi ve Nata Vega
Magaza Sayisi 1 97 Outlet Merkezi birlikte olusturduklari bir aligveris

parki ile Ankara’'nin en buyik kompleksini
olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak
alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.

_ http://www.anatolium-
" ankara.com/

Linki

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)


http://www.acity.com.tr/
http://www.anatolium-ankara.com/
http://www.anatolium-ankara.com/

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ANKAmall Aligveris Merkezi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Yenimahalle

: Yeni Gimat GYO

: 2006

1 43345/1-43344/2
: 100.725 m?

: 107.000 m?2

1 298

. https://www.ankamall.co

" m.tr/

Tarkiye'nin en buyuk aligveris merkezlerinden biri
olan ANKAmall AVM iki etaptan olugsmaktadir.
Migros Tiirk T.A.S. ile Arsa Karsiligi insaat
Sozlesmesi gergevesinde 43345 ada 1 parsel
Uzerinde %30,26's1 Migros Tirk T.A.S.'ye,
%69,74'G Sirketimize ait olmak Uzere Aligveris
Merkezi ingaati 1999 yilinda tamamlanmistir.
43344 ada 2 nolu parsel lzerinde Il. Etap'in ingaati
Yeni Gimat GYO tarafindan 2006 yilinda
tamamlanarak hizmete agiimistir.

Ankuva Aligveris Merkezi

Lokasyon
ingaat Yiiklenici
Yoénetim

Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
ingaat Alani

: Cankaya

. Emlak Bankasi - Bilkent
. Bilkent Holding

: 1995

: Bilkent Plaza'nin

: taban alani ~6.500 m?

: 15000

Emlak Bankasi ve Bilkent Holding'in malik oldugu
Ankuva AVM, 1995 yilinda Bilkent Universitesi'nde
Bilkent Center'in yaninda kurulmustur. AVM de
fasfood bolimU ve magazalar bulunmaktadir.
AVM'nin bulundugu 26053 ada 6 parsel Uzerinde
Bilkent Plaza olarak isimlendirilen binalar
bulunmaktadir.
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Ansera AVM

Lokasyon

Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Toplam Kullanim
Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya
: 2002
129334 /2
: 5,700 m?
: 17.000 m2
: 150

. http://www.ansera.com.tr

Portakal Cicegi Vadisi ile yeni bir cehre
birinmekte olan Cankaya'da vadi igerisinde yer
almaktadir. Tenis, voleybol, mini futbol sahalarinin
yani sira gocuk bahgeleri, seyir teraslari, kir
kahveleri, yapay golet ve selaleler Ansera AVM'de
yer alan sosyal olanaklardir.

5700 m2 Uzerine 5 kat olarak inga edilen ANSERA
AVM, toplam 17000 m2 kullanim alanina sahiptir.
Ansera AVM, aligveris merkezinden cok is merkezi
niteliginde olmasina ragmen AVM olarak
adlandiriimaktadir.

Antares Aligveris ve Yagsam Yildizi

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

. Etlik

. Birlik Yapi - Nata insaat
: 2008

: 90057 /5

: 84.469 m?

: 83.000 m2

1 220

_ http://www.antaresavm.c
© om.tr/index.html

Antares Aligveris ve Yasam Yildizi kapsaminda,
AVM'ye ek olarak alti kuleden olugsan 619
konutluk yagam alani da yer almaktadir.

Toplam 220 magazayi ve perakende sektorinin
devlerini binyesinde barindiran alisveris
merkezinin Ankara manzarali ve birbirinden uzak
masalarla donatiimis yiksek tavanl fast-food kati
ayni anda 2.000 kisiye hizmet sunabilmektedir.
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Arcadium Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cayyolu
insaat Yiiklenici : Taseli ingaat
Acihig Tarihi : 2003

Ada/ Parsel 118094 /1
Arsa Alani 1 11.474 m?
Kiralanabilir Alan  : 14.635 m?
Magaza Sayisi : 80

_ http://www.arcadium.co
" m.tr/

Linki

Arcadium AVM, Eskisehir yolunda, Konutkent,
Yasamkent, Mesa gibi ¢ok bilinen yerlesim
noktalarinin da iginde bulundugu Umitkéy-Cayyolu
merkezinde; yakin ¢evresinde aktif 150.000
konut, sosyo-ekonomik duizeyi yuksek 350.000
boélge sakini bulunan, faaliyette olan Devlet
Tiyatrolari Ciineyt Gokger Sahnesi, Eskisehir yolu
tizerinde yer alan Bagkent, Bilkent, ODTU, kamu
kurumlari ve orta odlcekli isletmelerle sehrin gliney
batisinin merkezi haline gelmeyi amaclamaktadir.

Armada Aligveris ve Is Merkezi

M
- ety

Lokasyon : Yenimahalle

insaat Yiiklenici . S6gutézi insaat A.S.

Acihg Tarihi : 2003 - 2013

Ada / Parsel 1 13784/4-13786/3-13784/3

Arsa Alani : 34110 m?

Kiralanabilir Alan  : 53.000 m?

Magaza Sayisi 1 240

Linki : http://www.armadasite.c
om/

Armada Aligveris ve is Merkezi, 2003 yilinda
hizmete girmis olan 13784 ada 4 parsel tzerinde
yer alan bélum ile 2013 yilinda hizmete girmis
olan 13786 ada 3 parsel lizerinde yer alan bolim
olmak Uzere toplam iki parselde AVM ve bir
parselde (13784/3) otopark alanindan
olugsmaktadir.
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ATG AVM

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici . Limak ve Kolin Ortakhgi
Acihig Tarihi : 2016

Ada/ Parsel 1 29216/8

Arsa Alani : 69.382 m?

Kiralanabilir Alan  : 25.000 m?

Magaza Sayisi : 50

Linki _ http://www.ahtgar.com/tr

* lanasayfa

Limal ve Kolin Ortakhgi tarafindan yuritilen proje
YiD projesi olup, ortaklik 2013'te 19 yil 7 ay
isletme suresi teklifi ile ihaleyi almistir. Ankara
Tren Gari bir gar olmanin ¢ok 6tesinde,
magazalari, restoranlari, ofisleri,toplanti salonlari,
oteli ve otoparki ile Ankara’nin gekim
merkezlerinden biridir.

Toplam alani 175.000 m?, kiralanabilir alani
25.000 m? olan ATG, ayrica 4.000 m? ‘lik
kiralanabilir ofis alanina sahiptir.

Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi

Lokasyon : Yenimahalle

ingaat Yiiklenici . Glrtas ingaat

Acihig Tarihi . 2011

Ada / Parsel : 15049/ 6

Arsa Alani : 30.812 m2

Kiralanabilir Alan  : 50.123 m?

Magaza Sayisi : 150

Linki . http://www.atlantisavm.c

*om.tr/

Atlantis Alisveris ve Eglence Merkezi, 3.000 m?lik
Ankara’nin en buylk eglence merkezlerinden biri
olan gocuk ve geng eglence merkezi Joyland, 10
salonlu Cinemaximum sinemalari, 4.000 m?lik
bdlgenin tek yagsam ve spor merkezi Atlantis
Sports Center, 17.000 m?lik Botanik Bahge, 7.500
m?lik su oyun havuzlariyla bir AVM'nin 6tesinde
edlence merkezi niteligi de niteligi de tagimaktadir.
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Lokasyon : Cankaya Bilkent Center Alisveris Merkezi; Tepe Emlak ve
ingaat Yiiklenici . Bilkent Holding - Tepe Metro AG isbirligi ile 1998 yilinda Ankara’da
Acihig Tarihi : 1998 actmistir.
Ada/ Parsel 1 26053 /7 2015 yilinda Bilkent Station'in, Bilkent Center
Arsa Alani : 74.822 m? biinyesine katiimasiyla birlikte AVM'nin dnemini
Kiralanabilir Alan  : 47.468 m? arttirmistir. Bilkent Center igindeki 6zel bir
Magaza Sayisi 031 bdlimdn yenilenme projesi olarak ele alinan

Bilkent Station, cafe, restoran ve eglence
http://www.bilkentcenter.  merkezlerinin yer aldigi bulusma noktasi

o _com.tr/ vizyonuna sahiptir. Bilkent Center ve Bilkent
Linki " http://www.bilkentstation.  Station, Ankara'ya farkli bir mekan kazandirarak
com.tr/ kapali sokak konseptini kentle bulusturmustur.

CEPA Aligveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya CEPA AVM, Ankara'nin bati aksinda Eskisehir
ingaat Yiiklenici : Ustlingelik A.S. - Yolu tizerinde ODTU yerleskesi karsisinda yer
Acihg Tarihi : 2007 almaktadir. GUn 15131 alan 6n ve arka atriumlari,
Ada / Parsel 128162 /1 genis ve ferah dolasim alanlariyla, sicak i¢

Arsa Alani : 53.191 m? mimarisiyle keyifli bir aligveris konseptine sahiptir.
Kiralanabilir Alan  : 73.000 m?

Magaza Sayisi : 210

Linki . http://www.cepaavm.com
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Dolphin Center AVM
-~
Lokasyon : Etimesgut DOLPHIN is Merkezi Biinyesinde bulundurdugu
Acihig Tarihi : 2005 isyeri, Banka Banka ATM Cihazi, PTT, Sinema,
Ada/ Parsel : 46543/ 6 Siupermarket, Dersane, Spor Merkezi, Kres, Tip
Arsa Alani 1 6.178 m? Merkezi ve Eczane gibi isletmelerle ilgi odag
Kiralanabilir Alan  : 6.337 m? olmus ve daha uzaklardan misteri gekerek cazibe
Magaza Sayisi 1 40 merkezi haline gelmistir.
Linki . http://www.dolphinavm.n

Forum Ankara Outlet AVM

Lokasyon . Kecidren Ankara’nin en buyuk outleti olan Forum Ankara
ingaat Yiiklenici : Multi Development Outlet, Tesco Kipa hipermarketi, Bauhaus Yapi
Acilig Tarihi : 2008 Marketi gibi blyik 6lcekli marketlerin yani sira
Ada/ Parsel : 90222 /1-2-5 11.000 m?lik bir alana yayilmis olan teknoloji
Arsa Alani 1 164.101 m2 markalarina sahiptir.

Kiralanabilir Alan  : 86.300 m?

Magaza Sayisi . 116

Linki . http://www.forum-
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Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Kegidren
: FTZ Grup
: 2003
:33841/1
: 5.559 m?
: 7.000 m?
141

. http://www.ftzavm.com/tr

FTZ AVM, "300 metrekarelik oyun alani ile
cocuklar i¢in vazgecilmez bir oyun-eglence
dinyasi, cafe ve restoranlar ile sizler sicacik bir
muhabbet ortami, 1500 metrekarelik food court
alani ile agzinin tadini bilenlerin lezzet mekani, 5
sinema salonu ve etkinlik alanlari ile sanat
severlerin bulusma noktasi, 1200 metrekalik
super marketi ile evinizin ve mutfaginizin olmazsa
olmazi... " konseptine sahiptir.

Galleria Ankara AVM

."""4“'7 r'\' =
= - s 8
RIS ) 1L ot T 0

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya
Besa Grup - Bezci insaat
: 2018
113944 /17
1 6.978 m?
L7771 m?
1 96
. http://www.galleriaankar

1995 yilinda yapilan Galleria AVM yeniden inga
edilmekte olup, 2015 tarihinde projelendirilmistir.
Sokak konseptiyle tekrar hayata gegiriimesi
amagclanan Galleria AVM'nin 29 adet ofis ve 96
adet dikkan olmak Uzere toplam 125 adet
bagimsiz bélimden olusmasi amacglanmaktadir.
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Gordion AVM

Lokasyon
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

insaat Yiiklenici

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Gordion Grup
: 2009

: 61081 /1-2

: 30.042 m2

: 50.000 m?

: 150 Gzeri

_ http://www.gordion-
" avm.com/

Gordion Aligveris Merkezi, toplam 50,000 metre
karelik kiralanabilir alaninda 150'den fazla
magazasi ile ziyaretgilerine aligveris, yemek ve
edlence olanaklari sunmaktadir. Gordion Alisveris
Merkezi Turkiye'nin BREEAM Sertifikasi'na sahip
en buyuk binasi ve Ankara'nin ilk yesil alisveris
merkezi olma 6zelligine sahiptir.

Karum Is ve Aligveris Merkezi

Lokasyon
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

insaat Yiiklenici

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Nurol GYO
: 1991
12944 /21

0 17.990 m?2
: 27.000 m2
. 382

. http://avmkarum.com/

Karum, 1991 yilinda ‘Ankara’da Yeni Bir Merkez’
slogani ile kapilarini agarken, icinde modernizm
ve zerafeti bir araya getirmeyi hedefleyerek
hizmetine baslamistir. Cok kisa bir slre igerisinde
sehrin cazibe merkezi haline gelen yapi;
Tirkiye'nin ilk is ve aligsveris merkezlerinden biri
olmasi ile taninmistir. Ozellikle mimari yapisi ve
peyzaji ile bedeni toplayan Karum, sehrin en zarif
semti olan Kavaklidere’'de yer alir.
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Kentpark Aligverig Merkezi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: Megatirk - Bayraktar ins.
: 2009

19014 /3

1 42.321 m?

: 80.000 m2

1191

. http://kentpark.com.tr/

Kentpark AVM, bir AVM olmaktan 6te projede yer
alan 6.000 metrekarelik fitness salonu, 1.500
metrekarelik gocuk oyun alani, Prestige Cinema,
2.000 metrekarelik golet, Tab Sanat Akademi
Dans Okulu, 3.000 metrekarelik Rolling Ball
Bowling, 7.000 metrekare Pazar alani ve 28.000
metrekarelik peyzaj alani ile yagam alani
yaratmayi amaglamaktadir.

Mesa Plaza AVM

Lokasyon : Yenimabhalle MESA Plaza Alisveris Merkezi, Ankara’nin en
ingaat Yiiklenici : GVY Gayrimenkul ins. seckin banliydésu Cayyolu sinirlari igerisinde ve
Acihig Tarihi : 1996 ayni zamanda ODTU; BILKENT ;Hacettepe ve
Ada / Parsel :17041/3 Bagkent Universite kamptslerinin, kamu kurum
Arsa Alani 1 21.752 m? ve kuruluslarinin yer aldigi Eskisehir yolu, Koru
Kiralanabilir Alan  : 12.300 m? yerleskesi kavsaginda, 1996 yilindan beri hizmet
Magaza Sayisi 1 37 vermektedir.

Linki . http://www.mesaplaza.c
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Mahall Ankara

Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

: Tirkerler ingaat

: 2016

: 29369/ 3

1 40.628 m?

1 64

. http://www.mahallankara

Mahall Ankara projesi ofis, otel, konut, yasam ve
AVM alanlarindan ve toplam 9 adet bloktan
olugsan karma bir projedir.

Aligverisin ve lezzetin yeni merkezi Mahall
Meydan 64 magdaza, cafe ve restorandan
olusmaktadir.

Nata Vega Outlet

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Linki

: Mamak

: Nata ingaat
: 2011

: 39658 /5

: 50.291 m?
: 80.000 m?

_ http://www.natavega.co
" m.tr/

Tarkiye'nin en uzun tineline sahip akvaryumu,
edlence alani, dinya lezzetlerini sunan fast-food
zincirleri ve taninmis markalari iceren shop—mix’i
ile Nata Vega Outlet Ankara’da siradisi bir outlet
olmayl amaclamaktadir.

Ankara Anatolium Algveris Merkezi ve Nata Vega
Outlet Merkezi birlikte olusturduklar bir alisveris
parki ile Ankara’nin en bulyidk kompleksini

olusturmusglardir. Bu iki merkez tim ortak

alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.
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Lokasyon : Cankaya Prestijli konumu ve 6dilli mimarisi ile Ankara’nin
ingaat Yiiklenici : Pasifik ingaat ilk karma yagsam projesi Next Level; ofis, rezidans
Acilis Tarihi : 2013 ve alisveris merkezi ile sehrin en gelismis
Ada/ Parsel 1 2745714 lokasyonu S6gutézi’nde, Eskisehir ve Konya
Arsa Alani : 19.590 m? yollarinin kesisme noktasinda yer almaktadir.
Kiralanabilir Alan  : 42.000 m? Next Level Alisveris Merkezi, lUks oteller, kongre
Magaza Sayisi : 120 ve fuar merkezi, akademik yerleskeler, is ve

finans dlinyasinin genel merkezleri arasindaki
konumuyla dne ¢ikmaktadir. Projede avm'ye ek
olarak bir adet ofis ve isyeri, bir adet mesken
blogu bulunmaktadir.

_ http://www.nextlevelavm.
* com.tr/tr

Linki

Optimum Outlet

Lokasyon : Etimesgut 29 Ekim 2004'te Ankara'nin ilk outlet alisveris
ingaat Yiiklenici : Rénesans Gayrimenkul merkezi ve Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S.
Acilis Tarihi : 2004 binyesindeki Aligveris Merkezlerinin ilki olarak
Ada / Parsel 1 46397 /4 hizmete acilan Optimum Outlet; 18 Kasim

Arsa Alani : 30.976 m2 2006'da ek binanin yapilmasiyla, Turkiye'nin en
Kiralanabilir Alan  : 40.000 m? biyuk outlet aligveris merkezlerinden biri
Magaza Sayisi : 167 olmustur. 2012 yilinin ilk geyreginde ise, bliyime

projesi ile blunyesine ulusal ve uluslararasi bircok
markayi daha ekleyerek hizmet vermeye devam

http://www.optimumoutle )
: etmektedir.

" t.com/tr/ankara

Linki
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Lokasyon . Yenimahalle Podium Ankara, gug¢li marka karmasi, ana
ingaat Yiiklenici : Sénmez Group yollarin kesistigi merkezi konumu, modern
Acihig Tarihi : 2014 mimarisi, acik ve kapali sosyal yagam alanlari ile
Ada / Parsel 1 4357413 One ¢ikmaktadir. Podium Ankara projesinde
Arsa Alani : 58.598 m? kiralanabilir alanlar diginda 11 bin metrekare
Kiralanabilir Alan  : 70.000 m? alana sahip 140 odali bir sehir oteli de yer
Magaza Sayisi : 180 almaktadir.
Linki : ;ntp://ankarapodlum.com
Taurus AVM
Lokasyon : Cankaya Ensari Ailesi ve Amerika merkezli Taurus
ingaat Yiiklenici : Ensari Ailesi - Taurus Investment Holdings ortakligi ile 2008 yilinda
Acihg Tarihi 1 2013 kurulan Taurus Balgat Aligveris Merkezi Yatirm
Ada / Parsel 127354 /1 A.S. 26.000 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Arsa Alani : 25.937 m?
Kiralanabilir Alan  : 50.000 m?
Magaza Sayisi : 148
Linki . http://www.taurusavm.co
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Tepe Prime Avenue

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

: Tepe ingaat

: 2011

128294 /1

: 28.277 m?

: 6.000 m?

1 28

: http://www.tepeprime.co

Bagkent Ankara’nin sosyal yasamina olumlu katki
saglamak, kente yeni bir bulusma noktasi
kazandirmak icin yola ¢ikan Tepe Prime Avenue,
farkli damak zevklerine hitap eden kafe, restoran
ve eglence mekanlarindan olugsmaktadir.

Tepe Prime Avenu'da toplam 3 blok, 218 adet
ofis, 100 adet stiidyo daire ve 37 adet magaza yer
almaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilite
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2023 yil sonu degerleme galigsmasi yapilan Ankara'da yer alan AVM'ler

degerleme raporlarindan ve piyasalardan degerlenen bilgiler agagidaki tablodaki gibidir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midurliigi, Cankaya
Tapu Sicil Mudiirligi, Ankara Cevre ve Sehircilik il Mudirliigi ve Ankara Biiyiiksehir Belediye

Baskanligi, Panora GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Toplu tagima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari rahattir.
*  Kat mulkiyeti tahsis edilmis, cins tahsisi yapilmistir.

*  Nitelikli ve bilinen yapilardandir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

47
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-AVM'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ve
Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi ydntemi,

- Pazar Yaklasimi Yontemi; arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde
kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Kuzey Bati Gayrimenkul
Tel 05334734114

Mustafa Kemal Mahallesinde, Sakip Sabanci Bulvarina cepheli konumda yer almakta olan
28166 ada 2 parsel 10.295 m? yuizélgiime sahip arsa 710.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Ticaret imarli ve Emsal: 1.50 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 10295 .-Mm? 710.000.000 .-TL 68.966 .-TL/M?

2 Remax Arz
Tel 053267182 32

Keklik Pinar Mahallesinde, Dikmen Caddesi'ne yakin konumda yer almakta olan 28317 ada 1
parsel 19.500 m? yluzdlgime sahip arsa 650.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Hmax: 6,50,
2 kat Konut imarli, 6.400 m? ingaat yapilabilir yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmigstir.

SATILIK 19500 .-M? | 650.000.000 .-TL 33.333 .-TL/M?

3 Remax Bravo
Tel 0532 686 39 44

Universiteler Mahallesi'nde, yola cepheli konumda yer almakta olan 26057 ada 8 parsel 1.040
m?2 yizOlgiime sahip arsa 69.500.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarl ve
Emsal: 0.40 yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1040 .-Mm2 69.500.000 .-TL 66.827 .-TL/M?

4 Huseyin Erdogan Gayrimenkul
Tel 0536 548 37 21

Keklik Pinari Mahallesinde, 882. Cadde Uzerinde yer almakta olan 27729 ada 1 parsel 646 m?
yuzolgiime sahip arsa 17.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarli ve Emsal: 0,70, 2
kat yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK | 646 .-M2| 17.000.000 .-TL 26.316 -TL/M?
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5 Sahibi
Tel

Yukari Dikmen Mahallesi'nde yer almakta olan 80510 ada 1 parsel 5.000 m? yizoélgime sahip
arsa'nin 121 m?lik hissesi 8.400.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarl ve Emsal:
3.00 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 121 .-Mm? 8.400.000 .-TL 69.421 .-TL/M?

6 Renk Gayrimenkul
Tel 053250300 74

ilkbahar Mahallesi'nde konumlu 16873 ada 15 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 300
m? yUzoélcime sahip arsa 18.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarl ve Emsal:
0,70, 2 kat yapilagsma sartina sahip oldugdu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 300 .-M2 18.000.000 .-TL 60.000 .-TL/M?

7 MEK Yapi Gayrimenkul
Tel 0505 228 14 20

Osman Temiz Mahallesi'nde konumlu 7431 ada 2 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen
610 m? yuzoélgime sahip arsa 13.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarli ve 3 kat
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 610 .-M? 13.000.000 .-TL 21.311 .-TL/M?

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Multinvest Emlak

TEL1; O 538 862-0582

Hilal Mahallesinde, 4 katli yaklasik 20 yillik oldugu beyan edilen 2.272 m? alanli bina
165.000.000 TL bedelle satiliktir. Bina igin aylik 560.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 2272 .-M? | 165.000.000 .-TL 72.623 .-TL/M?
KIRALIK 2272 -M? 560.000 .-TL 246 -TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Oda Gayrimenkul

TEL1; O 532 445-0776
Asagi Ovecler Mahallesinde, 6 katl yaklagik 15 yillik oldugu beyan edilen 3.000 m2 alanl bina

172.000.000 TL bedelle satiliktir. Bina i¢in aylik 400.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 3000 .-M? | 172.000.000 .-TL 57.333 .-TL/M?
KIRALIK 3000 .-Mm? 400.000 .-TL 133 .-TL/M?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kogak Gayrimenkul
TEL1; O 532 425-3125

Remzi Oguz Arik Mahallesinde, 8 katli yaklasik 25 yillik oldugu beyan edilen 4.200 m? alanli
bina 225.000.000 TL bedelle satiliktir. Bina igin aylik 825.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 4200 .-M? | 225.000.000 .-TL 53.571 -TL/M?
KIRALIK 4200 .-M? 825.000 .-TL 196 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Karan Gayrimenkul

TEL1; O 507 946-8920

Konu tasinmaza yakin konumlu, Turan Glnes Bulvari lizerinde, 8 katli yaklasik 20 yillik oldugu
beyan edilen 2.500 m? alanli ticari bina 172.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 2500 -M* [ 172.000.000 .-TL | 68.800 .-TL/M? |

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Novan Gayrimenkul
TEL1; O 533 270-0198

ilkbahar Mahallesinde konumlu, 5 katl yaklasik 10 yillik oldugu beyan edilen 3.419 m? alanli
bina 297.500.000 TL bedelle satihktir.

[ SATILIK | 3419 -m? [ 297.500.000 .-TL | 87.014 .-TL/M? |

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Elmas
TEL1; O 532 287-2400

Konu taginmaza yakin konumlu, Turan Gunes Bulvarina paralel cadde Uzerinde, 4 kath
yaklasik 17 yillik oldugu beyan edilen 4.000 m? alanh ticari bina 190.000.000 TL bedelle
satiliktir.

[  SATILIK | 4000 -M? | 190.000.000 -TL | 47.500 -TL/M?> |

Kiralik Bina Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum KW Focus
TEL1; O 533 4710161

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda bodrum, zemin, 4 normal kat olmak Uzere 6 katli
bina 2.500 m2 alan kullanimina sahip olup 650.000.-TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin yeni tadilat
g0Ordugu bilgisi alinmigtir.

KIiRALIK 2500 .-M? 650.000 .-TL 260 .-TL/M?
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2 Beyan Eden Kisgi, Kurum EPA Gayrimenkul
TEL1; O 533 6946020

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 30 yillik 3 katli bina 1.400 m2 alan kullanimina sahip
olup 435.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 1400 .-m? 435.000 .-TL 311 -TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Oda Gayrimenkul
TEL1; O 532 4450776
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Lizbon Caddesi Uzerinde 17 yillik 6 kath bina 3.000
m2 alan kullanimina sahip olup 400.000.-TL bedelle kiraliktir. Tagsinmazin agik ve kapali otopark
alani ve 250 m2 agik alani oldugu beyan edilmistir.

KIRALIK 3000 .-Mm2 400.000 .-TL 133 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Ankara incek Temsilciligi
TEL1; O 533 1450204
ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 30 yillik 4 katli bina 1.255 m2 alan kullanimina sahip
olup 340.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 1255 .-Mm? 340.000 .-TL 271 -TL/M?

6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktcuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyUlk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 29087 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 710.000.000 650.000.000 69.500.000 8.400.000 18.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 30.707,00 10.295 19.500 1.040 121 300
BIRIM M2 DEGERI 68.966 33.333 66.827 69.421 60.000
ALANA ILISKIN
DUZELTME -5% 0% -15% -30% -30%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
nl"|7|$:| TME. 0% 0% 0% 0% 0%
) 56008 m? _ ) _ E=3.00 KONUT | E=0,70 2 KAT
iIMAR DURUMU Ticaret + E=1.50 TICARET| 2 KAT KONUT | E=0.40 KONUT + TICARET KONUT
IVIARK DURUIIUNA Sosyal TESiS
ILISKIN . . . . .
D7l ThE 5% 45% 35% -15% 25%
KONUM
KONUMA ILISKIN o ) . . 0
DUZELTME 5% 20% 10% 20% 10%
AVM ) )
. o HISSELI
KM KURUL Lo
DIGER BILGILER URULU MULKIVET
DIGER BILGILERE
ILISKIN 0 0 . 209 .
DUZELTME 10% 10% 15% % 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, - 0, 0,
DUZELTME 5% 65% 35% 15% 10%

DUZELTILMiS

DEGER 68530 72.414 55.000 90.216

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet
emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtilmistir.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

- >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) anj m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
29087 1 30.707,00 68.530 2.104.350.710,00
PARSELIN YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 2.104.351.000 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 76.680.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

29087 ada 1 parsel i¢in dikkate alinan 14.05.2007 tarihli mimari tadilat projesine goére parsel

Uzerinde toplam 179.565,00 m? insaat alani AVM bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan

belgesine gore yapi sinifi VA' dir.

2024 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 21.300.-
TL/m?dir.

2024 Emlak Vergisi Genel Tebligine gére Ticarethane ve Isyerleri’ nin ortalama birim m? degeri
10.795.-TL/m?dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu Uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklihk
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok

degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel

pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine goére birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Mevcut yapinin insaat

kalitesi, yipranma payi, tadilat durumu vb. 6zellikleri dikkate alinarak kiralanabilir alan ve ortak
alanlar i¢in ayri ayri birim m? degeri 6ngorilmustar.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 2 'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, ruhsat, mimari ve muhendislik bedeli toplam ingaat maliyetinin %3'0 oraninda olacagi
varsayllmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bdlgede insaat yapan firmalarla yapilan gdérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %10'u oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa de@eri Uzerine projenin éngorilen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Yapi Birim

i 2
Maliyeti (TL) Ingaat Alani (m?)

Binalar

Ongériilen Maliyet
(TL)

AVM (Kiralanabilir
Alanlar ve Aktif 30.000,00 X 117.491,40
kullanilan alanlar

3.524.742.000

Teknik Alanlar
(Otopark, teknik 13.500,00 |x 62.073,60
hacimler)

837.993.600

insaat Maliyeti

4.362.735.600

Cevre dizeni, peyzaj (%2)|=

87.254.712

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()

4.449.990.312

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli (%3) (C)

133.499.709

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)

4.583.490.021

Toplam Degeri

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére Panora AVM'nin

PANORA AVM ARSA DEGERI 2.104.351.000 TL
PROJE iCIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET 4.583.490.021 TL
PROJE GELISTIRME MALIYETI 668.784.102 TL
PANORA AVM MEVCUT DURUM DEGERI 7.356.625.123 TL
E:ch)EEA AVM YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM - 356.600.000 TL.

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gdz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yillik ortalamasi yaklasik %20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma stlresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinrmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %6,00 olarak 6éngoérilmustir.
indirgeme Orani %26,00 olarak alinmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Panora Alisveris Merkezine Iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Panora Alisveris Merkezi yonetimden alinan 2022 yili, 2023 yili ve 2024
yili Eylil Ay1 sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup,
kiralanabilir alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmigtir. Tarafimiza iletilen listelerde
kira bilgileri TL bazli olup, nakit akiglari da TL tzerinden yapilmistir.

Panora GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 84.257 m? kiralanabilir alan
oldugu ve doluluk orani %95 olarak belirtilmistir.

Ayrica kira sdzlesmeleri ve gerceklesen kiralama bilgileri de musteriden temin edilerek
incelenmistir. Piyasada belirtilen kira birim m? degerleri ciro dahil toplam geliri yansitmakta olup,
musteriden edinilen s6zlesme 6rnekleri ve kira gelir tablolari incelendiginde ciro gelirinin toplam
kira bedeli icerisindeki payinin %70-80 civarinda oldugu goérulmustur. 2024 yihinin ilk 9 ayinda
gerceklesen kira gelirleri incelenmis olup, ortalama aylik kira degeri de incelenmis ve 2024 yili
icin potansiyel aylik kira birim degeri ciro paylar haric ~310.-TL olarak 6éngoérulmdistir. 2024
dénemi mevcut analizleri icermekte olup, projeksiyon dénemleri icin gelecek 10 yil kabul
edilmigtir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.dénem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. dénem icgin ciro paylari hari¢ ~405.-TL/m?2 olacagi éngoérulmustur. Ciro gelirleri
toplam kira gelirlerinin %80'i oraninda olacagi kabul edilmigtir.
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Magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler" bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%30'u oraninda oldugu gérilmis ve bu oran kabul edilmistir.

Magaza kira gelirlerinden her dénem %0,5 oraninda kira kaybi olabilecegdi kabul edilmistir.

incelenen kira sdézlesme érneklerine gore yillik kira artislari TL bazli sézlesme tadilatlarinda
TUFE oraninda artis éngériilmistiir. Kasim 2024 yillik enflasyon orani %47,09 agiklanmis olup
gecmis donem artis oranlari ve ciro gelirlerinin toplam icindeki payr distnilerek gelecek
dénemler icin yillik enflasyon oranlari dngoérilmastur.

Net Buglinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil stresince igletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6niinde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akislarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

Genel giderlere iligkin olarak 2024 yili Sigorta Giderleri 5.689.385.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayiimistir.

Emlak Vergisi 2024 yilinda 6.787.475.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda
enflasyon oraninda artacagi varsayillmistir.

Yonetim giderleri 2024 yilinda 8.379.812.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek
yillarda her dénem igin hasilatin %2'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

Genel giderler 2024 yilinda 32.458.914.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda
her dénem igin hasilatin %5'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Bakim yenileme fonu giderleri 2024 yilinda 2.769.809.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup,
gelecek yillarda Hasilatin %1'l oraninda yenileme gideri olacagi éngérilmustir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir. Tim &demelerin  pesin  yapildidi
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katillarak daha gergekgi bir net
bugunki deger hesabi yapilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
e REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

PANORA AVM'NIN TOPLAM DEGERI 10.079.958.079 TL
PANORA AVM'NIN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI 10.080.000.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disuiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

PANORA AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 7.356.600.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

PANORA AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 10.080.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagsimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren
bir tagsinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
gériildiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yoéntemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akigi tablosunda gercekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklagimi yoéntemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonug degerde kullaniimistir.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portfoéyiinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is

merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim

bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitini icin tek bir deger takdir edilmesi

sekliyle de yaptirilmasi mumkiandur. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise
iliskili tarafa kiraya verilen bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur.
Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortaklhidin hesap déneminin son ¢ ay! icerisinde
tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda

yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin

yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi
mumkindiir." denilmektedir. ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Panora AVM igin
tek bir deger takdir edilmesi uygun goralmustir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde 242 adet bagimsiz bolum igin kat irtifaki kurulmus ve kat mdulkiyetine

gecilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari

depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayr

yaptiriimasi yerine yapinin bitini icin tek bir deder takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mumkinddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen

bélime iligkin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son U¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullanilmasi mumkiandir." denilmektedir. AVM'nin bir btin

olarak gelir getiren bir milk olmasi ve AVM'nin tamaminin kat irtifakina konu olmamasi nedeni
ile minferit olarak bagimsiz bélim degerleri belirtiimemistir

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sé6zlesmelere iliskin Bilgiler
_ (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihgi ingaat Sézlesmeleri ve

6.5.3
Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gériimustur.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine goére
dikkan aylik kira birim m? degerleri farklilik géstermektedir.

Tasinmazin
Kiralanabilir Alani

Ortalama Kira
Birim M? Degeri

Potansiyel Aylik
Kira Degeri

Potansiyel Yillik
Kira Degeri

84.257,00 m?

512,3 TL/m?

43.168.776 TL

518.025.317 TL

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

659 - Gerekeeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.10

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’'nin (Teblig) 22
1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almisg, cins tashihi yapiimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i portféyiinde “Binalar” baghi§i altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dl¢clide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendijinde degderlemeye konu tasinmaz Uzerine

24.01.2024 tarihinde 32. madde serhi konuldugu goérilmustir. S6z konusu serhe iligkin yapilan
incelemede anilan serhin , toplam AVM alani olan 179.565 m?nin 567 mZ?lik kismina iligkin
oldugu, AVM’nin butindne iligskin bir tespit olmadigi, bu serhin taginmazin devrine engel teskil
etmedigi, konuya iliskin devam eden bir hukuki siire¢ oldugu, bu kapsamda Ankara 27. idare
Mahkemesi'nin 2024/479 Esas sayili dava dosyasindan verilen Yuriatmenin Durdurulmasina
dair dort ayri karar bulundugu, anilan tespitlerin blyuk bir kisminin projesine uygun hale
donlstirildiglu ve kalanlarin da donustirilmesinin mimkin oldugu, tasinmazin mevcut
durumunun Tebligin ilgili maddesinde yer alan “Portfylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmisg ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur.” Hikmunde yer alan sartlari sagladigi dikkate alinarak bu asamada Teblig
hikidmleri kapsaminda tasinmazin Binalar bashgi altinda GYO portféylinde yer almasinin
aykirilik olusturmadidi degerlendiriimektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

PANORA AVM'NIN TOPLAM DEGERI
10.080.000.000 .-TL
(On Milyar Seksen Milyon TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
12.096.000.000 .-TL
Aylik toplam kira degeri igin;
43.168.776 .-TL
Katma Deger Vergisi dahil toplam aylik kira degeri igin;
51.802.532 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
; ' REEL”
&’Rvﬁfﬁ‘L @ 5'\! 3 Fr »L mepes /g{'/
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamigtir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

PAGYO0-2411045 CANKAYA (PANORA AVM)
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