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Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Mevlana Bulvari No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akkdpri Yenimahalle/Ankara

Sayin Saygin SORAN,

Talebiniz dogrultusunda Yenimahalle’de konumlu olan “Otel ve Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
2022B287 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplamda 100.725 m?
yuz 6lgiimiine sahip arsa uzerinde 303.107,58 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin “Yeni
Gimat Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.” hissesine ait pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN “YENi GIMAT GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A.S.” HiSSESINE AiT PAZAR DEGERI VE

PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri 4.930.120.000.-TL Dortmilyardokuzylzotuzmilyonyiizyirmibin.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 5.817.541.600.-TL Besmilyarsekizylizonyedimilyonbesylzkirkbirbinaltiyliz.-TL
(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 29.070.000.-TL/ay  Yirmidokuzmilyonyetmisbin.-TL/ay
(KDV Harig)

Pazar Kirasi 34.302.600.-TL/ay  Otuzdértmilyonugyuzikibinaltiylz.-TL/ay
(KDV Dahil)

Pazar degeri ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan
“Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (1VS) ile uyumlu
olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
07.11.2022 tarih, 2697 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam mulkiyet (43344 ada 2 parsel), Hisseli milkiyet (43345 ada 1 parsel)
GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1
no.lu parsel 49 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup tasinmazlarin 44
tanesi tek bir malige ait olmasi, kullanim fonksiyonunun aligveris merkezi
olmasi ve tek bir isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle,
tasinmazlar bagimsiz bolim olarak degerlendirilmemis olup bir biitlin olarak
disunulerek degerlendirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU (43344 ada 2
parsel)

iMAR DURUMU (43345 ada 1
parsel)

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (43344 ada 2
parsel)

ANA TASINMAZ (43345 ada 1
parsel)

Gazi Mahallesi Mevlana Bulvari No:2 Ankamall AVM, No: 2/F CP Ankara Hotel
Yenimahalle/Ankara

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel ve 43345
ada 1 parsel

50.000 m? (43344 ada 2 parsel)

50.725 m? (43345 ada 1 parsel)

Lejant: Kentsel Servis Alani E: 2,00 Hmaks: 19 kat

Lejant: Kentsel Servis Alani E: 1,50 Yencok: 3 kat

AVM (43344 ada 2 parsel), AVM, Otel (43345 ada 1 parsel)

Blok sayisi: 3 Yapim yili: 2008

Otel oda sayisi: 263
Yol kotu Usti kat sayisi: 6,19 Yol kotu alti kat sayisi: 2, 3

Otopark Kapasitesi: Acgik ve
kapali otopark

Asansor Kapasitesi: 5 asansor (AVM)

2 asansor (Otel)

Bagimsiz bélim sayisi: 44 Yapim yihi: 2015

Yol kotu Usti kat sayisi: 5 Yol kotu alti kat sayisi: 2
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MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI (43344 ada 2
parsel)

iNSAAT ALANI (43345 ada 1
parsel)

KiRALANABILIR ALAN (43344 ada
2 parsel)

FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI

DONEM SONU KAPITALIZASYON
ORANI

GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

AVM ORTALAMA BiRiM KiRA
FiYATI (TL/m?/Ay)

OTEL ORTALAMA ODA FiYATI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

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

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Otopark Kapasitesi: Acik ve | Asansor Kapasitesi: 5 asansor (AVM)

kapali otopark
AVM, Otel
169.506 m?

Toplam ingaat Alani

Otopark-Siginak Hari¢ Toplam insaat Alani | 120.026,01 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 74.763,69 m?

Toplam insaat Alani 93.181,45 m?*
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 73.538,58 m?*

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 73.538,58 m?*

AVM Kiralanabilir Alani 92.225,12 m?*

%22,00 (Otel) (Mal sahibi tarafindan isletmesi durumunda)
%20,00 (Otel) (Yeni Gimat GYO kira sozlesmesine goére)
%23,00 (AVM)

%8,00 (AVM ve Otelin mal sahibi tarafindan isletmesi durumunda)
%6,00 (Otel) (Yeni Gimat GYO kira sozlesmesine gore)

12,5 Yil (AVM ve Otelin mal sahibi tarafindan isletmesi durumunda)
16,7 Yil (Otel) (Yeni Gimat GYO kira s6zlesmesine gore)

27.000 TL/m? (43344 ada 2 parsel), 20.000 TL/m? (43344 ada 2 parsel)

375 TL/m?/ay

1.300 TL/gece

Gelir Yaklasimi
30.12.2022
4.930.120.000.-TL
5.817.541.600.-TL
29.070.000.-TL/ay

34.302.600.-TL/ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2022
tarihinde, 2022B287 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada, 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel 1-49
bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 30.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeniyle hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.12.2022 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
30.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 2697 no.lu ve 07.11.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2697 no.lu ve 07.11.2022 tarihli dayanak sodzlesmesi kapsaminda; Ankara ili,
Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada, 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel 1-49 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin hissesine ait 12.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel 49 adet bagimsiz
bolimden olusmakta olup tasinmazlarin 44 tanesi tek bir malige ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris
merkezi olmasi ve tek bir isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlar bagimsiz bolim
olarak degerlendirilmemis olup bir bitiin olarak dislintlerek degerlendirilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mevlana Bulvari No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akk6pri Yenimahalle/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK
Ankara

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,79'unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
olan 2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda
yaklasik %1,48 oraninda artis gdstermistir. Hane halki
blylklGiglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
goralmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtigi hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim  ayinda enflasyon  piyasa  ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
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-100,00 -
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Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara
ilgesi Yenimahalle
Mahallesi -
Koyii Gazi
Sokagi -
Mevki -
Ada No 43344 43345*
Parsel No 2 1
4 Katlh Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi
Ana Gayrimenkullerin Niteligi Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve | (A blok) 4 Katli Betonarme Magaza ve
Altinda Otoparki Bulunan Arsa Arsasi (B Blok)
Ana Gayrimenkullerin Yiiz Ol¢iimii  50.000 m? 50.725 m?
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Malik / Hisse Ortakligi A.S./ Tam -

** Parsel tizerinde kat milkiyeti kurulmus olup toplam bagimsiz bolim sayisi 49'dur. A blok 6, 9, 10, 11 ve 28
numarali bagimsiz bélimler farkh bir malik adina kayitlidir. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
adina kayith toplam 44 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup milkiyet bilgileri asagida gosterilmistir. Yeni
Gimat Yatirim Ortakhgi A.S.'nin hissesine diisen tasinmazlarin toplam arsa payi 35375615/50725000 'dir. Geri
kalan 15349385/50725000 arsa pay! farkl bir malike aittir.

BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM

BLOK BSLUM NO NITELIGi ARSA PAYI MALIKI HISSESI
Yeni Gimat
I NoJu Sayrimenk
A Bagimsiz is yeri Bodrum 18971/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
2 No.l Gayrimenkul
A Bagimsiz is yeri Bodrum 361330/50725000 N Tam
- Ortakhgi
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
3Nodu ayrimeni
A Bagimsiz is yeri Bodrum 1352057/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
4No. Gayrimenkul
A Bagimsiz is yeri Bodrum 361587/50725000 N Tam
i Ortakhgi
Bolim .
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
5 No.lu Gazg'm?;ku'
Bagimsiz is yeri Bodrum 1937503/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
7 No.lu Gazg'mtle;kul
Bagimsiz is yeri Bodrum 1809499/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
8 No.lu Ga:/(;lmtlenrlkul
Bagimsiz is yeri Bodrum 1528770/50725000 N Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
12 No.lu Ga:/(;l::r:kul
Bagimsiz is yeri Zemin 18971/50725000 L Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
13 No.lu Ga\\/(g:]r?r:ku'
Bagimsiz is yeri Zemin 1283650/50725000 Ortaklié Tam
Bolim ! g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
14 No.lu Ga:/(;ltr?“enrlkul
Bagimsiz i§ yeri Zemin 266945/50725000 . Tam
- Ortaklig
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
15 No.lu Gazg’:wrtle;kul
Bagimsiz is yeri Zemin 447999/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
16 No.lu Ga\\/{;ltr:mnenrlkul
Bagimsiz is yeri Zemin 157032/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
17 No.lu Gazgzwrtle:]kul
Bagimsiz is yeri Zemin 1776992/50725000 . Tam
ol Ortakhg
Bolum !
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
18 No.lu Gax;;l:ﬁrcler:kul
Bagimsiz is yeri Zemin 1428180/50725000 ) Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
19 No.lu Ga»\/(;l'm:e:’kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 31028/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
20 No.lu Ga:/(;lmtlenrlkul
Bagimsiz is yeri 1.kat 18971/50725000 N Tam
o1l Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
21 No.lu Ga:/(;l::r:kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 227071/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
22 No.lu Ga\\/(;l:]r?n:ku'
Bagimsiz is yeri 1.kat 79182/50725000 N Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
23 No.lu Ga:/(;ltrrnenr:kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 2859686/50725000 N Tam
- Ortaklig
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
24 No.lu Gazg’:wrtle;kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 1323993/50725000 ) Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
25 No.lu Ga\\/{;ltr:mnenrlkul
Bagimsiz is yeri 1.kat 1326395/50725000 X Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
26 No.lu Gazgzwrtle:]kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 4349437/50725000 ) Tam
- Ortaklig
Bolum !
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
27 No.lu Gax\/(;l:ﬁrcler:kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 371679/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
29 No.lu Ga»\/(;l'm:e:’kul
Bagimsiz is yeri Zemin 460877/50725000 ) Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
30 No.lu Ga:/(;lmtlenrlkul
Bagimsiz is yeri 2. katasmakat  5378043/50725000 ! Tam
o1l Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
31 No.lu Ga:/(;l::r:kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 646033/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
32 No.lu Ga\\/(;l:]r?n:ku'
Bagimsiz is yeri 2.kat 685394/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
33 No.lu Ga:/(;ltr?“enrlkul
Bagimsiz i§ yeri 2.kat 889496/50725000 . Tam
- Ortaklig
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
34 No.lu Gazg’:wrtle;kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 889496/50725000 ) Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
35No.lu Ga\\/{;ltr:\nenrlkul
Bagimsiz is yeri 2.kat 666876/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
36 No.lu Gazgzwrtle:]kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 874609/50725000 ) Tam
ol Ortakhg
Bolum !
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
37 No.lu Gax;;l:ﬁrcler:kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 189616/50725000 . Tam
o][8 Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
38 No.lu Gazg'mtle;kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 264706/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
39 No.lu Ga\\/(;lmclenr:kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 170859/50725000 N Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
40 No.lu Ga\\/(;l::r:kul
Bagimsiz is yeri 2.kat 18971/50725000 . Tam
i Ortakhgi
Bolum !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
41 No.lu Ga\\/(;l:]r?n:ku'
Bagimsiz is yeri 2.kat 627985/50725000 N Tam
o Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
1 No.lu Ga:/(;ltr?“enrlkul
Bagimsiz is yeri Bodrum kat-Ek bina  46586/50725000 . Tam
- Ortaklig
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
2 No.lu Gazg’:wrtle;kul
Bagimsiz is yeri Bodrum kat-Ek bina  459455/50725000 - . Tam
Bolim ! g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
3 No.lu Ga\\/{;ltr:\nenrlkul
Bagimsiz Diikkan Zemin kat-Ek bina  30862/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
4 No.lu Gazg’:\:nr:kul
Bagimsiz Diikkan Zemin kat-Ek bina 30203/50725000 Ortakhi Tam
Bolum ! g
Anonim
Sirketi

17



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

CATRWONLY INCAR W

Yeni Gimat
5 No.lu Gazg'm?;ku'
B Bagimsiz Dukkan 1. kat-Ek bina 30862/50725000 . Tam
o][8 Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
6 No.lu Gazg'mtle;kul
B Bagimsiz Dikkan 1. kat-Ek bina 30203/50725000 ) Tam
i Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
7 No.lu Ga\\/{;lmclenr:kul
B Bagimsiz Diikkan 2. kat-Ek bina 30862/50725000 . Tam
- Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
8 No.lu Ga»\/{;l:rcler:kul
B Bagimsiz Dukkan 2. kat-Ek bina 30203/50725000 N Tam
i Ortakhgi
Bolim !
Anonim
Sirketi

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Miduarligi Web Tapu Hizmetlerinden 12.12.2022 tarih, saat 15.55-16.05 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 no.lu parselin tiim bagimsiz béliimleri;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e B:M:Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu parsel lehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki.
(Sablon: Diger irtifak hakki) (01.02.1983 tarih ve 193 yevmiye no)

e Gecit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel
lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit irtifak hakki. b) A harfi ile gosterilen 1707,13 m?'lik
alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel aleyhine karsilikh gecit irtifak hakki) (Sablon: Gegit
hakki) (Malik/Lehtar: Gazi Mahallesi pafta, 43345 ada 1 parsel, yuz 6lcim 50.725, Cilt: 15, Sayfa: 15 ana
sayfa)

43344 ada 2 parsel;

Serhler Hanesinde;

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine yilligi 12 YTL'den 99 yil miiddetle trafo yeri igin kira serhi
(Kisith Malik: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.) (03.03.2006 tarih, 2843 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: 2 metre genislig§inde 10 m uzunlugunda 13 parsel lehine ge¢cme hakki (Sablon: Gecit hakki)
(04.02.1961 tarih ve 1044 yevmiye no)
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43345 ada 1 parsel lizerinde yer alan bagimsiz boéliimler;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 10.02.2016 (11.02.2016 tarih 7098 yevmiye)

e A.M.: 2 metre genisliginde ve 10 metre uzunlugunda 12 parsel aleyhine ge¢me hakki. 04.02.1961 1044
yev. (Sablon: Gegit hakki) (04.02.1961 tarih, 1044 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “B:M: Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki ve Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B
harfi ile gbsterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit
irtifak hakki. b) A harfi ile gésterilen 1707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel
aleyhine karsilikli gegit irtifak hakki” beyanlari bulunmakta olup devredilmesine iliskin herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parselin takyidat kaydinda “Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
yilligr 12 YTL'den 99 yil miiddetle trafo yeri igin kira serhi ve H: 2 metre genisliginde 10 m uzunlugunda 13
parsel lehine gecme hakki (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup tasinmazin devredilmesine iliskin
engeli bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel Uzerinde yer alan bagimsiz bolimlerin takyidat kaydinda
“Yonetim plani ve A.M.: 2 metre genisliginde ve 10 metre uzunlugunda 12 parsel aleyhine ge¢me hakki.
04.02.1961 1044 yev. (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup yénetim plani devredilmesine engel
teskil etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

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

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, genellikle E: 1,5-2,00 yapilasma hakki bulunan ticari alanlar, is
merkezleri, resmi kurumlar, kentsel servis alanlari ve i¢ kisimlarda ise 3 katli konut alanlari bulunmaktadir.

Yenimahalle imar ve Sehircilik Miidirligiinde 06.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi: 08.02.2015 (imar plani onay tarihi)
09.04.2021 (Yikseklik karari verilen onay tarihi)

Lejandi: Kentsel Servis Alani
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43344 ada 2 parsel;

Yapilagsma sartlari;

Emsal: 2,00
Hmaks: 19 kat
insaat Nizami: Ayrik Nizam

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 33 m, yan bahge mesafesi: 18 m, arka bahge mesafesi: 30 m

43345 ada 1 parsel;

Emsal: 1,50
Hmaks: 3 kat
insaat Nizami: Ayrik Nizam

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 33 m, yan bahce mesafesi: 18 m, arka bahce mesafesi: 30 m

Plan Notlari

Kitleler sematiktir.

Kotlandirma yoldan veya tabii zeminden veya mimari tasarimda belirlenecek bina giris kotlari 0.00 kotu
olarak kabul edilebilir.

Bir parsele birden fazla yapi yapilabilir.

Kentsel servis alaninda uygulamanin etaplar halinde yapilacagl kosulda min. parsel blyukligi 10.000
m?dir. Toplam insaat alani asilmamak kaydiyla insaat alani parseller arasinda aktarilabilir.

Yesil alanlar ve park alanlari tizerinde higbir sekilde ticari kullanim blfe, gazete bayii vs. yapilamaz.

Kentsel servis alanlarinda kamu kuruluslari, ticari, bliro servisleri, otel, motel, turizm tesisleri, ticaret
merkezleri, sergi satis tesisleri, kiiltlir eglence tesisleri birlikte veya ayri ayri yer alabilir.

Gerekli otopark ihtiyaci alan icerisinde karsilanacaktir. Yesil alanlarin zemin altlari planda gosterilen yapi

yaklasma sinirlarina uymak kaydi ile parsellere ait otopark olarak diizenlenebilir.

25 m ve daha genis yollarda ana arterlerde yapi yaklasma siniri Hmaks: 16,50 m’ye kadar min 15 m, gectigi
takdirde min 30 m’dir. 25 m’den dar yollarda yapi yaklasma siniri 10 m’dir.

43344 ada 1 parselde zemin alti otopark yapi yaklasma siniri yollardan 5 m olacaktir.

43344 ada 1 parsel ve 43345 da 1 sayili parsellerdeki binalardan birbirine gecit ve baglanti yapmak icin (1)

isaretli kisimda yapi yapilabilir. Bu kisimda yapilar birlestirilebilir. Bu alanda yapi yapilmasi halinde
bollinen mevcut parklar arasinda dogu-bati istikametinde, zemin kattan en az 7 m genisliginde, 24 saat

serbest yaya gecidi kentsel tasarim ve mimari projelerden diizenlenecektir.

(1) isaretli alandaki 43344 ada 1 sayili parsele yesil akstan katilan alan kadar yesil alana bu parsellerden
ilave edilecektir.

Emsal belirlenen parsellerde TAKS mimari projeye goére belirlenecektir

* Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin eski ada parsel numarasi 43344 ada 1 parsel olup plan
notlarinda 43344 ada 1 no.lu parsel olarak belirtilmistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller, 08.05.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup tasinmazlarin bulundugu bélgede kat yiikseklikleri ile ilgili
09.04.2021 tarihinde kararlar onaylanmustir. ilgili karara gére konu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin
Hmaks: Serbest iken Hmaks: 19 kat; 43345 ada 1 no.lu parsel ise Yencok: Serbest iken Yencor: 3 kat olarak revize
edilmistir.

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

Yenimahalle Belediyesi'nde 06.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

43344 ada 2 parsel;

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

D blok: 81.228 m?
05.06.2007 - 169.506 Yeni Yapi E blok: 60.628 m?

F blok: 27.650 m?
07.09.2007 674/D 81.228 Tadilat D blok magaza: 81.228 m?
07.09.2007 674/E 60.628 Tadilat E blok magaza: 60.628 m?
07.09.2007 674/F 27.650 Tadilat F blok Otel: 27.650 m?
01.05.2008 249/1 81.228 Tadilat D blok magaza: 81.228 m?
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Yapi Kullanma izin

- 01.05.2008  249/2 60.628 Tadilat E blok magaza: 60.628 m?
Belgesi
YapiKullanmalzin ., o008 2493 27.650 Tadilat F blok Otel: 27.650 m?
Belgesi
Turizm Isletme 14.05.2007 10946 - - 5 Yildizl otel, 263 oda
Belgesi

43345 ada 1 parsel;

Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama
Ofis ve is yeri: 59.047,41 m?

Onayh Mimari Proje 20.05.2015 - 132.898,58 Tadilat Ortak alan: 73.841,17 m?
Yapi Ruhsati 14.10.1997  97/456 125.081 Yeni yapi is yeri: 125.081 m?
Yapi Ruhsati 01.12.1997 97/544 125.081 Yeni yapi is yeri: 125.081 m?
Yapi Ruhsati 09.04.1999 99/110 126.610 Yeni yapi is yeri: 126.610 m?2
Yapi Ruhsati 03.11.2000 736 126.610 Yeni yapi is yeri: 126.610 m?
Yapi Ruhsati 26.09.2007 741/A 127.973 Tadilat 51 adet is yeri: 127.973 m?
Yapi Ruhsati 26.09.2007 741/B 703 Tadilat 8 Adet magaza: 703 m?
Yapi Ruhsati 16.02.2012 300 127.973 Yenileme 51 adet is yeri: 127.973 m?
Yapi Ruhsati 05.09.2013 696 129.168 Tadilat Magaza: 129.168 m?
Yapi Ruhsati 14.02.2014 120 129.168 Yenileme Magaza: 129.168 m?
Yapi Ruhsati 24062014 571 129.167,73 lsim 41 adet is yeri: 129.167,73 m?

degisikligi
. Ofis ve is yeri: 59.047,41 m?
Yapi Ruhsati 05.06.2015 260 132.898,58 Tadilat Ortak alan: 73.841,17 m?
YapiKullanmalzin ;o0 1999 281 126.610 Yeni yap is yeri: 126.610 m?
Belgesi
Yapi K;;::::i'a fzin 3072000 317 126.610 Yeni yapi 129 adet is yeri: 126.610 m?
YapiKullanma lzin . ) .50 547 703 Tadilat 8 Adet magaza: 703 m?
Belgesi
Yapi Kullanma izin . Ofis ve is yeri: 59.047,41 m?
22.12.201 41 132. Tadil
Belgesi 015 > 32.898,58 adilat Ortak alan: 73.841,17 m?
. PJ3NUF M e
Yapi Kayit Belgesi 06.01.2019 H8 10.312 - 2 no.lu bagimsiz bolum*

* Ahnan bilgiler dogrultusunda bodrum katta yer alan otopark alaninin depo alani olarak kullanim
degisikligi yapilmasindan dolayi 06.01.2019 tarihli yapi kayit belgesi alinmstir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
konu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin yapi denetimi, Vedat Dolakay Caddesi No: 100/1
Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gosteren Beton Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan, 43344 ada 2
parselin yapi denetimi Yenicag Mahallesi, Ragip Tiiziin Caddesi, No: 116, i¢c kapi no: 1 Yenimahalle/Ankara
adresinde faaliyet gosteren ADS Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parsele iliskin; 05.06.2007 tarihli “Mimari Proje”’;
07.09.2007 tarih, 674/D, E ve F no.lu “Yapi Ruhsatlari”; 01.05.2008 tarih 249/1, 2 ve 3 no.lu “Yapi Kullanma
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izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins tashihi tamamlanmistir. Tasinmaz mimari projesi ve yapi
kullanma izin belgesi ile uyumludur.

Tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.05.2015 tarihli “Mimari Proje’’; 14.0.1997, 01.12.1997,
09.04.1999, 03.11.2000, 26.09.2007, 16.02.2012, 05.09.2013, 14.02.2014, 24.06.2014, 24.06.2014 ve
05.06.2015 tarihli “Yapi Ruhsatlar”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek tamamlanmistir. Tasinmaz
mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmaz icin alinan yapi kayit belgesinin 2.
Asamasli henliz gerceklestirilmemis olup islemlerinin tamamlanmasi akabinde yasal stireci tamamlanacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasina ulasilamamistir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu AVM’ye yonelik olarak yapilmis, 21.06.2019 tarihinde Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile Sinerji AVM ve Otel Yonetimi A.S. arasinda 1 yil igin sOzlesme yapilmistir. S6zlesmenin
ylrtrlik stresi 24.06.2019- 23.06.2020 olarak belirlenmis olup uzama donemleri ile devam etmektedir.

Otel s6zlesme kosullarina gore;

Asgari kira bedeli, ylrtrlGlik stresi kapsami dahilinde ilk yil igin yillik kira bedeli net 7.500.000.-TL + KDV'dir.
Sozlesme siresinin taraflarin susmasi ile kendiliginden uzadigi hallerde, yenilenen déneme iliskin yillik kira
bedeli artis orani geriye dogru 12 aylik dénem icin TUIK tarafindan aciklanan ((TUFE+UFE)/2) puan olarak
uygulanacaktir.

Ciro kira 6demesinde ise kiracinin elde ettigi yillik cironun %25+KDV’si kadardir.

Kiracinin ciro kirasi 6deme yukimlaliginin olusup olusmamasi yillik asgari kira bedellerini 6deme
yukimlalGgine halel getirmez ve her haliikarda 6denmeye devam edilir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Gazi Mahallesi Mevlana Bulvari No:2 Ankamall AVM, No: 2/F CP Ankara Hotel
Yenimahalle/Ankara

1940l yillarda Ankara ilinde kentlesme egiliminin baskisi sonucunda konut stoklarinin yetersizligi
belirginlesmeye baslamis ve yeni yerlesim alanlarina ihtiyagc dogmustur. Yenimahalle ilgesi bu ihtiyag
dogrultusunda planli bir sekilde insa edilen ilk toplu konut projesidir. Plansiz kentlesme politikalari sonucunda
Yenimahalle 6zgiin kentsel dokusunu yitirmis, giinimizde 650.000’i askin niifusuyla ve alansal olarak da
Ankara’nin en biiyiik ilgelerinden biri haline gelmistir. Yenimahalle ilce sinirlari icerisinde bircok devlet
kurumunun yani sira ticari merkezler ve 3 adet organize sanayi bolgesi bulunmaktadir.

Konu tasinmazlar Fatih Sultan Mehmet Bulvari (istanbul Yolu) ve Mevlana Bulvari (Konya Yolu) kesisiminde
yer almaktadir. Mevlana Bulvari (Konya Yolu) Gizerinde yogunlukla ticari Gniteler, is merkezleri, AVM ve konut
bélgeleri yer almakta olup Fatih Sultan Mehmet Bulvari lizerinde ise (istanbul Yolu) yogunlukla sanayi tarzi
yapilasmalar ve ticari Uniteler yer almaktadir Konu proje alani ise Ankara’nin en merkezi bolgelerinden biri
olan Gazi Mahallesi’'nde yer almaktadir. Atatlirk Orman Cifligini de icinde barindiran Gazi mahallesi, konut
alanlari, ticari bolgeleri, Universiteleri icermektedir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Millet bahcesi, Emniyet Genel MudurlGgl, Atatlirk Orman Ciftligi, Gazi
Universitesi, Ankara Universitesi, Toptanci hali, Ankara Blyiksehir Belediyesi, Genglik Parki, Tren gari ve
Atatirk Kaltir Merkezi yer almaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili Yenimahalle ilgesi Gazi Mahallesi’'nde 43344 ada 2 no.lu ve 43345
ada 1 no.lu parseller tGzerinde konumludur.

Degerleme konusu parsellerin Gzerinde Ankamall Alisveris Merkezi ve CP Ankara oteli yer almaktadir.
Parseller Konya Yolu ve istanbul Yolu kesisiminde yer almaktadir. Tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parsel
istanbul Yolu’na 270 m cephesi bulunmakta olup 43345 ada 1 no.lu parselin ise Konya Yolu’na 50 m cephesi
bulunmaktadir.

Ankamall AVM A, B, D ve E bloklardan olusmaktadir. A ve B blok l.etapta 43345 ada 1 no.lu parsel lizerinde;
D ve E blok ise Il. etapta 43344 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer almaktadir.

Onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore A blok bodrum, zemin kat, zemin asma kati, 1. kat, 2.kat, 2.
katin 1, 2 ve 3. asma kati olmak lizere toplamda 8 katli; B blok ise bodrum, zemin kat, 1. kat ve 2. kat olmak
Uzere toplamda 4 katlidir. A blok yaklasik olarak 132.898,58 m? kapali alandan olusmakta olup 41 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. B blok ise 703 m? kapali alandan olusmakta olup 8 adet bagimsiz bolimu
bulunmaktadir. Onayli mimari projesinde |. Etapda katlardaki alanlar A, B,C,D,E,F, G, H, I,J,L, M, N, K, O, P,
R,T,V,Y,Z Q,S, U, W, Z bloklari olarak isimlendirilmistir. A blokun bodrum katinda otopark alanlari, teknik
hacim alanlari, ve 8 adet is yeri; zemin katinda 10 adet is yeri, WC alanlari ve dolasim alanlari, 11 no.lu
bagimsiz bolimin asmasinda ise ofis béliimleri ve WC alanlari; 1. katinda 11 adet is yeri, dolasim alanlari ve
WC alanlari; 2. katinda 12 adet is yeri, dolasim alanlari ve WC alanlari, 2 katin 30 no.lu bagimsiz bolimin 1.,
2. asma katlarinda sinemanin bolimleri 3. asma katinda ise makine dairesi yer almaktadir. B blokun bodrum
katinda 2 adet is yeri ve otopark alanlari; zemin katinda 2 adet is yeri ve dolasim alani; 1. ve 2. katlarinda ise
2’ser adet is yeri ve dolasim alani yer almaktadir.
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Onayli mimari projesine gore D ve E blok 2 bodrum, siginak kat, zemin kat, 3 normal kat ve asansor makine
dairesi olmak tzere toplamda 8 katlidir. D blok yaklasik olarak 81.228 m?, E blok ise 60.628 m? kapali alandan
olusmaktadir. Onayli mimari projesinde bloklarin sinirlari belirlenmemis kat planlari birlesik olarak
hesaplanmistir. Projenin kat planlarinda kullanm alanlari isimlendirilmemistir. Mevcut durumda 2. bodrum
katinda otopark alanlari, 1. Bodrum katinda is yerleri ve otopark alanlari; siginak katinda teknik hacim ve depo
alanlari; 2 normal katinda is yerleri, dolasim alanlari ve WC alnalari; 3. normal katinda ofis béliimleri ve
dolasim alanlari yer almaktadir.

F blok otel binasi olarak isimlendirilmis olup onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gére 2 bodrum,
zemin, ara kat, 1. kat, 14 adet yatak kati, roof bar kati ve asansér makine dairesi olmak lzere 21 kattan
21.649,82 m? kapali alandan olusmaktadir. Onayli mimari projeye ve mevcut duruma gore 2. bodrum katinda
teknik hacimler, depo, kazan dairesi, pano odasi, bilgisayar ve telekom odasi; 1. bodrum katinda mal kabul
alani, doktor ve hemsire odasi, personal kafeterayasi, gamasirhane, satin alma ve personel odalari; zemin
katta resepsiyon, mutfak, restorant, 6n biiro, teknik odalar; ara katinda ofis bolimleri; 1. normal katta saghk
ve spa alani, toplanti salonlari; 14 yatak katlarinda otel odalari; roof bar katinda lounge odalari ve restoranti,
teras katta toplanti salonlari bulunmaktadir. Otelde, 122 standart oda, 3 bedensel engelli odasi, 24 double
qgueen, 24 suit, 25 twin bed, 60 standart twin bed, 4 club suit ve 1 kral dairesi olmak lzere toplam 263 oda
bulunmaktadir. CP Ankara Otel ismi ile hizmet vermektedir.
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Onayll mimari projesine gore tasinmazlarin i¢ bolimlendirilmelerinde ve kullanim alanlarinda yer alan
farkhliklar ve aykiriliklar projesine uygun hale dénustirilebilir niteliktedir. Degerleme konusu AVM’nin onayh
mimari projesinde yer alan kiralanabilir alani 92.225,12 m? iken mevcut durumda musteri tarafindan iletilen
kiralanabilir alani ise 92.495,91 m? ‘dir. Degerleme ¢alismasinda yasal kiralanabilir alan dikkate alinmistir.
Alisveris merkezinin mevcuttaki doluluk orani %98 mertebelerindedir.
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BiNA ALANLARI

Yeni Gimat GYO

Parsel Bina Adi Etaplar BquKr::ugu Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?3) A$ Hissesine
Diisen Alan (m?)
2. bodrum kat 42.997,28 42.997,28 42.997,28
1. bodrum kat 36.327,12 36.327,12 36.327,12
Siginak kati 5.137,70 5.137,70 5.137,70
Zemin Kat 23.640,38 23.640,38 23.640,38
AVM(Dve ) o 1. kat 11.432,74 11.432,74 11.432,74
E blok) 2. kat 20.568,77 20.568,77 20.568,77
3. kat 1.674,93 1.674,93 1.674,93
Asansor
makina dairesi 77,26 77,26 77,26
Toplam Alan 141.856,18 141.856,18 141.856,18
2. bodrum kat 1.345,01 1.345,01 1.345,01
1. bodrum kat 8.935,20 8.935,20 8.935,20
Zemin Kat 2.043,20 2.043,20 2.043,20
Ara kat 338,37 338,37 338,37
1. kat 1.249,96 1.249,96 1.249,96
43344 ada 1. yatak kati 911,34 911,34 911,34
2 parsel 2. yatak kat 911,34 911,34 911,34
3. yatak kati 911,34 911,34 911,34
4. yatak kati 911,34 911,34 911,34
5. yatak kati 911,34 911,34 911,34
Otel (F i 6. yatak kati 911,34 911,34 911,34
blok) 7. yatak kati 911,34 911,34 911,34
8. yatak kati 911,34 911,34 911,34
9. yatak kati 911,34 911,34 911,34
10. yatak kati 911,34 911,34 911,34
11. yatak kati 911,34 911,34 911,34
12. yatak kati 911,34 911,34 911,34
13. yatak kat 911,34 911,34 911,34
14. yatak kat 911,34 911,34 911,34
Roof bar kati 915,98 915,98 915,98
maﬁizncsi;)irresi 63,34 63,34 63,34
Toplam Alan 27.649,82 27.649,82 27.649,82
TOPLAM 169.506,00 169.506,00 169.506,00
Bodrum kat 22.914,94 22.914,94 19.406,97
iir':;”k‘;‘: 46.654,06 46.654,06 14.166,76
AVM (A 1. kat 33.518,85 33.518,85 29.093,98
43345 ada blok) 1. etap 2. kat ve asma
1 parsel : Kt 29.810,74 29.810,74 29.810,74
Toplam Alan 132.898,58 132.898,58 92.478,45
AVM (B Bodrum kat 235,90 235,90 235,90
blok) Zemin kat 155,70 155,70 155,70
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1. kat 155,70 155,70 155,70

2. kat 155,70 155,70 155,70

Toplam Alan 703,00 703,00 703,00
TOPLAM 133.601,58 133.601,58 93.181,45
AVM TOPLAM KAPALI ALAN 275.457,76 275.457,76 235.037,63
TOPLAM 303.107,58 303.107,58 262.687,45

Niteligi Briit alan Ortak alan A UL
Ingaat Alani
A 1 Bodrum kat is yeri 22,20 27,757 49,957
A 2 Bodrum kat is yeri 422,83 528,676 951,506
A 3 Bodrum kat is yeri 1.582,18 1.978,245 3.560,425
A 4 Bodrum kat is yeri 423,13 529,052 952,182
A 5 Bodrum kat is yeri 2.267,27 2.834,833 5.102,103
A 6* Bodrum kat is yeri 1.558,87 1.949,100 3.507,970
A 7 Bodrum kat Is yeri 2.117,48 2.647,546 4.765,026
A 8 Bodrum kat Is yeri 1.788,97 2.236,800 4.025,770
A 9* Zemin kat Is yeri 1.512,81 1.891,510 3.404,320
A 10* Zemin kat Is yeri 1.702,70 2.128,935 3.831,635
A 11* Zemin+Asma is yeri 11.221,18 14.030,162 25.251,342
A 12 Zemin kat is yeri 22,20 27,757 49,957
A 13 Zemin kat is yeri 1.502,13 1.878,156 3.380,286
A 14 Zemin kat is yeri 312,38 390,578 702,958
A 15 Zemin kat is yeri 524,25 655,485 1.179,735
A 16 Zemin kat is yeri 183,76 229,760 413,520
A 17 Zemin kat is yeri 2.079,44 2.599,983 4.679,423
A 18 Zemin kat is yeri 1.671,26 2.089,624 3.760,884
A 19 1. kat is yeri 36,31 45,399 81,709
A 20 1. kat Is yeri 22,20 27,757 49,957
A 21 1. kat is yeri 265,72 332,237 597,957
A 22 1. kat Is yeri 92,66 115,855 208,515
A 23 1. kat is yeri 3.346,41 4.184,112 7.530,522
A 24 1. kat is yeri 1.549,34 1.937,184 3.486,524
A 25 1. kat is yeri 1.552,15 1.940,698 3.492,848
A 26 1. kat is yeri 5.089,72 6.363,823 11.453,543
A 27 1. kat is yeri 434,94 543,818 978,758
A 28* 1. kat is yeri 1.966,32 2.458,546 4.424,866
A 29 1. kat is yeri 539,32 674,327 1.213,647
A 30 2. kat+1.2.3. Asma Katlar s yeri 6.314,95 7.895,764 14.210,714
A 31 2. kat is yeri 755,99 945,236 1.701,226
A 32 2. kat is yeri 802,05 1.002,826 1.804,876
A 33 2. kat is yeri 1.040,89 1.301,455 2.342,345
A 34 2. kat is yeri 1.040,89 1.301,455 2.342,345
A 35 2. kat is yeri 780,38 975,731 1.756,111
A 36 2. kat is yeri 1.023,47 1.279,674 2.303,144
A 37 2. kat is yeri 221,89 277,435 499,325
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A 38 2. kat is yeri 309,76 387,302 697,062

A 39 2. kat is yeri 199,94 249,991 449,931

A 40 2. kat is yeri 22,20 27,757 49,957

A 41 2. kat is yeri 734,87 918,829 1.653,699
TOPLAM 59.057,41 73.841,17 132.898,58

B 1 Bodrum kat is yeri - 118,77 118,77

B 2 Bodrum kat is yeri - 117,13 117,13

B 3 Zemin kat is yeri - 78,69 78,69

B 4 Zemin kat is yeri - 77,01 77,01

B 5 1. kat is yeri - 78,69 78,69

B 6 1. kat is yeri - 77,01 77,01

B 7 2. kat Is yeri - 78,69 78,69

B 8 2. kat Is yeri - 77,01 77,01
TOPLAM 0,00 703,00 703,00
TOPLAM 59.057,41 74.544,17 133.601,58

* Konu bagimsiz bolimler (6, 9, 10, 11 ve 28) farkli maliklere ait olup “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S” adina A blokta toplamda 92.478,447 m? kapali alan bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme-Celik Konstriiksiyon

insaat Nizami

Blok nizam

Ana Gayrimenkullerin Kat
Adedi

8 katli (Bodrum kat, zemin kat, zemin asma kati, 1. kat, 2. kat, 2. katin 1, 2, 3.
asma kati) (A blok)

4 kath (Bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat) (B blok)

8 kath (2 bodrum kat, siginak kat, zemin kat, 3 normal kat ve asansér makine
dairesi) (E ve D blok)

21 kath ( 2 bodrum kat, zemin kat, ara kat, 1. Kat, 14 yatak kati, roof bar kati
ve asansor makine dairesi) (F blok Otel)

Bina Toplam insaat Alani

169.506 m? (43344 ada 2 parsel)
133.601,58 m? (43345 ada 1 parsel) (A ve B blok toplam kapali alani)

14 (43344 ada 2 parsel)

st 7 (43345 ada 1 parsel)

Dis Cephe Giydirme cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

8 Adet Mevcut (AVM)

LIS 2 Adet Mevcut (Otel)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama, Glivenlik Sistemi ve Acil ¢ikis koridorlari

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

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

Kullanim Amaci Alisveris merkezi ve Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 92.225,12 m? (AVM kiralanabilr alan)
27.649,82 m? (Otel alani)
Zemin Seramik-granit, islak hacimlerde fayans ve seramik (AVM)
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Hali kaplama, ortak alanlar mermer ve granit, i1slak hacimler fayans ve seramik

(Otel)
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans
Tavan Algipan ve asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde alisveris merkezinde onayli mimari projesine aykiri bélinmeler ve
kullanim farkhhklari yapilmistir. S6z konusu aykiriliklar geri dontstirdlebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénustirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda 43344 ada 2 no.lu parselin yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemekte olup konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel igin yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu parseller hem istanbul Yolu’nun (Fatih Sultan Mehmet Bulvari) hem de Konya Yolu’nun
(Mevlana Bulvari) kesisiminde yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkulere metro, otobiis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel
araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkullerin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu AVM ve otel yiiksek goriiniirlik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu alisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.

Degerleme konusu alisveris merkezi ve otel faaldir.

Degerleme konusu otel ve alisveris merkezinde kullanilan malzemeler niteliklidir.

Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel tam miilkiyetlidir.

- ZAYIF YANLAR

e Mevcut durumda yapilan incelemelerde alisveris merkezinde onayli mimari projesine aykiri bélinmeler ve
kullanim farkliliklari yapilmistir. S6z konusu aykiriliklar geri dondstaralebilir niteliktedir.

e Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parsel hisseli mulkiyetlidir.

v" FIRSATLAR

e  Konu tasinmazlarin yer aldig1 bolge genel olarak, kentsel altyapi ve sosyal donatilardan yararlanma seviyesi
yuksektir.

e Tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiltirel hareketliliginin yogun oldugu bir bolgedir.

% TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Konu tasinmazlar Uzerinde yer alan “Alisveris Merkezi ve Otel”in siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkuller olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi ve otel olarak gelir
getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda arsa degerinin
tespitinde kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmalariin degerine yansitiimistir.

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

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

Satig Yiiz Satis Fiyati ..
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant VERIEIRE) Durumu/ Olgtimii NI UEHLIEHETE) (208
e : Hakki Zamant (inz) (TL) (TL/m?) Degerlendirme *
* Yz 6lgimi daha kiiguktar.
Konu tasinmazlara yaklasik 7 * Benzer konumdadir.
. . km uzakhkta ayni bulvara Satilmig * jhale yoluyla satisi
1 %ﬁ!ﬁ?tlrme cepheli Balgat Mahallesi SeI:\?ir;tZTa:m E=1,60 (2022 Nisan ~ 10.417  172.440.000 16.553,7 gerceklesmistir.
9895 ada 80 no.lu parselde ayinda) * Konya Yolu’na cephelidir.
konumludur. * Yapilagsma hakki agisindan
daha dezavantajlidir.
* Yz 6lgimi daha kiiguktar.
Konu tasinmazlara yaklasik 4 * Benzer konumdadir.
. . km uzakhkta ayni bulvara * jhale yoluyla satisi
2 i?jzer!i?t"me cepheli Emek Mahallesi KonutAlani — E=200 1sa|t|'L;:'C§‘e) 2695  47.975.000  17.801  gerceklesmistir.
7561 ada 11 no.lu parselde y * Konya Yolu’na cephelidir.
konumludur. * imar durumu agisindan daha
dezavantajlidir.
* Yz 6lgimi daha kiiguktar.
* Benzer konumdadir.
* 7 .
Kesif Ankara Konu tasinmazlara yaklasik 6 K(.)nya. Yolu'na cephelidir.
Gayrimenkul km uzakhkta ayni bulvara Kentsel Satilmis ~ Hisseli arsadr.
3 v . . v . . E=2,00 (1 hafta 250 10.000.000 40.000 * Arsanin toplam alani 2.000
Danismanhgi cepheli Balgat Mahallesi’'nde Servis Alani snce) m?dir
03123169999 konumludur. )
* Benzer yapilasma kosullarina
sahiptir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Yz 6lgimi daha kiiguktar.
* Daha dezavantajli
Konu tasinmazlara yaklasik konumdadir
Hedef 6,5 km uzaklikta Eskisehir Konut+Ticari Satilik * Eskisehir Y;)Iu’na ikinci
4  Gayrimenkul Yolu’'na ikinci  parselde E=1,50 11.100 260.000.000 23.423 3
Alan (1 haftadir) parselde konumludur.
0312 2355562 Mustafa Kemal *
Mabhallesi’'nde konumludur Yapilasma hakki agisindan
’ daha dezavantajlidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
Konu tasinmazlara yaklasik 6 e ol
Kuzeybati km  uzaklikta  Eskisehir Satilik * Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.
5  Gayrimenkul , e 3 Ticaret Alani E=1,50 10.052  315.000.000 31.337 * Daha dezavantajli
Yolu’'na ikinci  parselde (1 aydir)

0212 3252800

Lodumu (Me) Mahallesi'nde

konumdadir.
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Satis Yiz Satis Fiyati .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Uelalksing Durumu/  Ol¢iimii A TR (S
gl Raynag ] Hakki ¢ o (TL) (TL/m?) Degerlendirme *
Zamani (m?)
28173 ada 10 no.lu parselde * Eskisehir Yolu’na ikinci
konumludur. parselde konumludur.

* Yapilagsma hakki agisindan
daha dezavantajlidir.

* Yuksek pazarlik payi
bulunmaktadir.

* Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel dikkate alinmistir.
Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge ticari ve sosyal agidan oldukca gelismistir. Tasinmazlarin cepheli oldugu Konya Yolu (Mevlana Bulvari) ve
istanbul Yolu (Fatih Sultan Mehmet Bulvari) arag trafigi agisindan yogun ve Ankara’nin en kalabalik bolgelerinden biridir. Konu tasinmazin bulundugu
bolgede yapilan emsal arastirmalari neticesinde, bolgede biyilk arsa stokunun kisith bulundugu bilgisi alinmis olup tasinmazlara emsal olabilecek
Ankara’nin 6nemli bulvarlarina cepheli arsalar arastirilmistir. Bolgede satis yapan emlak ofisleri ve milk sahipleri ile gortisilmis olup bu bilgiler
dogrultusunda konu tasinmazlarin yiiz 6lcim, yola cephesi, topografik yapisi, konumu, cadde cephesi, yapilasma kosullari, lejanti vb. durumlar dikkate
alindiginda konu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin emsal hakki 2,00 ve konum olarak daha avantajli oldugu igin 26.000-25.000 TL/m?, 43345 ada
1 no.lu parselin ise emsal hakkinin 1,50 oldugu dikkate alinarak 19.000-21.000 TL/m? bedelle satilabilecegi dustiniimektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 16.554 17.801 40.000 23.423  31.337

© _ Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% -15%
E < 5 Milkiyet Durumu 0% 0% 10% 0% 0%

a :g % Satis Kosullari -10% -10% 0% 0% -15%
% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 70% 100% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% 10% 10%

é % é Yapilagma Hakki -10% -30% -30% 0% 0%

€535 Yi ('jlgijnmij -15% -15% -25% -15% -15%
e ,§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 18.995 17.623 17.820 20.027 21.509

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éninde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi icin
deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((::;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)l.e)egerl
43344 ada 2 parsel 50.000,00 27.000 1.350.000.000
43345 ada 1 parsel 50.725,00 20.000 1.014.500.000

TOPLAM DEGERI 2.364.500.000

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorullr fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar
Degerleme konusu gayrimekullerin lizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin

bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilimistir. Ge¢mis yillara ait birim
maliyet arislari dikkate alinarak degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insaYih insaat Alani  Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Melikgazi/Kayseri AVM 2020 50.000 m? 5.500 TL/m?
2 Yiklenici Firma Antalya 5 yildizli otel 2020 30.000 m? 7.500 TL/m?
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Tabloda yer alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.

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

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . . Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
43344 ada 2 parsel 50.000,00 27.000 1.350.000.000
43345 ada 1 parsel 50.725,00 20.000 1.014.500.000
TOPLAM DEGERI 2.364.500.000

BiNA DEGERLERI

Ada/Parsel Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
ﬁ:fll’)er's Merkezi (D ve E 93.721 12.500 14% 1.007.502.900
Teknik Alanlar (Kapah
43344 ada 2 parsel Otopark, Teknik Hacim, 48.135 4.500 14% 186.282.373
Siginak, Depolar Vs.)
Otel (F blok) 27.650 16.500 14% 392.350.946

TOPLAM 1.586.136.218

Aligveris Merkezi

0,
(A ve B blok) 73.538,58 12.500 7% 854.885.969

43345 ada 1 parsel Teknik Alanlar (Kapal
Otopark, Teknik Hacim, 19.642,87 4.500 7% 82.205.411

Siginak, Depolar Vs.)

TOPLAM  937.091.380
TOPLAM DEGERi  2.523.227.599

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici v?sll\::teferrlk (A:zr)l Blrz?L;Vln;I)lyet TopIa(TLI;)egerl
43344 ada 2 parsel Saha betonu 18.000,00 300 5.400.000
43345 ada 1 parsel Saha betonu 12.500,00 300 3.750.000

TOPLAM DEGERI 9.150.000
Arsa Degeri 2.364.500.000 TL
Bina Degeri 2.523.227.599 TL
Harici Miteferrik isler 9.150.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 4.896.877.599 TL
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 4.896.880.000 TL

* Konu tasinmazin “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.” hissesine ait alanlari degere dahil
edilmistir.
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konu tasinmazlardan
43344 ada 2 no. lu parsel lzerinde otel; 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 no.lu parsel {izerinde birlesik
olarak kullanilan Ankamall AVM bulundugu icin tasinmazlar icin gelir yaklasimi kullaniimistir.

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

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhgi,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkullerin yer aldigi piyasa ve gayrimenkullerin riski dikkate alinarak,
projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

AVMV;

Risksiz faiz orani: %15,98

Risk primi: %7,02

indirgeme orani: %23,00

Otel;

Mal sahibi tarafindan isletmesi Durumunda;
Risksiz faiz orani: %15,98

Risk primi: %6,02
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indirgeme orani: %22,00

Yeni Gimat GYO’nun Kira Sozlesmesine Gore;
Risksiz faiz orani: %15,98

Risk primi: %4,02

indirgeme orani: %20,00

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

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Toplam Kiralanabilir Alan Magaza Sayisi Kira Degerleri Doluluk
Bliyiikliigii Oranlar
Yenimahalle/Ankara 49.600 m? 165 125-150 %96
TL/m?/ay
Etimesgut/Ankara 37.900 m? 175 200-250 %97
TL/m?/ay
Cankaya/Ankara 28.426 m? 173 250-300 %92
TL/m?/ay
Cankaya/Ankara 15.514 m? 42 200-250 %92
TL/m?/ay

e Degerleme konusu AVM’nin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde ve mdsterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira s6zlesmelerinin incelenmesine istinaden ilk yil icin ortalama pacal kira
375 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

e Mevcut durumda misteriden elde edilen veriler dogrultusunda AVM doluluk oraninin gergeklesen
verilere istinaden ilk yil %98 ile baslayip, sonraki yillarda %99 olacagl ve bu oranin sabit kalacagi
Ongorilmustar.

e Diger gelir kalemleri icerisinde reklam gelirleri, kiosk&stand gelirleri, ATM gelirleri, depo gelirleri ve
kiralanan magazalarin ciro paylarindan alinan hasilat oranlari gibi gelirler bulunmaktadir. Diger gelir
orani %3 olarak kabul edilmistir.

e AVM igin toplam gelirin yaklasik %2,5 oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayiimistir.

e Bina sigorta bedeli ilk yil igin 1.628.903 TL, emlak vergisi ise 4.565.436 TL hesaplanmis ve TCMB
tarafindan yayinlanan beklenti anketi dikkate alinarak artis uygulanmistir. Emlak vergisi artis
oranlarinin yarisi oraninda alinmistir.

e lsletme gideri birim degeri ilk yil icin 195 TL/m?/ay olacagi ve giderlerin %80’inin kiracilardan
toplanacagi ongorilmustdr.

e 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %15,98 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %23,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

e AVM gelir kalemleri arasinda otopark geliri dngorilmemistir. Otopark imkani alisveris merkezi
ziyaretgilerine Ucretsiz bir hizmet olarak sunulmaktadir.

e Tidm buvarsayimlar bolgede yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda yapilmistir.

e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
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e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmistir.

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 92.225,12
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 375,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 195,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 37,50%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 20,75%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 17,00%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 13,25%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 9,50%
Fiyat Artig Orani (7. yil) 9,50%
Fiyat Artig Orani (8. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 9,50%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 9,50%
Diger Gelir Orani 3,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 70%
Yenileme Maliyeti 2,50%
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AVM Nakit Akisi (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029 30.12.2030 30.12.2031 30.12.2032 30.12.2033
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225 92.225
Yillik Doluluk Orani 98% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 375,00 515,63 622,62 728,46 824,98 903,36 989,18 1.083,15 1.186,05 1.298,72 1.422,10
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 406.712.779 564.936.501 682.160.825 798.128.165 903.880.147 989.748.761 1.083.774.893 1.186.733.508 1.299.473.191 1.422.923.144 1.558.100.843
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 12.201.383 16.948.095 20.464.825 23.943.845 27.116.404 29.692.463 32.513.247 35.602.005 38.984.196 42.687.694 46.743.025
Toplam AVM Gelirleri 0 418.914.163 581.884.596  702.625.649 822.072.010 930.996.551 1.019.441.223 1.116.288.140 1.222.335.513 1.338.457.387 1.465.610.838 1.604.843.868
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 195,00 268,13 323,76 378,80 428,99 469,75 514,37 563,24 616,74 675,33 739,49
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 215.806.781 296.734.324  358.306.696 419.218.834 474.765.330 519.868.036 569.255.499  623.334.772  682.551.575 747.393.975  818.396.402
Kiracilardan Toplanan Giderler - 151.064.747 207.714.027  250.814.687 293.453.184 332.335.731  363.907.625 398.478.849  436.334.340  477.786.102 523.175.782  572.877.482
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 64.742.034 89.020.297  107.492.009 125.765.650 142.429.599  155.960.411 170.776.650  187.000.432 204.765.472 224.218.192  245.518.921
Toplam AVM Giderleri - 64.742.034 89.020.297 107.492.009 125.765.650 142.429.599 155.960.411 170.776.650 187.000.432  204.765.472 224.218.192  245.518.921
AVM Net Gelirleri - 354.172.128 492.864.299 595.133.641 696.306.360 788.566.952 863.480.813 945.511.490 1.035.335.081 1.133.691.914 1.241.392.646 1.359.324.947
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 10.472.854 14.547.115 17.565.641 20.551.800 23.274.914 25.486.031 27.907.203 30.558.388 33.461.435 36.640.271 40.121.097
Emlak Vergisi Bedeli 4.565.436 5.039.100 5.467.424 5.829.641 6.106.549 6.396.610 6.700.449 7.018.720 7.352.109 7.701.335 8.067.148
Bina Sigorta Bedeli 1.628.903 1.966.900 2.301.273 2.606.192 2.853.780 3.124.890 3.421.754 3.746.821 4.102.769 4.492.532 4.829.472
AVM Toplam Maliyeti 0 16.667.193 21.553.116 25.334.339 28.987.633 32.235.243 35.007.530 38.029.406 41.323.929 44.916.313 48.834.137 53.017.716

AVM Net Gelirleri
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani
Net Nakit Akiglari

Toplam Bugiinkii Deger

337.504.935

337.504.935

471.311.183

471.311.183

569.799.302

569.799.302

667.318.726

667.318.726

756.331.709

756.331.709

828.473.283

828.473.283

907.482.083

907.482.083

994.011.153

994.011.153

1.088.775.601

1.088.775.601

1.192.558.509
16.328.840.388
17.521.398.897

1.306.307.231

Risksiz Getiri Orani 15,98% 15,98% 15,98%

Risk Primi 6,52% 7,02% 7,52%

indirgeme Orani 22,50% 23,00% 23,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.602.869.722 4.468.623.531 4.339.566.968

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.602.870.000 4.468.625.000 4.339.565.000

30.12.2022 ve 30.12.2023 Arasindaki Giin Sayisi 365
AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 330.660.000
AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 27.555.000
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Otel;

Sektérden edinilen bilgilere gére yakin cevrede yer alan otellere ait veriler asagida yer almaktadir.

OTEL ADI ODA FiYATI (TL) DOLULUK ORANI (%)
Balgat 5 Yildizh 281 1.400 75-80%
Gaziosmanpasa 5 Yildizh 309 1.550 65-70%
Cukurambar 5 Yildizh 140 2.500 70-75%
S6gutozu 5 Yildizh 65 3.400 65-75%
S6gutozu 5 Yildizh 176 2.900 70-80%

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

e Degerleme galismasinda otelin oda sayisi turizm isletme belgesi ve onayli mimari projesindeki oda
sayisi baz alinarak 263 oda olarak alinmistir.

e Otelin misteriden alinan bilgiler ve yapilan sektorel arastirmalar sonucunda 365 giin acik kalacagi
varsayllmistir. Otel sehir oteli olarak hizmet vermektedir.

e Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dikkate alinarak, otelin ortalama oda
kapasitesi doluluk oranlarinin %78 ile baslayip %80’e ulasip sabit kalacagi varsayilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dogrultusunda oda fiyatiilk yil icin 1.300
TL/gece kabul edilmistir.

e Otelin diger gelir orani konaklama gelirlerinin ilk yil i¢in %140 oraninda olacagi varsayilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalar ve musteriden edinilen veriler dogrultusunda otelin GOP (Gross
Operating Profit) oraninin ilk yil %35 oraninda olacagi, diger yillarda artarak %36 oranina ulasacagi
ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

e Yenileme maliyeti olarak otel cirosunun %2,5'u oraninda yenileme maliyeti giderinin olacagl
varsaylmistir.

e Cahsmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
e Donem sonu kapitalizasyon orani %8 olarak kabul edilmistir.

e 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %15,98 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulln yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

e Emlak vergisi bedeli ilk yil igin 1.138.072 TL olarak hesaplanmis ve TCMB tarafindan yayimlanan
beklenti anketi dogrultusunda alinarak Emlak Vergisi Kanunu’na gore yeniden degerleme oraninin
yarisi kadar artis uygulanacagl dikkate alinarak ongériilen enflasyon oranlarinin yarisi oraninda
artinlmustir.

e Bina sigorta bedeli ilk yil icin 288.334 TL olarak hesaplanmis ve TCMB tarafindan yayinlanan beklenti
anketi dikkate alinarak artis uygulanmistir.

e Tidm buvarsayimlar bolgede yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda yapiimistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Otelin mevcut techizat, tefrisat ve teknik donanimlari géz 6nilinde bulundurularak degerleme
yapilmistir.

e Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmstir.
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Oda Sayisi 263
Yatak Sayisi 526
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 95.995
Yillik Yatak Kapasitesi 191.990
Diger Gelir Orani 14,00%
Yenileme Maliyeti Orani 2,50%
Dénem Sonu Kapitalizasyon Orani 8,00%

Fiyat Artis Oranlar

1.vil 37,50%
2.Yil 20,75%
3.vil 17,00%
4.yl 13,25%
5. Yil 9,50%
6.Yil 9,50%
YAl 9,50%
8.yl 9,50%
9.vil 9,50%
10. Yil 9,50%
10. Yil ve sonrasi 7,50%

52



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

CATRWOVNLY INCaRe W

Otel Nakit Akigi (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029 30.12.2030 30.12.2031 30.12.2032 30.12.2033
Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%) 78% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Toplam Oda Kapasitesi 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995
Yillik Satilan Oda Sayisi 74.876,10 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00
Oda Satis Fiyati (TL/oda) 1.300,00 1.787,50 2.158,41 2.525,34 2.859,94 3.131,64 3.429,14 3.754,91 4.111,63 4.502,23 4.929,94
Konaklama Gelirleri 97.338.930  137.272.850 165.756.966 193.935.651 219.632.124 240.497.176 263.344.408 288.362.127 315.756.529 345.753.399 378.599.972
Diger Gelir Orani (%) 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
Diger Gelirler (TL) 13.627.450 19.218.199 23.205.975 27.150.991 30.748.497 33.669.605 36.868.217 40.370.698 44.205.914 48.405.476 53.003.996
Toplam Otel Gelirleri (TL) 110.966.380 156.491.049 188.962.942 221.086.642 250.380.622 274.166.781 300.212.625 328.732.824 359.962.443 394.158.875 431.603.968
GOP (%) 35% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36%
GOP (TL) 38.838.233 56.336.778 68.026.659 79.591.191 90.137.024 98.700.041  108.076.545 118.343.817 129.586.479 141.897.195 155.377.428
Proje isletme Giderleri 72.128.147  100.154.271 120.936.283 141.495.451 160.243.598 175.466.740 192.136.080 210.389.008 230.375.963 252.261.680 276.226.539
Yenileme Maliyeti 2.774.160 3.912.276 4.724.074 5.527.166 6.259.516 6.854.170 7.505.316 8.218.321 8.999.061 9.853.972 10.790.099
Emlak Vergisi Bedeli 1.138.072 1.351.461 1.491.675 1.618.467 1.725.691 1.807.661 1.893.525 1.983.467 2.077.682 2.176.372 2.279.750
Bina Sigorta Bedeli 288.334 396.460 478.725 560.108 634.322 694.583 760.568 832.822 911.941 998.575 1.093.440
Otel Toplam Maliyeti 76.328.713  105.814.468 127.630.756 149.201.192 168.863.127 184.823.153 202.295.489 221.423.618 242.364.647 265.290.599 290.389.828

Otel Net Gelirleri

34.637.667

50.676.581

61.332.186

71.885.450

81.517.495

89.343.627

97.917.136

107.309.206

117.597.796

128.868.276

141.214.140

D6nem Sonu Deger 8,0%

Net Nakit Akiglari

34.637.667

50.676.581

61.332.186

71.885.450

81.517.495

89.343.627

97.917.136

107.309.206

117.597.796

1.765.176.750
1.894.045.027

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 15,98% 15,98% 15,98%
Risk Primi 5,52% 6,02% 6,52%
indirgeme Orani 21,50% 22,00% 22,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 526.163.495 510.467.096 495.385.355
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 526.165.000 510.465.000 495.385.000
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v" Yeni Gimat GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi kira sartlar1 sézlesmesine gore;

Degerleme galismasinda otelin oda sayisi turizm isletme belgesi ve onayli mimari projesindeki oda
sayisi baz alinarak 263 oda olarak alinmustir.

Otelin musteriden alinan bilgiler ve yapilan sektorel arastirmalar sonucunda 365 giin acik kalacagi
varsaylimistir. Otel sehir oteli olarak hizmet vermektedir.

Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dikkate alinarak, otelin ortalama oda
kapasitesi doluluk oranlarinin %78 ile baslayip %80’e ulasip sabit kalacagi varsayilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dogrultusunda oda fiyatiilk yil icin 1.300
TL/gece kabul edilmistir.

Otelin diger gelir orani konaklama gelirlerinin ilk yil icin %14’ oraninda olacagi varsayilimistir.

Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dogrultusunda otelin GOP (Gross
Operating Profit) oraninin ilk yil %35 oraninda olacagi, diger yillarda artarak %36 oranina ulasacagi
ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

Yenileme maliyeti olarak otel cirosunun %2,5'u oraninda yenileme maliyeti giderinin olacagl
varsaylimistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Donem sonu kapitalizasyon orani %6 olarak kabul edilmistir.

10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %15,98 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %20,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulln yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

Emlak vergisi bedeli ilk yil icin 1.138.072 TL olarak hesaplanmis ve TCMB tarafindan yayimlanan
beklenti anketi dogrultusunda alinarak Emlak Vergisi Kanunu’na gore yeniden degerleme oraninin
yarisi kadar artis uygulanacagl dikkate alinarak 6ngorilen enflasyon oranlarinin yarisi oraninda
artinlmustir.

Bina sigorta bedeli ilk yil i¢in 288.334 TL olarak hesaplanmis ve TCMB tarafindan yayinlanan beklenti
anketi dikkate alinarak artis uygulanmistir.

Tum bu varsayimlar bélgede yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda yapilmistir.
Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Otelin mevcut techizat, tefrisat ve teknik donanimlari g6z 6niinde bulundurularak degerleme
yapilmistir.

Otelin yillik gelir ve giderleri dikkate alinarak yillik kirasi cironun %20'si olarak dikkate alinmistir.

Artis oranlarinda asagidaki oranlar dikkate alinmistir.
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Oda Sayisi 263
Yatak Sayisi 526
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 95.995
Yillik Yatak Kapasitesi 191.990
Diger Gelir Orani 14,00%
Yenileme Maliyeti Orani 2,50%
Dénem Sonu Kapitalizasyon Orani 8,00%

Fiyat Artis Oranlari

1.vil 37,50%
2.Yil 20,75%
3.vil 17,00%
4.yl 13,25%
5. Yil 9,50%
6.Yil 9,50%
YAl 9,50%
8.yl 9,50%
9.vil 9,50%
10. Yil 9,50%
10. Yil ve sonrasi 7,50%
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Yillar 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029 30.12.2030 30.12.2031 30.12.2032 30.12.2033
Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%) 78% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Toplam Oda Kapasitesi 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995
Yillik Satilan Oda Sayisi 74.876,10 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00 76.796,00
Oda Satis Fiyati (TL/oda) 1.300,00 1.787,50 2.158,41 2.525,34 2.859,94 3.131,64 3.429,14 3.754,91 4.111,63 4.502,23 4.929,94
Konaklama Gelirleri 97.338.930  137.272.850 165.756.966 193.935.651 219.632.124 240.497.176 263.344.408 288.362.127 315.756.529 345.753.399 378.599.972
Diger Gelir Orani (%) 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
Diger Gelirler (TL) 13.627.450 19.218.199 23.205.975 27.150.991 30.748.497 33.669.605 36.868.217 40.370.698 44.205.914 48.405.476 53.003.996
Toplam Otel Gelirleri (TL) 110.966.380 156.491.049 188.962.942 221.086.642 250.380.622 274.166.781 300.212.625 328.732.824 359.962.443 394.158.875 431.603.968
GOP (%) 35% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36%
GOP (TL) 38.838.233 56.336.778 68.026.659 79.591.191 90.137.024 98.700.041  108.076.545 118.343.817 129.586.479 141.897.195 155.377.428
Proje isletme Giderleri 72.128.147  100.154.271 120.936.283 141.495.451 160.243.598 175.466.740 192.136.080 210.389.008 230.375.963 252.261.680 276.226.539
Yenileme Maliyeti 2.774.160 3.912.276 4.724.074 5.527.166 6.259.516 6.854.170 7.505.316 8.218.321 8.999.061 9.853.972 10.790.099
Emlak Vergisi Bedeli 1.138.072 1.351.461 1.491.675 1.618.467 1.725.691 1.807.661 1.893.525 1.983.467 2.077.682 2.176.372 2.279.750
Bina Sigorta Bedeli 288.334 396.460 478.725 560.108 634.322 694.583 760.568 832.822 911.941 998.575 1.093.440
Otel Toplam Maliyeti 76.328.713  105.814.468 127.630.756 149.201.192 168.863.127 184.823.153 202.295.489 221.423.618 242.364.647 265.290.599 290.389.828

Otel Net Gelirleri

D6nem Sonu Deger 8,0%
Net Nakit Akiglari

34.637.667

34.637.667

34.637.667

50.676.581

50.676.581

50.676.581

61.332.186

61.332.186

61.332.186

71.885.450

71.885.450

71.885.450

81.517.495

81.517.495

81.517.495

89.343.627

89.343.627

89.343.627

97.917.136

97.917.136

97.917.136

107.309.206

107.309.206

107.309.206

117.597.796

117.597.796

117.597.796 1.894.045.027

128.868.276

1.765.176.750
1.894.045.027

141.214.140

Otel Net Nakit Akiglari
Otel Yillik Kirasi (%20)

22.193.276

31.298.210

37.792.588

44.217.328

50.076.124

54.833.356

60.042.525

65.746.565

71.992.489 1.517.511.668

86.320.794

isletici Kirasina Gore Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 15,98%
Risk Primi 4,52%
indirgeme Orani 20,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 426.303.202 412.524.781 399.310.548
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 426.305.000 412.525.000 399.310.000
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Yeni Gimat GYO tarafindan isletilmesi Durumunda 510.467.096
Yeni Gimat GYO'nun Kira Sozlegsmesine Gore 412.524.781
Ortalama 461.495.938
Yaklagik Ortalama 461.495.000

2023 yili beklenen kira geliri 22.193.276 TL olup bugilne indirgemis degeri ise 18.190.000 TL olarak
hesaplanmistir.

YILLAR 30.12.2022 30.12.2023
Yeni Gimat GYO Toplam Kira Degeri (TL) 0 22.193.276
Risksiz Getiri Orani 15,98% 15,98% 15,98%

Risk Primi 5,52% 6,02% 6,52%
indirgeme Orani (%) 21,50% 22,00% 22,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 18.266.071 18.191.210 18.116.960
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 18.265.000 18.190.000 18.115.000
30.12.2022 ve 30.12.2023 Arasindaki Giin Sayisi 365

Otelin Yillik Yaklasik Kira Degeri (TL) 18.190.000

Otelin Aylik Yaklasik Kira Degeri (TL) 1.515.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak konu
tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin “Alisveris merkezi ve Otel”, 43345 ada 1 no.lu parselin ise
“Ahgveris Merkezi” amach kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ankamall AVM iki etaptan olusmakta olup bitln bir sekilde kullaniimaktadir. Konu tasimazlardan 43344 ada
2 parsel ana gayrimenkul niteliginde olup lzerinde Ankamall AVM’nin 2. etabi (D ve E blok) ile otel yer
almaktadir. Tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel lizerinde ise AVM’nin 1. etabi olan A ve B blok bulunmakta
olup 49 adet bagimsiz boliim icin kat malkiyeti kurulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
"Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi
yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri yaptirilmasi yerine yapinin bitind igin tek bir
deger takdir edilmesi sekliyle de yaptirilmasi miimkiindr. Kiracinin ortakhgin iliskili tarafi olmasi halinde ise
iliskili tarafa kiraya verilen boélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayic kira bedellerinin ortakhigin hesap doneminin son (g ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip
eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya
da kira sozlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullanilmasi mimkiindir." denilmektedir. AVM'nin bir biitlin olarak gelir getiren bir miilk olmasi ve AVM'nin
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tamaminin kat irtifakina konu olmamasi nedeni ile miinferit olarak bagimsiz bolim degerleri belirtiimemistir.
iki adet parsel tizerine konumlanmis olan AVM'nin Yenigimat GYO A.S. hissesi icin tek deger takdir edilmistir.

Ayrica 43345 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer alan AVM’nin A blokunun 6, 9, 10, 11 ve 28 no.lu bagimsiz
bolimlerin farkl maliklere ait oldugu tespit edilmis AVM’nin “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S”
hissesine ait degeri takdir edilmistir.

7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

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

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

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

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

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

Gayrimenkullerin Yatirim Ortaklhigi Portfoyi Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “B:M: Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki ve Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A
B harfi ile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikh
gegit irtifak hakki. b) A harfi ile gésterilen 1707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2
parsel aleyhine karsilikh gecit irtifak hakki” beyanlari bulunmakta olup devredilmesine iliskin herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parselin takyidat kaydinda “Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
yilligr 12 YTL'den 99 yil miiddetle trafo yeri icin kira serhi ve H: 2 metre genisliginde 10 m uzunlugunda 13
parsel lehine gegme hakki (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup tasinmazin devredilmesine
iliskin engeli bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel lizerinde yer alan bagimsiz bélimlerin takyidat kaydinda
“Yonetim plani ve A.M.: 2 metre genigsliginde ve 10 metre uzunlugunda 12 parsel aleyhine gegme hakki.
04.02.1961 1044 yev. (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup yonetim plani devredilmesine
engel teskil etmemektedir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parsele iliskin; 05.06.2007 tarihli “Mimari
Proje’”; 07.09.2007 tarih, 674/D, E ve F no.lu “Yapi Ruhsatlar”; 01.05.2008 tarih 249/1, 2 ve 3 no.lu “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup cins tashihi tamamlanmistir. Tasinmaz mimari
projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur.

Tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.05.2015 tarihli “Mimari Proje’’; 14.0.1997,
01.12.1997, 09.04.1999, 03.11.2000, 26.09.2007, 16.02.2012, 05.09.2013, 14.02.2014, 24.06.2014,
24.06.2014 ve 05.06.2015 tarihli “Yapi Ruhsatlar”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015
tarihli  “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat miilkiyetine gegerek
tamamlanmistir. Tasinmaz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmaz icin
alinan yapi kayit belgesinin 2. asamasi heniiz gerceklestiriimemis olup islemlerinin tamamlanmasi
akabinde yasal siireci tamamlanacaktir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve Altinda Otoparki
Bulunan Arsa” ve “4 Katli Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi (A blok) 4 Katli Betonarme Magaza ve Arsasi
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(B Blok)” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile
uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislintilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parsele iliskin; 05.06.2007 tarihli “Mimari Proje”’;
07.09.2007 tarih, 674/D, E ve F no.lu “Yapi Ruhsatlar”; 01.05.2008 tarih 249/1, 2 ve 3 no.lu “Yapi Kullanma
izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup cins tashihi tamamlanmistir. Tasinmaz mimari projesi ve yapi
kullanma izin belgesi ile uyumludur.

Tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.05.2015 tarihli “Mimari Proje’’; 14.0.1997, 01.12.1997,
09.04.1999, 03.11.2000, 26.09.2007, 16.02.2012, 05.09.2013, 14.02.2014, 24.06.2014, 24.06.2014 ve
05.06.2015 tarihli “Yapi Ruhsatlar”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup kat milkiyetine gecerek tamamlanmistir. Tasinmaz
mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmaz icin alinan yapi kayit belgesinin 2.
asamasl heniz gergeklestiriimemis olup islemlerinin tamamlanmasi akabinde yasal stireci tamamlanacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin degerini dogrudan ve
onemli dlctide etkileyecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “B:M: Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki ve Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B
harfi ile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit
irtifak hakki. b) A harfi ile gosterilen 1707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel
aleyhine karsilikli gegit irtifak hakki” beyanlari bulunmakta olup devredilmesine iliskin herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parselin takyidat kaydinda “Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
yilligr 12 YTL'den 99 yil mlddetle trafo yeri icin kira serhi ve H: 2 metre genisliginde 10 m uzunlugunda 13
parsel lehine gegcme hakki (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup tasinmazin devredilmesine iliskin
engeli bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel lizerinde yer alan bagimsiz bolimlerin takyidat kaydinda
“Yonetim plani ve A.M.: 2 metre genisliginde ve 10 metre uzunlugunda 12 parsel aleyhine gecme hakki.
04.02.1961 1044 yev. (Sablon: Gegit hakki)” beyanlari yer almakta olup yonetim plani devredilmesine engel
teskil etmemektedir.
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9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin tapusunda “Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve
Altinda Otoparki Bulunan Arsa” niteliginde, tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel ise “4 Kath Betonarme
Ofis, isyeri ve Arsasi (A blok) 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok)” niteliginde olup arsa ve arazi
niteliginde degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi (AVM+Otel) 4.896.880.000 TL
Gelir Yaklagimi (AVM) 4.468.625.000 TL
Gelir Yaklagimi (Otel) 461.495.000 TL
Gelir Yaklagimi (Pazar Kirasi) (AVM) 27.555.000 TL/ay
Gelir Yaklagimi (Pazar Kirasi) (Otel) 1.515.000 TL/ay

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

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

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel 49 adet bagimsiz
bolimden olusmakta olup tasinmazlarin 44 tanesi tek bir malike ait olmasi, kullanim fonksiyonunun alisveris
merkezi olmasi ve tek bir isletmeci firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle, tasinmazlar bagimsiz bolim
olarak degerlendirilmemis olup bir bitin olarak distinilerek degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak konu tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri ve pazar kirasi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.
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9.9 Nihai Deger Takdiri
TASINMAZLARIN “YENi GIMAT GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A.S.” HISSESINE AiT PAZAR DEGERI VE

PAZAR KiRASI
Deger Tarihi 30.12.2022
Pazar Degeri 4.930.120.000.-TL Dortmilyardokuzylzotuzmilyonyizyirmibin.-TL

(KDV Harig)

Pazar Degeri 5.817.541.600.-TL Besmilyarsekizylizonyedimilyonbesytzkirkbirbinaltiyliz.-TL
(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 29.070.000.-TL/ay  Yirmidokuzmilyonyetmisbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 34.302.600.-TL/ay  Otuzddrtmilyonlgyuzikibinaltiylz.-TL/ay

(KDV Dahil)

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

1 imar Durumu

2 Vaziyet Plani

3 Yap! Ruhsatlari

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Yapi Kayit Belgesi

5 Turizm isletme Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgegmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

9 Tapu ve Takyidat Belgeleri
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