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Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Mevlana Bulvari No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akk6pru Yenimahalle/Ankara

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Yenimahalle’de konumlu olan “Otel ve Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
2023REVBA484 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplamda 100.725
m? yiiz 6lgimiine sahip arsa tizerinde 303.107,58 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin “Yeni
Gimat Gayrimenkul Yatirim 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 29.12.2023

Pazar Degeri 11.185.510.000.-TL  Onbirmilyarylizseksenbesmilyonbesylizonbin.-TL
(KDV Harig)

Pazar Degeri 13.422.612.000.-TL  Onug¢milyardortyizyirmiikimilyonaltiylzonikibin.-TL
(KDV Dahil)

Pazar Kirasi 58.565.000.-TL/ay  Ellisekizmilyonbesyizaltisbesbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 70.278.000.-TL/ay  Yetmismilyonikiylzyetmissekizbin.-TL/ay

(KDV Dahil)

Pazar degeri ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin takdiri i¢cin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan
“Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu
olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.10.2023 tarih, 2397 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme
amacidisinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu galismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuzolmasidurumundabizimleiletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB GayrimenkulDegerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidakihususlaribeyan ederiz;

N N N N N NN

<\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, mulki 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 Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPORTURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam milkiyet (43344 ada 2 parsel), Hisseli miilkiyet (43345 ada 1 parsel)
GYO portfoylindeyer alangayrimenkuller olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1
no.lu parsel 49 adet bagimsiz bélimden 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 bélim olarak degerlendirilmemis olup bir bitiin olarak
duslinulerek degerlendirilmistir.

Misterinin tarafimizailettigi takyidat bel geleri dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPUKAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU (43344 ada2
parsel)

iMAR DURUMU (43345ada1
parsel)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANATASINMAZ (43344 ada 2
parsel)

ANATASINMAZ (43345ada 1l
parsel)

Gazi Mahallesi Mevlana BulvariNo: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?(43344ada2 parsel),50.725m? (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 (43344ada2 parsel), AVM, Otel (43345ada 1 parsel)

Bloksayisi:3 Yapimyili:2008
Otel oda sayisi: 263

Yol kotu Ustii katsayisi: 6,19 Yol kotu alti katsayisi: 2,3

Otopark Kapasitesi: A¢ik ve | Asansor Kapasitesi: 5 asansor (AVM)

kapali otopark 2 asansor (Otel)

Bagimsiz boliim sayisi: 44 Yapimyili:2015

Yol kotu Usti katsayisi: 5 Yol kotu alti katsayisi: 2
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Otopark Kapasitesi: Aglk ve | Asansor Kapasitesi: 5 asansor (AVM)
kapaliotopark

MEVCUT FONKSIYONLAR AVM, Otel

ToplaminsaatAlani 169.506 m?

iINSAATALANI (43344 ada2

Sig i i 120.026,01 m?
- Otopark-Siginak Harig Toplam Insaat Alani 0.026,01m

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 74.763,69 m?
Toplaminsaat Alani 93.181,45 m?*

i L 1 .
LRI e Otopark-Siginak Haric Toplam insaat Alani | 73.538,58 m**

parsel)

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 73.538,58 m?*
KiRALANABILIR ALAN (43344 ada | AVM Kiralanabilir Alani 92.225,12 m**
2 parsel)

FINANSAL GOSTERGELER
%23,50 (Otel) (Mal sahibi tarafindan isletmesi durumunda)

IURIRGENEIOR AN %21,50 (Otel)(Yeni Gimat GYO kira sdzlesmesine gére)

%23,50 (AVM)
DONEM SONU KAPITALIZASYON | %8,00 (AVM ve Otelin mal sahibi tarafindanisletmesi durumunda)
ORANI %6,00 (Otel) (Yeni Gimat GYO kira s 6zlesmesine gore)

12,5 Yil (AVM ve Otelin mal sahibi tarafindan isletmesi durumunda)

il Daiias 16,7 Yil (Otel) (Yeni Gimat GYO kira sozlesmesine gore)

ARSA BiRiM DEGERI 58.750 TL/m? (43344 ada 2 parsel),43.500 TL/m? (43345 ada 1 parsel)
,I?i\YIZAT:Z)(I:-I?rI;‘I-:}\fIA?I)BIRIM KiRA 750 TL/m/ay

OTEL ORTALAMA ODA FiYATI 2.600 TL/gece

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi

DEGER TARIHi 29.12.2023

PAZAR DEGERIi (KDV HARIC) 11.185.510.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 13.422.612.000.-TL

PAZARKIRASI (KDV HARIG) 58.565.000.-TL/ay

PAZAR KiRASI (KDV DAHIL) 70.278.000.-TL/ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bittndir bagimsi z kullanilamaz.
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihive Numarasi

Bu degerleme raporu, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REVB484 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada, 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel 1-49
bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; GYO portféylinde 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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) kontroliinde, Degerleme
UzmaniBiisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.12.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesive Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikumlultklerini belirleyen 2397 no.lu ve 09.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine baglikalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2397 no.lu ve 09.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili,
Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada, 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel 1-49 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin hissesine ait 29.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmistir.

1.7 MiisteriTaleplerinin Kapsamive Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel 49 adet bagimsiz
boliimden 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 biitiin olarak dustiniilerek 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

Rapor \ RaporTarihi RaporNumarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri(TL)
Rapor1l 30.12.2022 2022B287 Biisra GUNES 4.930.120.000

Bilge SEVILENGUL

0zan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Musteri Bilgileri

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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

11%
I 18%,
—— ) 39,
I——— ) 3%,
I 00 %

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

Ankara

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%
I 19%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayis| I ) 4%
15-29 yas grubu kigi sayis| I )%

0-14 yas grubu kisi sayis; I )%

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

Nifus Biiylukligli ve Niifus Artig Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000
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65.000.000
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e Nifus Blyuklugt === Niifus Artis Hizi

Yiksek Lisans ve Doktora...
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakdlte...

ilkokul Mezunu

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

TUIK
ol 6,78%
® (lke Niifusu-Ankara Niifusu
Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen ™ 29
Ortaokul veya Dengi Okul... EES— 1|79,

ilkdgretim Mezunu W= G0/
Yuksekokul veya Fakdilte... EE S ) ) 9,
—— ) 7/,
I ) | 9,

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

10

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?!

Uclincli ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Biiyiime

takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere ;5)'88: (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis 15100%

blylime %4,5 olmustur. Ikinci ceyrekte 1 trilyon (oo 5,90%
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH 1trilyon  5,00% I 1, I I I I I ‘ I I I tanl

75,7 milyar dolara yikselmistir. Harcamalar — 0.00%
tarafinda blyiimeye en yiiksek katki 6zel sektor %%

e . o . -10,00%
tiiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blyimeyi '
asagl cekmeyi surdUrmistdr. Iktisadi faaliyet | |||||||||v| ! | ||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | | |||||||
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken | 018 | 2019 | 2020 | 2001 | 2022 | 2003
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TUIK

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon

ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken (% degisim, gegen yilin ayniayina gore)

yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda

%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki 80% 61,98%
%61,4'ten  %62,0'a  ¢ctkmistir. Momentum  60%

gostergeleri gerileyerek yukari yonli risklerin = 0%

hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayi sirdirmistir.  Yurtici Gretici fiyat

20%

0%

endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8artarken yillik °c="o="oz"0=z"0="03"
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023
seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. KaynakTUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 A (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 T milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
-100,00 1 i takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
-80,00 1 " ihracatta aylik bazda %0,2 diisiis yasanirken ithalatta
:28:83 ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
220,00 - ihracatin ithalatikarsilama orani 2023’{in ayni ayinda
0,00 - %77,8 e ylkselmistir. Boylece, Ocak-Ekim déneminde
5238238522828 385238253 vyilik bazda ihracat %0,2 yiikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 202 | 2023 artis olmus ve dis ticaret acigi1 %3,2 artisla 93,9 milyar
KaynakTUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKB A.S.
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Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

lli Ankara
ilgesi Yenimahalle
Mahallesi -
Koyl Gazi
Sokagi -
Mevki -
AdaNo 43344 43345*
ParselNo 2 1
4 Katli Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi
Ana GayrimenkullerinNiteligi Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve | (A blok) 4 Katli Betonarme Magaza ve
Altinda Otoparki BulunanArsa Arsasi (B Blok)
Ana GayrimenkullerinYiiz Olgiimii  50.000 m? 50.725 m?
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinm
Malik / Hisse OrtakligiA.S./ Tam -

** Parsel izerinde kat mulkiyeti kurulmus olup toplam bagimsiz bélim sayisi 49'dur. A blok 6,9, 10, 11 ve 28
numaral bagimsiz boltiimler farkli bir malik adina kayithdir. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim 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 tasinmazlarintoplam arsa payi 35375615/50725000 'dir. Geri
kalan 15349385/50725000 arsa pay! farkli bir malike aittir.

BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM

BLOK BOLUMNO NITELIGi ARSA PAYI MALIKI HISSESI
Yeni Gimat
1Nolu Gazrltmenkul
A Bagimsiz isyeri Bodrum 18971/50725000 atrm Tam
o Ortakhig
Bolum .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
2 No.lu Gazgltr?er:kul
A Bagimsiz isyeri Bodrum 361330/50725000 n N Tam
o Ortakhig
BolUim ,
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
3Nl sayrimenial
A Bagimsiz isyeri Bodrum 1352057/50725000 N Tam
ol Ortakhg
Bolum .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
4 No.lu Gazgltr::ﬁ:kul
A Bagimsiz isyeri Bodrum 361587/50725000 N Tam
o Ortaklig
Bolum .
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
5No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri Bodrum 1937503/50725000 ) 2"'M Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
7 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz Is yeri Bodrum 1809499/50725000 o™ Tam
o) Ortakhig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
8 No.lu Gaxgltr:::er:kul
Bagimsiz isyeri Bodrum 1528770/50725000 . Tam
o) Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
12 No.lu Gaxgltrlrr\:enr;kul
Bagimsiz isyeri Zemin 18971/50725000 ! Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
13 No.lu Gaxgltrlrr]Ier:kul
Bagimsiz isyeri Zemin 1283650/50725000 M Tam
o Ortakhig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
14 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri Zemin 266945/50725000 O:‘t;"k'lrlrjl Tam
BolUim : g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
15 No.lu Gazntmenkul
Bagimsiz isyeri Zemin 447999/50725000 oM Tam
o Ortakhig
BolUm '
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
16 No.lu Gaxgltrlr::a;kul
Bagimsiz isyeri Zemin 157032/50725000 N Tam
o Ortaklig
BolUm |
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
17 No.lu Gazzraltrlw:lenr;kul
Bagimsiz isyeri Zemin 1776992/50725000 . Tam
o Ortaklig
Bolim |
Anonim

Sirketi
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Yeni Gimat
18 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz is yeri Zemin 1428180/50725000 oM Tam
ol Ortaklig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
19 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz Isyeri 1.kat 31028/50725000 atinm Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
20 No.lu Gaxgltr:::er:kul
Bagimsiz Is yeri 1.kat 18971/50725000 ! Tam
o) Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
21 No.lu Gaxgltrlrr\:enr;kul
Bagimsiz isyeri 1.kat 227071/50725000 . Tam
ol Ortaklig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
22 No.lu Gaxgltrlrr]Ier:kul
Bagimsiz isyeri 1.kat 79182/50725000 . Tam
o Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
23 No.lu Gaxrltmenkul
Bagimsiz isyeri 1.kat 2859686/50725000 O:‘t;"k'lrlrjl Tam
BolUim : g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
24 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri 1.kat 1323993/50725000 o™ Tam
o Ortakhig
BolUm '
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
25 No.lu Gaxgltrlr::a;kul
Bagimsiz isyeri 1.kat 1326395/50725000 ! Tam
o) Ortakhig
BolUm |
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
26 No.lu Gazzraltrlw:lenr;kul
Bagimsiz is yeri 1.kat 4349437/50725000 ! Tam
o Ortaklig
Bolim |
Anonim
Sirketi

15



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

SKB

TrTmesreE—TEe o
LAMMWYRLLY an et

Yeni Gimat
27 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz is yeri 1.kat 371679/50725000 aurim Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
29 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz Is yeri Zemin 460877/50725000 atinm Tam
o Ortakhg
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
30 No.lu Gaxgltr:::er:kul
Bagimsiz isyeri 2.katasmakat 5378043/50725000 N Tam
o) Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
31 No.lu Gaxgltrlrr\:enr;kul
Bagimsiz isyeri 2.kat 646033/50725000 ! Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
32 No.lu Gaxgltrlrr]Ier:kul
Bagimsiz isyeri 2 .kat 685394/50725000 N Tam
o Ortakhig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
33 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri 2 kat 889496/50725000 O:‘t;"k'lrlrjl Tam
Bolum : g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
34 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz is yeri 2.kat 889496/50725000 aurim Tam
- Ortaklig
BolUm :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
35No.lu Gazgltrlr::a;kul
Bagimsiz Isyeri 2 kat 666876/50725000 . Tam
o) Ortakhig
BolUm :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
36 No.lu Gazzraltrlw:lenr;kul
Bagimsiz isyeri 2 .kat 874609/50725000 N Tam
o Ortaklig
Bolim |
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
37 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri 2.kat 189616/50725000 atrim Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
38 No.lu Gazntmenkul
Bagimsiz isyeri 2 kat 264706/50725000 o' Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
39 No.lu Gaxgltr:::er:kul
Bagimsiz isyeri 2 kat 170859/50725000 . Tam
o) Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
40 No.lu Gaxgltrlrrw:enr;kul
Bagimsiz isyeri 2.kat 18971/50725000 § Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
41 No.lu Gaxgltrlrr]Ier:kul
Bagimsiz isyeri 2 .kat 627985/50725000 N Tam
o Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
1 No.lu Gazrltrl’:ler:kul
Bagimsiz isyeri Bodrumkat-Ek bina  46586/50725000 Oftakl|“| Tam
Bolum : g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
2 No.lu Gazrltmenkul
Bagimsiz isyeri Bodrumkat-Ek bina 459455/50725000 O?ta:T(IITj| Tam
Bolum : g
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
3 No.lu Gaxgltrlr::a;kul
Bagimsiz Diikkan Zemin kat-Ekbina  30862/50725000 Ortakliz Tam
BolUm rta .|g|
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
4 No.lu Gazgltwler:kul
Bagimsiz Dukkan Zemin kat-Ekbina  30203/50725000 Ortakliz Tam
BolUm rtakhig|
Anonim
Sirketi
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Yeni Gimat
5 No.lu Gazrltmenkul
B Bagimsiz Diikkan 1.kat-Ekbina  30862/50725000 atnm Tam
ol Ortaklig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
6 No.lu Gazrltmenkul
B Bagimsiz Diikkan 1.kat-Ekbina  30203/50725000 atirim Tam
ol Ortaklig
Bolim .
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
7 No.lu Gaxgltr:::er:kul
B Bagimsiz Diikkan 2.kat-Ekbina  30862/50725000 ) Tam
o) Ortakhig
Bolim :
Anonim
Sirketi
Yeni Gimat
8 No.lu Gaxgltrlr::enrlkul
B Bagimsiz Dukkan 2.kat-Ekbina  30203/50725000 . Tam
ol Ortaklig
Bolim :
Anonim
Sirketi

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve

bu haklar Gzerindeki kisitlamalaritespit etmek amaciile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden 14.12.2023 tarih, saat 16.45-16.52 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar {zerinde asagidaki takyidat kayitlari

bulunmaktadir;

43344 ada 2 parsel;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

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

sayfa)

e B:M:Buparselaleyhine 7783 ada 1 nolu parsellehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki.
(Sablon: Digerirtifak hakki) (01.02.1983 tarih ve 193 yevmiye no)

e H: 2 metre genisliginde 10 m uzunlugunda 13 parsel lehine ge¢cme hakki (Sablon: Gegit hakki)

(04.02.1961 tarihve 1044 yevmiye no

Serhler Hanesinde;

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine yillig1 12 YTL'den 99 yil miiddetle trafo yeri i¢in kira serhi
(Kisith Malik: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.) (03.03.2006 tarih, 2843 yevmiye no)

43345 ada 1 no.lu parselin tiim bagimsiz béliimleri;

Beyanlar Hanesinde;

e YoOnetim Plani: 10.02.2016 (11.02.2016 tarih 7098 yevmiye)
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Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e B:M:Buparselaleyhine 7783 ada 1 nolu parsellehine 18.00 m?'lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki.
(Sablon: Digerirtifak hakki) (01.02.1983 tarih ve 193 yevmiye no)

e A.M.:2 metre genisliginde ve 10 metre uzunlugunda 12 parsel aleyhine gecme 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 gegirme hakki beyani bulunmakta olup devredilmesine
iliskin herhangibir engel bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parselin takyidat kaydinda “Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
yilhig1 12 YTL'den 99 yil middetle trafo yeri icin kira serhi ve H: 2 metre genisli§inde 10 m uzunlugunda 13
parsel lehine gegme hakki (Sablon: Gegit hakki)” ve “Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile
gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine karsilikli gegit irtifak hakki. b) A harfiile gosterilen
1.707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel aleyhine karsilikli gegit irtifak hakki”
beyanlari bulunmakta olup devredilmesine iliskin herhangibir engel bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel lzerinde 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 hakkil)” beyanlari yer almakta olup yonetim 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 Gayrimenkauller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satm

islemlerine iliskin Bilgi

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

3.4 Gayrimenkullerin ve BulunduguBélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. 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 alanlarive i¢ kisimlarda ise 3 kath konut alanlaribulunmaktadir.

Yenimahalle imar ve Sehircilik Miidirligiinde 14.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarinimar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi: 08.02.2015 (imar plani onay tarihi)
09.04.2021 (Yiikseklik karariverilen onay tarihi)

Lejandi: Kentsel Servis Alani
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43344 ada 2 parsel;

Yapilasma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hiae: 19 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

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

43345 ada 1 parsel;

e Emsal: 1,50

o Hia: 3 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

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

o Kitleler sematiktir.

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

e Bir parsele birden fazla yapi yapilabilir.

e Kentsel servis alaninda uygulamanin etaplar halinde yapilacagi kosulda min. parsel blyuklGgi 10.000
m?’dir. Toplam insaat alani asiimamak kaydiyla insaat alani parseller arasinda aktarilabilir.

e Yesil alanlar ve park alanlariGzerinde higbir sekilde ticari kullanim biife, gazete bayii vs. yapilamaz.

e Kentsel servis alanlarinda kamu kuruluslari, ticari, biro servisleri, otel, motel, turizm tesisleri, ticaret
merkezleri, sergisatis tesisleri, kiltiir eglence tesisleri birlikte veya ayri ayri yer alabilir.

o Gerekli otopark ihtiyaci alan icerisinde karsilanacaktir. Yesil alanlarin zemin altlariplanda gosterilen yapi
yaklasma sinirlarina uymak kaydi ile parsellere ait otopark olarak diizenlenebilir.

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

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

e 43344 ada 1 parsel ve 43345 da 1 sayili parsellerdeki binalardan birbirine gegit ve baglantiyapmak igin (1)
isaretli kismda yapi yapilabilir. Bu kissmda yapilar birlestirilebilir. Bu alanda yapi yapilmasi halinde
bolinen mevcut parklar arasinda dogu-bati istikametinde, zemin kattan en az 7 m genisliginde, 24 saat
serbest yaya gecidi kentsel tasarim ve mimari projelerden diizenlenecektir.

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

e Emsal belirlenen parsellerde TAKS mimari projeye gore 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 Yillk 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 6lgekli Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup tasinmazlarin bulundugu bdlgede kat yiikseklikleri ile ilgili
09.04.2021 tarihinde kararlar onaylanmustir. ilgilikarara gére konutasinmazlardan43344 ada 2 no.lu parselin
Hmaks: Serbest iken Hais: 19 kat; 43345 ada 1 no.lu parsel ise Yenco: Serbest iken Yencok: 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 14.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

43344 ada 2 parsel;

Agiklama
D blok: 81.228 m?

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci

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 blokmagaza: 60.628 m?
Belgesi
Yapi Kullanmalzin . 5 5008 2493 27.650 Tadilat F blok Otel: 27.650 m?
Belgesi
Turizm iglet
L 14.05.2007 10946 - - 5 Yildizli otel, 263 oda
Belgesi
43345 ada 1 parsel;
Yasal Belge Tarih No Alan (m?2) Verilis Amaci Aciklama
L . Ofis ve isyeri: 59.047,41 m?
Onayli Mimari Proje 20.05.2015 - 132.898,58 Tadilat Ortakalan: 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 Yeniyapi is yeri: 125.081 m?
Yapi Ruhsati 09.04.1999 99/110 126.610 Yeniyapi is yeri:126.610 m?
Yapi Ruhsati 03.11.2000 736 126.610 Yeniyapi is yeri:126.610 m?
Yapi Ruhsati 26.09.2007 741/A 127.973 Tadilat 51 adetisyeri: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 adetisyeri: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 24.06.2014 571  129.167,73 Isim 41 adetisyeri: 129.167,73 m?
degisikligi
) Ofis ve isyeri: 59.047,41 m?
Yapi Ruhsati 05.06.2015 260 132.898,58 Tadilat Ortakalan: 73.841,17 m?
Yapi Kullanma lzin = ; ;1999 231 126.610 Yeni yapi is yeri: 126.610 m?
Belgesi
Yapi Kull izi .
aptBulanmafzin 3 572001 317 126.610 Yeni yapi 129 adet isyeri: 126.610 m?
Belgesi
Yapi Kull izi
aptBulanmafzin 1, 112008 547 703 Tadilat 8 Adet magaza: 703 m?
Belgesi
Yapi Kullanma izin . Ofis ve isyeri: 59.047,41 m?
Belgesi 22.12.2015 415 132.898,58 Tadilat Ortak alan: 73.841,17 m?
. PJ3NUF . e
Yapi Kayit Belgesi 06.01.2019 HS 10.312 - 2 no.lu bagimsizbolim*

* Alnan bilgiler dogrultusunda bodrum katta yer alan otopark alaninin depo alani olarak kullanim
degisikligiyapilmasindan dolay106.01.2019 tarihliyapi kayit belgesialinmigtir.

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¢ kapi no: 1 Yenimahalle/Ankara
adresinde faaliyet gosteren ADS Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir.

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

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

3.8llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekenizin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak MevcutOlup Olmad
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parsele iliskin; 05.06.2007 tarihli “MimariProje”;
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 tamamlanmustir. Tasinmaz mimari projesi ve yapi
kullanma izin belgesi ile uyumludur.

Tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.05.2015 tarihli “MimariProje’’; 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 Ruhsatlari”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek tamamlanmistir. Tasinmaz
mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmazicin alinan yapi kayit belgesinin 2.
asamasi heniiz gerceklestirilmemis olup islemlerinin tamamlanmasiakabinde yasal slireci tamamlanacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligiinsaat S6zlesmelerive Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu AVM’ye yonelik olarak yapilmis, 21.06.2019 tarihinde Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. ile Sinerji AVM ve Otel Yonetimi A.S. arasinda 1 yil icin sozlesme yapilmistir. S6zlesmenin
yururlik stiresi 24.06.2019-23.06.2020 olarak belirlenmis olup uzama dénemleri ile devam etmektedir.

Otel sozlesme kosullarina gore;

Asgarikira bedeli, yurtrlalik stresi kapsami dahilinde ilk yil icin yillik kira bedeli net 7.500.000.-TL + KDV'dir.
Sozlesme siiresinin taraflarin susmasi ile kendiliginden uzadigi hallerde, yenilenen doneme 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 ettigiyillik cironun %25+KDV’si kadardir.

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

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumuve Cevre Ozellikleri

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

1940’h yillarda Ankara ilinde kentlesme egiliminin baskisi sonucunda konut stoklarinin yetersizligi
belirginlesmeye baslamis ve yeni yerlesim alanlarina ihtiyag dogmustur. Yenimahalle ilgesi bu ihtiyag
dogrultusunda planli bir sekilde insa edilen ilk toplu konut projesidir. Plansiz kentlesme politikalarisonucunda
Yenimahalle 6zglin kentsel dokusunu vyitirmis, glinimiizde 650.000’i askin niifusuyla ve alansal olarak da
Ankara’nin en biiyiik ilcelerinden 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) tzerinde yogunlukla ticari tiniteler, is merkezleri, AVM ve konut
bolgeleri yer almakta olup Fatih Sultan Mehmet Bulvari iizerinde ise (istanbul Yolu) yogunlukla sanayi tarzi
yapilasmalar ve ticari Gniteler yer almaktadir Konu proje alaniise Ankara’nin en merkezi bolgelerinden biri
olan Gazi Mahallesi’nde yer almaktadir. Atatlirk Orman Cifligini de icinde barindiran Gazi mahallesi, konut
alanlar, ticaribolgeleri ve Universiteleri icermektedir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Millet bahgesi, Emniyet Genel Mudirligl, Atatirk Orman Ciftligi, Gazi
Universitesi, Ankara Universitesi, Toptanci hali, Ankara Blyiksehir Belediyesi, Genglik Parki, Tren gari ve
Atatlrk Kalttr Merkezi yer almaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkaullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuller Arsa veya Araziise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigive 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 Gzerinde konumludur.

Degerleme konusu parsellerin Gzerinde Ankamall Alisveris Merkezi ve CP Ankara oteli yer almaktadr.
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.

ool [T T
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Ankamall AVM A, B, D ve E bloklardan olusmaktadir. A ve B blok |.etapta 43345 ada 1 no.lu parsel {izerinde;
D ve E blok ise Il. etapta 43344 ada 2 no.lu parsel izerinde yer almaktadir.

Onayli mimari projesine ve mevcut duruma goére A blok bodrum, zeminkat, zemin asma kati, 1. kat, 2.kat, 2.
katin 1, 2 ve 3. asma katiolmak lizere toplamda 8 katli; B blok ise bodrum, zemin kat, 1. kat ve 2. kat olmak
Uzere toplamda 4 kathdir. A blok yaklasik olarak 132.898,58 m? kapali alandan olusmakta olup 41 adet
bagimsiz bdlium bulunmaktadir. B blok ise 703 m? kapal alandan olusmakta olup 8 adet bagimsiz bolimii
bulunmaktadir. Onayli mimari projesinde |. Etapda katlardakialanlarA, B,C,D,E, F, G,H,1,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 bolimiin asmasinda ise ofis boliimleri ve WC alanlari; 1. katinda 11 adet is yeri, dolasim alanlarive
WC alanlari; 2. katinda 12 adet is yeri, dolasim alanlarive WC alanlari, 2 katin 30 no.lu bagimsiz bélimin 1.,
2. asma katlarinda sinemanin boltiimleri 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 alaniyer almaktadir.
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Onayl mimari projesine goére D ve E blok 2 bodrum, siginak kat, zemin kat, 3 normal kat ve asansér makine
dairesi olmak izere toplamda 8 kathidir. D blok yaklasik olarak 81.228 m?, E blok ise 60.628 m? kapali alandan
olusmaktadir. Onayli mimari projesinde bloklarin sinirlari belirlenmemis kat planlar birlesik olarak
hesaplanmistir. Projenin kat planlarinda kullanm alanlariisimlendiriimemistir. Mevcut durumda 2. bodrum
katinda otopark alanlari, 1. bodrum katinda is yerlerive otopark alanlari; siginak katinda teknik hacim ve depo
alanlari; 2 normal katinda is yerleri, dolasim alanlari ve WC alnalari; 3. normal katinda ofis boltiimleri ve
dolasim alanlariyer almaktadir.

F blok otel binasi olarak isimlendirilmis olup onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 2 bodrum,
zemin, ara kat, 1. kat, 14 adet yatak kati, roof bar kati ve asansér makina dairesi olmak Uzere 21 kattan
21.649,82 m? kapalialandan olusmaktadir. Onayl mimari projeye ve mevcut duruma gére 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 biro, teknik odalar; ara katinda ofis béliimleri; 1. normal katta saglik
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
queen, 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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Onayl mimari projesine gore tasinmazlarin i¢ bolimlendiriimelerinde ve kullanim alanlarinda yer alan
farkhhklar ve aykiriliklar projesine uygun hale donustirdlebilir niteliktedir. Degerleme konusu AVM'’nin onayli
mimari projesinde yer alankiralanabilir alani 92.225,12 m? iken mevcut durumda musteri tarafindaniletilen
kiralanabilir alani ise 97.651 m*‘dir. Degerleme galismasinda yasal kiralanabilir alan dikkate alinmistir.
Alisveris merkezinin mevcuttaki doluluk orani %99 mertebelerindedir.
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BINA ALANLARI

Yeni Gimat GYO

Parsel Bina Adi Etaplar Bulundugu Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?) A.S. Hissesine
Kat Diisen Alan (m?)
2.bodrumkat 42.997,28 42.997,28 42.997,28
1.bodrumkat 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
AWM (Dve ) o) 1.kat 11.432,74 11.432,74 11.432,74
Eblok) 2.kat 20.568,77 20.568,77 20.568,77
3.kat 1.674,93 1.674,93 1.674,93
Toplam Alan 141.856,18 141.856,18 141.856,18
2.bodrumkat 1.345,01 1.345,01 1.345,01
1.bodrumkat 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.yatakkati 911,34 911,34 911,34
2 parsel 2.yatakkati 911,34 911,34 911,34
3.yatakkati 911,34 911,34 911,34
4.yatak kati 911,34 911,34 911,34
5.yatakkati 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.yatakkati 911,34 911,34 911,34
9.yatakkati 911,34 911,34 911,34
10.yatak kati 911,34 911,34 911,34
11.yatakkati 911,34 911,34 911,34
12.yatak kati 911,34 911,34 911,34
13.yatakkati 911,34 911,34 911,34
14.yatakkati 911,34 911,34 911,34
Roofbarkati 915,98 915,98 915,98
Toplam Alan 27.649,82 27.649,82 27.649,82
TOPLAM 169.506,00 169.506,00 169.506,00
Bodrumkat 22.914,94 22.914,94 19.406,97
Zemin ve 46.654,06 46.654,06 14.166,76
AVM (A asma kat
43345ada  blok) 1.kat 33.518,85 33.518,85 29.093,98
1parsel letap 2. katll'aetasma 29.810,74 29.810,74 29.810,74
Toplam Alan 132.898,58 132.898,58 92.478,45
AVM (B Bodrumkat 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
AVMTOPLAM KAPALIALAN 275.457,76 275.457,76 235.037,63
TOPLAM 303.107,58 303.107,58 262.687,45

° Niteligi Briit alan Ortak alan in;r:a’;lj‘-\rlr;m
A 1 Bodrum kat isyeri 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 isyeri 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 isyeri 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 s yeri 312,38 390,578 702,958
A 15 Zemin kat is yeri 524,25 655,485 1.179,735
A 16 Zemin kat isyeri 183,76 229,760 413,520
A 17 Zemin kat isyeri 2.079,44 2.599,983 4.679,423
A 18 Zemin kat s 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 isyeri 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 isyeri 1.549,34 1.937,184 3.486,524
A 25 1. kat Isyeri 1.552,15 1.940,698 3.492,848
A 26 1. kat Isyeri 5.089,72 6.363,823 11.453,543
A 27 1. kat isyeri 434,94 543,818 978,758
A 28* 1. kat isyeri 1.966,32 2.458,546 4.424,866
A 29 1. kat s yeri 539,32 674,327 1.213,647
A 30 2. kat+1.2.3. AsmaKatlar s yeri 6.314,95 7.895,764 14.210,714
A 31 2. kat isyeri 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 Isyeri 1.040,89 1.301,455 2.342,345
A 35 2. kat isyeri 780,38 975,731 1.756,111
A 36 2. kat Isyeri 1.023,47 1.279,674 2.303,144
A 37 2. kat Isyeri 221,89 277,435 499,325
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A 38 2. kat isyeri 309,76 387,302 697,062

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

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

A 41 2. kat isyeri 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 isyeri - 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 boliimler (6, 9, 10, 11 ve 28) farkli maliklere ait olup “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$” adina A blokta toplamda 92.478,447 m* kapalialan bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fizikive Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi

Betonarme-Celik Konstriksiyon

insaat Nizami

Blok nizam

Ana GayrimenkullerinKat
Adedi

8 katli (Bodrumkat, zeminkat, zemin asmakati, 1. kat, 2. kat, 2. katin 1, 2, 3.
asma kati) (Ablok)

4 katli (Bodrumkat, zeminkatve 2 normal kat) (B blok)

8 katl1 (2 bodrumkat, siginak kat, zemin kat, 3 normal kat ve asansér makine
dairesi) (Eve D blok)

21kath (2 bodrumkat, zemin kat, arakat, 1. Kat, 14 yatak kati, roof bar kati
ve asansérmakine dairesi) (F blok Otel)

Bina Toplam insaat Alani

169.506 m? (43344 ada2 parsel)
133.601,58m?(43345ada 1 parsel) (Ave B blok toplam kapali alani)

15 (43344 ada 2 parsel)

UEET 8 (43345 ada1 parsel)

Dis Cephe Giydirme cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil /Is1 geri kazanimli klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

8 Adet Mevcut (AVM)

Asansor 2 Adet Mevcut (Otel)

Jeneratér Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

ParkYeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama, Glivenlik Sistemi ve Acil ¢ikis koridorlari

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaciile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaca Alisveris merkezi ve Otel (Yasalve mevcut duruma gore)
Alani 92.225,12 m?(AVM kiralanabilralan)
27.649,82 m?(Otel alani)

Zemin Seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans ve seramik (AVM)
Hali kaplama, ortak alanlar mermer ve granit, islak hacimler fayans ve seramik
(Otel)

Duvar Boya, islakhacimlerde fayans

Tavan Algipanveasmatavan

Aydinlatma Spotaydinlatma, 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 farkliliklari yapilmistir. S6z konusu aykiriliklar geri donustirilebilir niteliktedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donisturulebilir 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 icin yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLUYANLAR

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

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkulere metro, otobiis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel
araclar ile ulasimrahat bir sekilde saglanabilmektedir.

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

Degerleme konusuAVM ve otel yliks ek gorinirlik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusualisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.

Degerleme konusualisveris merkezi ve otel faaldir.

Degerleme konusuotel ve alisveris merkezinde kullanilan malzemeler niteliklidir.

e Konutasinmazardan 43345ada1 no.luparsel tam milkiyetlidir.

- ZAYIFYANLAR

e Mevcut durumda yapilan incelemelerde alisveris merkezinde onayli mimari projesine aykiri bolinmeler ve
kullanim farkhliklar yapilmistir. S6z konusuaykiriliklar geri déndistirulebilir niteliktedir.

o Konutasinmazardan 43344ada2 parsel hisseli milkiyetlidir.

v FIRSATLAR

e Konutasinmazlarin yer aldigi bélge genel olarak, kentsel altyapi ve sosyal donatilardan yararlanma seviyesi
yiksektir.

e Tasinmazlarin bulundugu bdlge Ankara’ninticari, sosyalvekiiltiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bélgedir.

% TEHDITLER

e Ekonomidekiarztalepdalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergekislem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

PazarDegeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugiin, 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 kullaniimasi gerekli gérilen 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 sartlarigcergevesinde, degerleme tarihiitibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekligorilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Konu tasinmazlar tzerinde 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 Yaklasim” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarinyer aldig1 pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda arsa degerinin

tespitinde kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarn
konumlu oldugu bolgedeki sektoérlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin taginmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6niinde bulundurulmus, tasinmalarin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina emsal
teskil edebilecek asagidakiemsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz Satis Fiyati
Durumu/  Olgiimii
Zamani (m?)

Yapilasma
Hakki

Konu Taginmazlara Gore

No Bilgi Kaynagi Konum Lejant (TL) (TL/m?) Degerlendirme

* Yz 6l¢limi daha kligUktir.
* Daha avantajli konumdadr.
* Yapilasma hakki acisindan
daha avantajlidir.
* Yz 6l¢cimi daha klgUktir.
* Benzer konumdadir.
* MevlanaBulvari'na
cephelidir.
A.B Kurumsal Konu ta§|?ma'z Mevlana . _ Satilik 470.000.000 78.333  *Yapilagma hakkiagisindan
2 Kiralama Satis Bulvan  Uzerinde vyer TicaretAlani E=1,60 6.000 .
03124263136 almaktadir. (1 haftadir) (400.000.000) (66.666) daha avantajhdir.
*
Pazarlik payr bulunmaktadir.
*400.000.000TLolarak
pazarlanabilecegi
distnilmektedir.
* Yz 6lcimi daha kg Uktir.
* Kismen daha dezavantajli
konumdadir.
No 10 Konu tasinmaz Mevlana Satilik * MevlanaBulvar’na
3 Gayrimenkul Bulvan lzerinde yer alma TicaretAlani E=2,00 (1 haftadir) 3.100 230.000.000 74.194  cephelidir.
03122867990 ktadir. * Yapilagsma hakki acgisindan
daha avantajlidir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Henliz teklif gormemistir.
* Yz 6l¢limi daha kligUktiir.
Konu tasinmazlara yaklasik * Daha dezavantajli
6,5 km uzaklikta Eskisehir _. Satilik konumdadir.
Yolu’'na 28173 ada 10 Ticaret Alani E=1,50 (1 haftadir) 11.100  260.000.000  45.762 EskisehirYolu'naikinci
parselde konumludur. parselde konumludur.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.

Satilmig
Konut+Ticaret  E=1,60 (1 hafta 1.190 75.000.000 63.025
Once)

Lider GrupTicari Konu tasinmaz Tunal
05053456306 bolgesinde konumludur.

Kuzeybati
4  Gayrimenkul
02123252800

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

o Degerleme konusu tasinmazlarinyer 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 bélgelerinden biridir. Konu tasinmazin bulundugu
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bolgede yapilan emsal arastirmalari neticesinde, bolgede blyik arsa stokunun kisith bulundugu bilgisi alinmis olup tasinmazlara emsal olabilecek
Ankara’nin 6nemli bulvarlarina cepheli arsalar arastiriimistir. Bolgede satis yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile gorisilmis olup bu bilgiler
dogrultusunda konu tasinmazlarin yiz 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 i¢in 58.000-59.000 TL/m?, 43345 ada
1 no.lu parselin ise emsal hakkinin 1,50 oldugu dikkate alinarak 43.000-44.000 TL/m? bedelle satilabilecegi diisiinilmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 63.025 78.333 74.194 45.762
© . Pazarlik Payi 0% -20% -10% -10%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
595 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
% > g Ruhsata Sahip OlmaDurumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
5 Konum 0% 0% 10% 15%
g £ YapiasmaHak 6% 6% -25% 0%
€5 = Yﬁzﬁlgi’g'mﬁ -22% -20% -22% -10%
s > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Dizeltilmis Deger 45.378 46.373 42.068 43.245

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizive llkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Y“’(‘r’r:gf'““ Birim Deger (TL/m?) Arsa IZ()_?LE)erleri
43344 ada 2 parsel 50.000,00 58.750 2.937.500.000
43345 ada 1 parsel 50.725,00 43,500 2.206.537.500

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 5.144.037.500

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerin tizerinde yer alanyapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Ge¢mis yillara ait birim
maliyet arislaridikkate alinarak degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani  Birim Maliyet
1 YikleniciFirma  Kayseri AVM 2023 36.000 m? 26.000 TL/m?
2 Yuklenci Firma izmir AVM 2022 120.000m?> 12.000TL/m?
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Tabloda yer alaninsaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.

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

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Olglimii . . ArsaDegerleri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
43344 ada 2 parsel 50.000,00 58.750 2.937.500.000
43345 ada 1 parsel 50.725,00 43,500 2.206.537.500
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 5.144.037.500
BiNA DEGERLERI
Bina .. . Yipranma . T
Ada/Parsel Binalar Alani Blr;::_?nr:lzl)yﬂ Pay Blna(_ll_)Le)gerl
(m?) (%)
Alisveris Merkezi(Dve o3 251 57 000 15% 2.150.901.540
E blok)
Teknik Alanlar (Kapal
43344 ada2 parsel Otopark, Teknik Hacim, 48.135 10.000 15% 409.147.330
Siginak, Depolar Vs.)
Otel (F blok) 27.650 35.000 15% 822.582.145
TOPLAM 3.382.631.015
Alisveris Merkezi 73.53858  27.000 8% 1.826.698.278

(Ave Bblok)

43345 adalparsel Teknik Alanlar (Kapali
Otopark, Teknik Hacim, 19.642,87 10.000 8% 180.714.404
Siginak, Depolar Vs.)

TOPLAM 2.007.412.682
TOPLAM DEGERI 5.390.043.697

HARICi MUTEFERRIK iSLER
Harici ve

Ada/Parsel Miteferric oy BiimMaiyet  Toplam Deger
Isler
43344 ada 2 parsel Saha betonu 18.000,00 635 11.430.000
43345 ada 1 parsel Saha betonu 12.500,00 635 7.937.500
TOPLAM DEGERI 19.367.500

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 5.144.037.500 TL
Bina Degeri 5.390.043.697 TL

Harici Miiteferrik isler 19.367.500TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 10.553.448.697 TL
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 10.553.450.000 TL
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* Konu taginmazin “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi A.S.” hissesine ait alanlari degere dahil
edilmigtir.
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 Akis1 Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konu tasinmazlardan
43344 ada 2 no. lu parsel tzerinde otel; 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 no.lu parsel lGzerinde birlesik
olarak kullanilan Ankamall AVM bulundugu i¢in tasinmazlaricin gelir yaklasimi kullaniimustir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa izerine mevcut imar durumu gergevesinde
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
disen 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 yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme OraniHesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenenvarhgin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émrini/vadesini ve girdilerin tutarlhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

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

AVM;

Risksiz faiz orani: %16,45

Risk primi: %7,05

indirgeme orani: %23,50

Otel;

Mal sahibitarafindan isletmesi Durumunda;

Risksiz faiz orani: %16,45
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Risk primi: %7,05

indirgeme orani: %23,50

Yeni Gimat GYO'nun Kira S6zlesmesine Gore;

Risksiz faiz orani: %16,45

Risk primi: %5,05

indirgeme orani: %21,50

Nakit Giris ve Gikislarinin 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
Bliytikltigii Oranlari

600-700
H 2 0,
Etimesgut/Ankara 37.900m 175 TL/m?/ay %97
450-500
2 0,
Cankaya/Ankara 28.426m 100 TL/m?/ay %95
. R 650-700 .
Yenimahalle/Ankara 92.225m 285 TUm?/ay %95
> Bolge ve Ankara ili sektor arastirmasi verileri ve gerceklestirilmis olup AVM ortalama aylik birim kira
degerlerinin, ilk yil 750 TL/m?2/ay olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagivarsayilmistir.
> Bolge ve Ankara ili AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; AVM ortalama aylik birim bina
yonetim gelirinin ilk yil 335 TL/m2/ay olacagl ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacag
varsaylmistir.
» AVM doluluk oraninin ilk yil %99 ile baslayacagisonraki yillarda sabit kalacagivarsayilmistir.
» AVMdiger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %3’ i oraninda olacagive sonraki yillarda sabit kalacag
varsaylmistir.
> Bolge ve Ankara ili AVM sektér arastirmasi verileri dikkate alinarak; kiracilardan ortak alan katihm
giderinin %75’inin toplanabilecegi varsayilmistir.
» AVM’nin emlak vergisinin ilk yilinda 7.629.161 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin yarisi
oraninda artacagivarsayllmistir.
» AVM'’nin bina sigorta bedelinin ilk yilinda 4.347.384 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda
artacagivarsaylmistir.
»  AVM'’ninyillik gelirleri tzerinden %2,5 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme

fonu adi altinda tutulacagive yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayiimistir.

48



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

A ST
LAMWMWY RS v

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 92.225,12
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 750,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 335,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artig Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (10. yil) 12,25%
Diger Gelir Orani 3,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 75%
Yenileme Maliyeti 2,50%
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AVM Nakit Akigi (TL)

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

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 92.225,12  92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12 92.225,12
Yillik Doluluk Orani 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 750,00 1.008,75 1.240,76 1.473,41 1.683,37 1.889,58 2.121,05 2.380,88 2.672,54 2.999,92 3.367,41
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 821.725819 1.105.221.227 1.359.422109 1.614.313.754 1.844.353464 2.070.286.764 2.323.896.892 2.608.574.262 2.928.124609 3.286.819.873 3.689.455.308
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 24.651.775 33.156.637 40.782.663  48.429.413  55.330.604 62.108.603 69.716.907  78.257.228  87.843.738 98.604.596 110.683.659
Toplam AVM Gelirleri 0 846.377594 1.138.377.864 1.400.204.772 1.662.743.167 1.899.684.068 2.132.395.367 2.393.613.799 2.686.831490 3.015.968347 3.385.424.470 3.800.138967
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 335,00 450,58 554,21 658,12 751,90 844,01 947,40 1.063,46 1.193,73 1.339,97 1.504,11
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 370.744982 498.652.001 613.341.962 728.343.579 832.132.540 934.068.776 1.048.492.201 1.176.932495 1.321.106.726 1.482.942.300 1.664.602.731
KiracilardanToplanan Giderler - 278.058737 373.989.001 460.006.471 546.257.685 624.099.405 700.551.582 786.369.150 882.699.371 990.830.044 1.112.206.725 1.248.452.049
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 92.686.246 124.663.000 153.335490 182.085.895 208.033.135 233.517.194 262.123.050 294.233.124 330.276.681 370.735.575 416.150.683
Toplam AVM Giderleri - 92.686.246 124.663.000 153.335490 182.085.895 208.033.135 233.517.194 262.123.050 294.233.124 330.276.681 370.735.575 416.150.683
AVM Net Gelirleri - 753.691348 1.013.714.863 1.246.869282 1.480.657272 1.691.650933 1.898.878.173 2.131.490.749 2.392.598366 2.685.691666 3.014.688.895 3.383.988284
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 21.159.440 28.459.447 35.005.119 41.568.579 47.492.102 53.309.884 59.840.345 67.170.787  75.399.209 84.635.612 95.003.474
Emlak Vergisi Bedeli 7.629.161 8.506.514 9.304.000 9.966.910 10.577.383 11.225.248 11.912.794 12.642.453 13.416.803 14.238.582  15.110.695
Bina SigortaBedeli 4.347.384 5.347.283 6.349.898 7.254.759 8.143.467 9.141.041 10.260.819 11.517.769 12.928.696 14512461  16.290.238
AVM Toplam Maliyeti 0 33.135.985 42.313.243 50.659.017 58.790.248 66.212.951 73.676.173 82.013.958 91.331.009 101.744.707 113.386.655 126.404.407

AVM Net Gelirleri 720.555364 971.401.620 1.196.210265 1.421.867.025 1.625.437982 1.825.202.000 2.049.476.791|2.301.267357 2.583.946958 2.901.302.240 3.257.583.877
D6nem Sonu Kapitalizasyon Orani 8,0% 40.719.798.466

Net Nakit Akislari 720.555364 971.401.620 1.196.210265 1.421.867.025 1.625.437982 1.825.202.000 2.049.476.791|2.301.267357 2.583.946958 43.621.100.705

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.407.647.174 10.097.576.029 9.799.576.090
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.407.645.000 10.097.575.000 9.799.575.000

KiraDegerleme Tablosu - Avm

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani (%) 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 667.690.975 664.980.382 662.291.678
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 667.690.000 664.980.000 662.290.000
29.12.2023 ve 29.12.2024 Arasindaki Giin Sayisi 365

AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 664.980.000

AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 55.415.000
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Otel;

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

OTEL ADI NITELIGi ODA SAYISI ODA FiYATI(TL) DOLULUK ORANI (%)
Gaziosmanpasa 5Yildizl 309 2.500 65-70%
Cukurambar 5Yildizli 140 3.250 70-75%
Sogutozi 5Yildizh 65 2.750 65-75%
Sogitozii 5Yildizli 176 3.500 70-80%

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
> Otelin her sey dahil sistemde calisacagi ongorulmistar.
> Otelde 263 adet oda bulundugu varsayillmistir.
» Otelin 365 glin acik olacagivarsayilmistir.
>

Otelin oda fiyatinin ilk yil icin 2.600 TL olacagi ve piyasa katilimcilari anketinde belirtilen oranlarda
artacagivarsayllmistir.

» Otelin oda doluluk oraninin ilk yil %78 ile baslayacagi, ikinci yil %80 oranina yiikselecegi ve sonraki
yillarda sabit kalacagivarsayilmistir.

» Otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri, banket gelirleri,
icecekler, camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem icin dngorilen gelir,
toplam gelirin %20’si olarak 6ngorilmustiir. Bu oranin sabit kalacagl, ancak gelirin otel gelirleri ile
orantil olarak artacagivarsayllmistir.

» Otelin GOP’sinin ilk yil %40'dan baslayacag, ikinci yil %42 oranina yiikselecegi ve sonraki yillarda sabit
kalacagivarsaylmistir.

» Otelin yillik gelirleri Gzerinden %2,5 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagive yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayiimistir.

» Otelin emlak vergisinin ilk yilda 1.707.108 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin yarisi
oraninda artacagivarsayllmistir.

» Otelin bina sigorta bedelinin ilk yilda 330.968 TL olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninda artacag
varsaylimistir.

> Otelin mevcut techizat, tefrisat ve teknik donanimlari géz oniinde bulundurularak degerleme

yapilmistir.
Otel |
Oda Sayisi 263
Yatak Sayisi 528
Agik Olan Giin Sayisi 365
Yilik Oda Kapasitesi 95.995
Yillik Yatak Kapasitesi 192.720
Diger Gelir Orani 20,00%
Yenileme Maliyeti Orani 2,50%
D6énem Sonu Kapitalizasyon Orani 8,0%
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Fiyat Artis Oranlari

1.vi 34,50%
2.vil 23,00%
3.vil 18,75%
4.Yil 14,25%
5.Yil 12,25%
6.Yil 12,25%
7.Yil 12,25%
8.Yil 12,25%
9.vil 12,25%
10.Yil 12,25%
10.Yilve sonrasi 12,25%
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Otel Nakit Akisi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026  29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032  29.12.2033  29.12.2034
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) 2.600,00 3.497,00 4.301,31 5.107,81 5.835,67 6.550,54 7.352,98 8.253,72 9.264,80 10.399,74 11.673,70
Konaklama Gelirleri 194.677.860 268.555.612  330.323.403 392.259.041 448.155.954 503.055.058 564.679.303 633.852.518 711.499.451 798.658.134 896.493.755
Diger Gelir Orani (%) 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Diger Gelirler (TL) 38.935.572 53.711.122 66.064.681 78.451.808 89.631.191 100.611.012 112.935.861 126.770.504 142.299.890 159.731.627 179.298.751
Toplam Otel Gelirleri (TL) 233.613.432 322.266.734 396.388.083 470.710.849 537.787.145 603.666.070 677.615.164 760.623.021 853.799.341 958.389.761 1.075.792506
GOP (%) 40% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP (TL) 93.445.373 135.352.028 166.482.995 197.698.557 225.870.601 253.539.749 284.598.369 319.461.669 358.595.723 402.523.700 451.832.853
Proje isletme Giderleri 140.168.059 186.914.706  229.905.088 273.012.292 311.916.544 350.126.321 393.016.795 441.161.352 495.203.618 555.866.061 623.959.654
Yenileme Maliyeti 5.840.336 8.056.668 9.909.702 11.767.771 13.444.679 15.091.652 16.940.379 19.015.576 21.344.984 23.959.744 26.894.813
Emlak Vergisi Bedeli 1.707.108 2.001.585 2.231.767 2.440.995 2.614.916 2.775.080 2.945.053 3.125.438 3.316.871 3.520.029 3.735.631
Bina SigortaBedeli 330.968 445.152 547.537 650.200 742.854 833.854 936.001 1.050.661 1.179.367 1.323.839 1.486.010
Otel Toplam Maliyeti 148.046.472 197.418.111  242.594.095 287.871.259 328.718.993 368.826.906 413.838.228 464.353.026 521.044.839 584.669.674 656.076.107

Otel Net Gelirleri

D6nem Sonu Deger 8,0%

85.566.960

124.848.623

153.793.989

182.839.590

209.068.152

234.839.165

263.776.936

296.269.995

332.754.502

373.720.087
5.246.454.996

419.716.400

Net Nakit Akislari

85.566.960

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.334.135.907 1.294.225.237 1.255.869.265
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.334.135.000 1.294.225.000 1.255.870.000

124.848.623

153.793.989

182.839.590

209.068.152

234.839.165

263.776.936

296.269.995

332.754.502

5.620.175.084

53



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan m@ﬂm

e
LAMIMWY RS bar it

v Yeni Gimat GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi kira sartlarisézlesmesine gore;

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

e Otelin musteriden 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 kalacagivarsayilmistir.

e Bolgedeyapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dogrultusunda oda fiyati ilk yil igin 2.600
TL/gece kabul edilmistir.

e Otelin diger gelir orani konaklama gelirlerinin ilk yil i¢in %20’si oraninda olacagivarsayilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalar ve misteriden edinilen veriler dogrultusunda otelin GOP (Gross
Operating Profit) oraninin ilk yil %40 oraninda olacagi, diger yillarda artarak %42 oranina ulasacagi
ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

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

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

e 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %16,45 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %23,50 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkullin yer aldig| piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

e Otelin emlak vergisinin ilk yilda 1.707.108 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin yarisi
oraninda artacagivarsayllmistir.

e Otelin bina sigorta bedelinin ilk yilda 330.968 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi
varsayllmistir.

e Tum bu varsayimlar bolgede yapilan piyasa arastirmalarive genel kabuller dogrultusunda yapilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

e Otelin mevcut techizat, tefrisat ve teknik donanimlari goéz oniinde bulundurularak degerleme
yapilmigtir.

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

e Artis oranlarinda asagidakioranlar dikkate alinmistir.

Oda Sayisi 263
Yatak Sayisi 528
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 95.995
Yillik Yatak Kapasitesi 192.720
Diger Gelir Orani 20,00%
Yenileme Maliyeti Orani 2,50%
D6énem Sonu Kapitalizasyon Orani 6,00%
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Fiyat Artis Oranlari

1.vil 34,50%
2.Yil 23,00%
3.vil 18,75%
4.Yil 14,25%
5.Yil 12,25%
6.Yil 12,25%
7.Yil 12,25%
8.Yil 12,25%
9.Yil 12,25%
10.Yil 12,25%
10.Yilve sonrasi 12,25%
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Otel Nakit Akisi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026  29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032  29.12.2033  29.12.2034
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) 2.600,00 3.497,00 4.301,31 5.107,81 5.835,67 6.550,54 7.352,98 8.253,72 9.264,80 10.399,74 11.673,70
Konaklama Gelirleri 194.677.860 268.555.612  330.323.403 392.259.041 448.155.954 503.055.058 564.679.303 633.852.518 711.499.451 798.658.134 896.493.755
Diger Gelir Orani (%) 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Diger Gelirler (TL) 38.935.572 53.711.122 66.064.681 78.451.808 89.631.191 100.611.012 112.935.861 126.770.504 142.299.890 159.731.627 179.298.751
Toplam Otel Gelirleri (TL) 233.613.432 322.266.734 396.388.083 470.710.849 537.787.145 603.666.070 677.615.164 760.623.021 853.799.341 958.389.761 1.075.792506
GOP (%) 40% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP (TL) 93.445.373 135.352.028 166.482.995 197.698.557 225.870.601 253.539.749 284.598.369 319.461.669 358.595.723 402.523.700 451.832.853
Proje isletme Giderleri 140.168.059 186.914.706  229.905.088 273.012.292 311.916.544 350.126.321 393.016.795 441.161.352 495.203.618 555.866.061 623.959.654
Yenileme Maliyeti 5.840.336 8.056.668 9.909.702 11.767.771 13.444.679 15.091.652 16.940.379 19.015.576 21.344.984 23.959.744 26.894.813
Emlak Vergisi Bedeli 1.707.108 2.001.585 2.231.767 2.440.995 2.614.916 2.775.080 2.945.053 3.125.438 3.316.871 3.520.029 3.735.631
Bina SigortaBedeli 330.968 445.152 547.537 650.200 742.854 833.854 936.001 1.050.661 1.179.367 1.323.839 1.486.010
Otel Toplam Maliyeti 148.046.472 197.418.111  242.594.095 287.871.259 328.718.993 368.826.906 413.838.228 464.353.026 521.044.839 584.669.674 656.076.107

Otel Net Gelirleri

D6nem Sonu Deger
Net Nakit Akislari

85.566.960

85.566.960

124.848.623

124.848.623

153.793.989

153.793.989

182.839.590

182.839.590

209.068.152

209.068.152

234.839.165

234.839.165

263.776.936

263.776.936

296.269.995

296.269.995

332.754.502

332.754.502

373.720.087
5.246.454.996
5.620.175.084

419.716.400

Otel Net Nakit Akislari
Otel Yillik Kirasi (%20)

0
0

85.566.960
46.722.686

124.848.623
64.453.347

153.793.989
79.277.617

182.839.590 209.068.152 234.839.165
94.142.170 107.557.429 120.733.214

263.776.936 296.269.995
135.523.033 152.124.604

332.754.502 5.620.175.084
170.759.868 3.777.652974 215.158.501

isletici Kirasina Gore Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 4,55% 5,05% 5,55%
indirgeme Orani 21,00% 21,50% 22,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 911.100865 881.649.652 853.396.262
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 911.100000 881.650.000 853.395.000
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Yeni Gimat GYO tarafindan isletilmesi Durumunda 1.294.225.237
Yeni Gimat GYO'nun Kira S6zlesmesine Gore 881.649.652

Ortalama 1.087.937.445
Yaklasik Ortalama 1.087.935.000

2023 yil beklenen kira geliri 46.722.686 TL olup bugiine indirgemis degeri ise 37.810.000 TL olarak
hesaplanmistir.

YILLAR 29.12.2023 29.12.2024
Yeni Gimat GYO Toplam Kira Degeri (TL) 0 46.722.686
Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%

Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani (%) 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 37.964.386 37.810.264 37.657.386
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 37.965.000 37.810.000 37.655.000

29.12.2023 ve 29.12.2024 Arasindaki Giin Sayisi 365
OTELIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 37.810.000
OTELIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 3.150.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir mlkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

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

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ankamall AVM iki etaptanolusmakta olup biitiin bir sekilde kullanilmaktadir. Konu tasimazlardan43344 ada
2 parsel ana gayrimenkul niteliginde olup Gzerinde Ankamall AVM’nin 2. etabi (D ve E blok) ile otel yer
almaktadir. Tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel Uzerinde ise AVM’nin 1. etabiolan A ve B blok bulunmakta
olup 49 adet bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti kurulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
"Ortaklik portfoylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi
yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitlnd igin tek bir
deger takdir edilmesi sekliyle de yaptirilmasi mimkindir. Kiracinin ortakhgin iliskili tarafiolmasi halinde ise
iliskili tarafa kiraya verilen bolime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayic kira bedellerinin ortakligin hesap déneminin son (g ay! 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
kullaniimasi mimkindir." denilmektedir. AVM'nin bir bitin olarak gelir getiren bir milk olmasi ve AVM'nin
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tamaminin kat irtifakina konu olmamasi nedeni ile minferit olarak bagimsiz boélim degerleri belirtilmemistir.
iki adet parsel izerine konumlanmis olan AVM'nin Yenigimat GYOA.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
boltimlerin farkh maliklere ait oldugu tespit edilmis AVM’nin “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim OrtakhgiA.S”
hissesine ait degeri takdir edilmistir.

7.6 KDV Konusu

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

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

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/AraziTeslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadarise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayi¢c Degeri 1.000TL ve uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TL'ye kadar 1%

ise

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

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

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

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

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

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu KayitlarindaDevrine iliskin Bir Sinirlandirma 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 harfiile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli
gecit 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
yillig1 12 YTL'den 99 yiIl miiddetle trafoyeri icin 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 tzerinde 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 hakkl)” beyanlari yer almakta olup yonetim plani devredilmesine
engel teskil etmemektedir.

e Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore 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 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 Ruhsatlari”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015
tarihli  “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek
tamamlanmistir. Tasinmaz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmaz igin
alinan yapi kayit belgesinin 2. asamasi henliz gergeklestiriimemis olup islemlerinin tamamlanmasi
akabinde yasal siireci tamamlanacaktir.

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

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve Altinda Otoparki
Bulunan Arsa” ve “4 Kath Betonarme Ofis, isyerive Arsasi (A blok) 4 Kath 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

hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi disiintlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 AsgariHusus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgarihusus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi 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 “MimariProje”;
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
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 Ruhsatlarl”; 27.05.1999, 23.07.2001, 12.11.2008 ve 22.11.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek tamamlanmistir. Tasinmaz
mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Konu tasinmaz igin alinan yapi kayit belgesinin 2.
asamasl heniiz gerceklestirilmemis olup islemlerinin tamamlanmasi akabinde yasal siireci tamamlanacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul UzerindekiTakyidat ve ipoteklerile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin degerini dogrudan ve
onemli 6lgtide etkileyecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide 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 beyani bulunmakta olup devredilmesine
iliskin herhangibir engel bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 43344 ada 2 parselin takyidat kaydinda “Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
yillig1 12 YTL'den 99 yiIl middetle trafo yeri icin kira serhi ve H: 2 metre genisli§inde 10 m uzunlugunda 13
parsel lehine gecme hakki (Sablon: Gecit hakki)” ve “Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile
gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine karsilikli gegit irtifak hakki. b) A harfiile gosterilen
1.707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel aleyhine karsilikl gecit irtifak hakki”
beyanlari bulunmakta olup devredilmesine iliskin herhangibir engel 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.
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9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik HerhangiBir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 43344 ada 2 no.lu parselin tapusunda “Betonarme 2 Adet Magaza Otel ve
Altinda Otoparki Bulunan Arsa” niteliginde, tasinmazlardan43345 ada 1 no.lu parsel ise “4 Kath Betonarme
Ofis, Isyeri ve Arsasi (A blok) 4 Katli 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 Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ HerhangiBir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklasimi (AVM+Otel) 10.553.450.000 TL
Gelir Yaklagimi (AVM) 10.097.575.000 TL
Gelir Yaklagimi (Otel) 1.087.935.000TL
Gelir Yaklagimi (Pazar Kirasi) (AVM) 55.415.000 TL/ay
Gelir Yaklagimi (Pazar Kirasi) (Otel) 3.150.000 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 6nliinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardakiyipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeri icin ise tasinmazlara yakin bolgede yer alan satilik/satilmis arsalar dikkate alinarak
degerlendirilmistir.

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

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, konu ana tasinmazlardan 43345 ada 1 no.lu parsel 49 adet bagimsiz
boliimden 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 bltln olarak distnilerek degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ 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 29.12.2023
Pazar Degeri 11.185.510.000.-TL  Onbirmilyarylizseksenbesmilyonbesylizonbin.-TL
(KDV Harig)
Pazar Degeri 13.422.612.000.-TL  Onligmilyardortylzyirmiikimilyonaltiylizonikibin.-TL
(KDV Dahil)
Pazar Kirasi 58.565.000.-TL/ay  Ellisekizmilyonbesyiizaltisbesbin.-TL/ay

(KDV Harig)

Pazar Kirasi 70.278.000.-TL/ay  Yetmismilyonikiylzyetmissekizbin.-TL/ay

(KDV Dahil)

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

1 imar Durumu

2 VaziyetPlani

3 YapiRuhsatlari

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Yapi Kayit Belgesi

5 Turizmisletme Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslarive Mesleki Tecriibe Belgeleri

9 Tapu ve Takyidat Belgeleri
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Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Mevlana Bulvari No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akkopri Yenimahalle/Ankara

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Kahramankazan’da konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023REVB494
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 46.550 m? yiz dlcimune sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 314.215.000.-TL Ugylizonddrtmilyonikiyiizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 345.636.500.-TL Ugytizkirkbesmilyonaltiyiizotuzaltibinbesyiiz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.10.2023 tarih, 2397 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Haluk SORKUN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

NN N N N N NN

<S

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda misterinin tarafimiza
ilettigi takyidat belgelesi dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Orhaniye Mahallesi Ankara-Bolu Yolu(E-5) 2691 ada 10

Kahramankazan/Ankara

parsel

Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Orhaniye (i) Mahallesi, 2691 ada 10 parsel
46.559 m?
Lejant: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

E: 0,50 Hmaks: 15,50 m

Konut Disi Kentsel Calisma Alani

6.750 TL/m?

Pazar Yaklasimi
29.12.2023
314.215.000.-TL

345.636.500.-TL

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

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REVB494 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Orhaniye(i) Mahallesi, 2691 ada, 10 parsel no.lu gayrimenkuliin
29.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil 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 gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin 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) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Haluk SORKUN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amagli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumliltklerini belirleyen 2397 no.lu ve 09.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2397 no.lu ve 09.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili,
Kahramankazan ilgesi, Orhaniye (i) Mahallesi, 2691 ada, 10 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2023 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi dikkate
alinmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 31.03.2023 2023B122 Bilge SEVILENGUL 186.200.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 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 Hikimleri 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 alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 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 Akkopri Yenimahalle/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

11%
I 18%
— ) 3%
I ) 3%,
I ) ) %,

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

TUIK

Ankara

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,78’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankarailiigin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I——— 2 A%
I 22%

I 2 1%

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
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uglincli geyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci geyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara yilikselmistir. Harcamalar
tarafinda blylimeye en ylksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep biiyimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki
%61,4’'ten %62,0'a  cikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonli risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sidrdidrmdistr. Yurtici Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disls yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8’e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 yiikselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artisla 93,9 milyar
dolar olarak gerceklesmistir.
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Kahramankazan
Mahallesi Orhaniye (Me)
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2691

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 46.550 m?
Malik / Hisse Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Miusterinin tarafimiza ilettigi 26.12.2023 tarih, saat 16.36 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme
konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle devredilmesine iliskin
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle degerine etki eden bir
unsur bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Misterinin tarafimiza ilettigi 26.12.2023 tarih, saat 16.36 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi Web
Tapu Hizmetleri’'nden alinan TAKBIS kaydina gore konu tasinmaz 07.04.2023 tarihinde “Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” mulkiyetine gecmistir.

3.4 Gayrimenkuliin 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 hiikkiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Ankara-Bolu yolu lzerinde genellikle Emsal: 0,50 ve 0,60 Sanayi ve
Depolama Alani ve Konut Disi Kentsel Calisma Alani imarli parseller bulunmaktadir.

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 25.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar Plani”
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Plan Onay Tarihi: 18.06.2004

Lejandi: Konut Disi Kentsel Calisma Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,50

e Ayrik nizam,

® Hmaks: 15,50 m’dir.

*Not 1: Degerleme konusu parselin sinirinda isale hatti gegmekte olup Kahramankazan Belediyesi imar
Midiirliigii ve Kahramankazan ASKi Bélge Miidiirligiinde edinilen bilgiler dogrultusunda bu hattin
parselin yapilasmasina engel olmadigi bilgisi edinilmistir.

i

|

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

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden alinan bilgiye gére konu tasinmaza ait son (g
yillik ddnemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

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

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 26.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Ancak konu tasinmaz Uizerine yeni bir yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Tasinmazin ilgili belediyesinde yer alan dosya icerisinde herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goris

Degerleme konusu parsel “Arsa” vasifli net parsel olup cins tashihi yapilmis ve yasal siire¢ tamamlanmistir.
3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli oldugu ve lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi icin gayrimenkul
icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda yapilmis
herhangi bir s6zlesme kaydi bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl 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 calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Orhaniye Mahallesi Ankara-Bolu Yolu(E-5) 2691 ada 10 parsel
Kahramankazan/Ankara D

Degerleme konusu tasinmazin Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Orhaniye (i) Mahallesi sinirlari igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresi sanayi ve depolama alanlarinin yogunlukla yer aldigi, kismen
yerlesim alanlarinin bulundugu bélge durumundadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede eski istanbul
yolu olarak da bilinen Susuz-Saray yolu aksinin her iki yani da sanayi bolgesi ve depolama alani olarak
kullanilmaktadir. Bélgenin son yillarda altyapi ve ulasim konusunda yasamis oldugu gelismeler neticesinde
tercih edilirligi atmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Ankara-Bolu Yolu (E-5) lzerinde konumludur. Yakin gelecekte boélgeye yeni
ulasim kanallarinin agilmasi ve en 6nemlisi bir organize sanayi sitesinin kurulmasi ile bolgeye yapilan
yatirimlarin, gayrimenkullere olan talebin artacagi ve gayrimenkul fiyatlarinin bu durumdan etkilenecegi
diistiniilmektedir. ilgede yapilan imar giincellemeleri ile birlikte yakin ¢evrede niifusun artmasi ve ilgenin
gorinimiiniin degismesinin uzun vadede bdlgeye olan genel talebi olumlu etkileyecegi distiniilmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Ankara Lojistik Ussii, TUSAS, Saray OSB ve Borsalar Birligi ve Dempa Sanayi Sitesi
gibi bilinirligi ylksek yerler bulunmaktadir.
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Imrendi

Anla

ra Lojistik 3 : ) Degerleme Konusu

Ankara Lojistik

A Tasinmazin Yaklasik Konumu
Ussii

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Anadolu Otoyolu 1 km
Kahramankazan ilgesi 12 km
Ankara Sehir Merkezi 25 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Orhaniye (i) Mahallesi, 2691 ada 10 no.lu
parsel, 46.550 m? yiiz dl¢ciimiine sahip “Arsa” vasifli olup tam hisse ile “Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi A.S.” miilkiyetindedir.

W

. w Gazpa

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin Ankara-Bolu Yolu’'na yaklasik 155 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz topografik olarak egimli, geometrik olarak dértgen bir sekle sahiptir. S6z konusu parselin sinirlarini
belirleyici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme tarihi itibariyla konu tasinmaz bos durumda olup kullanilmamaktadir.

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

Konu tasinmaz “Arsa” vasifli olup s6z konusu parselin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz “Arsa” vasifli olup s6z konusu parselin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu parselin terkleri yapilmis olup net parseldir.
e Degerleme konusu parsel tam hisselidir.

e Degerleme konusu tasinmaz Ankara-Bolu Yolu’na cephelidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz egimli bir yapiya sahiptir.
e Tasinmazin bulundugu Mahalle, Saray Mahallesi’'ne gore daha az tercih edilmektedir.

e Tasinmazin yiiz 6lciminden dolayi alicisi kisithdir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede sanayi sektoriinde ileriye doniik yatirimlar yapiimaktadir.

e Bolgede bilinirligi yiiksek prestijli markalarin yer se¢mis olmasi, bolgeye olan talebi artirmaktadir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bos arsa stokunun fazla olmasindan dolayr alim ve satiminda
rekabet yliksektir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda li¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari 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 farkliliklar 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
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, 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 gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi 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 yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

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.
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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.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasim1” uygulanmistir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalara gére
“Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi, arsalarin genellikle mulk sahipleri tarafindan kullanilmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi”, tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmamistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

" Fi
No Bilgi Kavnagi Konum Leiant Yapilasma Dus:‘zt::u/ Yiiz Olgiimii Satis Fiyati Konu Taginmaza Gore
gl Raynag l Hakki (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Zamani
Recep Argana E;;gr?r:z\rz];e ko;auksl: Konut Disi satilmis sai?;tairkUGUk vz dletmine
1 Kentsel E= Yaklasik 371 29.540. . )
0(542) 695 16 20 mesafede yer Call f:aszlam 0,50 (aa 6an$cle)3 >3 9.540.550 >-500 * Tasinmaza gore daha dezavantajli
almaktadir. ? ¥ konumdadir.
* Daha kiguk yiz élgimine
sahiptir.
Deserleme konusu *Konu emsalin m?birim degerinin
sahin Gayrimenkul ta ?nmaza akn | Sanavive E= 0.60 Satilik 6.500-7.000 TL/ m?bedelle
2 y : y Depolama ’ (Yaklasik3 3.765 41.415.000 11.000 satilabilecegi bilgisi alinmistir.
0(312)57779 89 mesafede yer "
Alani hafta) Benzer yapilasma kosullarina
almaktadir. -
sahiptir.
* Pazarlik payi yliksektir.
* Ankara-Bolu Yolu'na cephelidir.
* Daha kiglk yiiz 6lgimiine
sahiptir.
Degerleme konusu *Konu emsalin m?birim degerinin
. Konut Disi Satilik )
3 Umut Evim Emlak tagnmaza yakin - E=0,50 (Vaklask2 5000 30000000 6000 >00-5-600TL/m*bedelle
0(536) 83466 70 mesafede yer Calisma Alani hafta) satilabilecegi bilgisi alinmustir.
almaktadir. 3 * Tasinmaza gore daha dezavantajli
konumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Degerleme konusu . Satihk D.ah? kiiclk yuz blctimiine
Cengizhan Gayrimenkul tasinmaza akin sanayive (Yaklasik 1 sahiptir.
4 & y 3 y Depolama E=0,60 3 4.022 26.000.000 6.464 * Tasinmaza gore daha dezavantajli
0(312) 81406 20 mesafede yer ay)
Alani konumdadir.
almaktadir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal calismasinda, pazarda konut disi kentsel calisma alani emsalinin daha az olmasi
ile sanayi ve depolama alani imarli arsalarin emsalinin daha ylksek olmasi sebebiyle satisinda herhangi bir fark olmadigi bilgisi edinilmistir. Benzer
imar lejandina sahip bulunan arsalarin yapilasma sartlari, yola cephe, yiiz 6lcimleri, topografik yapilari, kisithhk etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak
s6z konusu arsanin birim satis degerinin 6.500-7.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

S D il Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 5.500 11.000 6.000 6.464
© o Pazarlik Payi 0% -30% -10% -10%
Exs Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b gg % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 0% 0% 0%
. Konum 25% 0% 25% 25%
ﬁ = % Yapilasma Hakki/ imar Lejandi 0% 0% 0% 0%
E § % Yiiz Olgiimii -10% -10% -10% -10%
e S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) )
2691 ada 10 parsel 46.550,00 6.750 314.215.000
YAKLASIK DEGERi 314.215.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda maliyet yaklasimi kullanilmamustir.
Gelir Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklasimi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Disi Kentsel
Calisma Alan1” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili 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 tasinmaz i¢in %10 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 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

Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfdyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde herhangi bir takyidat olmamasi sebebiyle tasinmazin
devredilmesini engelleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla tizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihinin yapilmasi sebebiyle yasal siiregleri
tamamlanmustir.

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

S6z konusu gayrimenkullin tapudaki vasfi “Arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aglklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin 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

IM

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihinin yapilmasi sebebiyle yasal siregleri
tamamlanmustir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari haric devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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 tasinmaz “Arsa” niteliginde olup mevcut maliki tarafindan alimindan itibaren 5 vyil
gecmesine ragmen lzerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi uygulanmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 314.215.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalara gore “Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi,
arsalarin genellikle milk sahipleri tarafindan kullanilmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi uygulanmamustir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, yeterli sayi ve nitelikte satilik/satilmis emsal verilerini ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken

pesin satis fiyatlari esas alinmstir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 314.215.000.-TL  Ugyiizonddrtmilyonikiyiizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 345.636.500.-TL  Ugylizkirkbesmilyonaltiylizotuzaltibinbesyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Haluk SORKUN

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

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

6 Tapu Senedi
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