Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YENIi GIMAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ANKARA ILI YENIMAHALLE iLCESI' NDE
YER ALAN
43345 ADA 1 PARSEL VE 43344 ADA 2 PARSEL
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.11.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 28.12.2021
RAPOR TARIHi 29.12.2021
RAPOR NO YGMT-2110070

KULLANIM AMACI

PAZAR VE KiRA DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

43345 ADA 1 PARSEL VE 43344 ADA 2 PARSEL UZERINDEKI
ANKAMALL AVM 'YE AIT YENI GIMAT GYO A.S. HISSESI VE OTEL
BINASININ PIYASA DEGERI VE KiRA DEGERININ TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GAZi MAHALLESI MEVLANA BULVARI NO:2 ANKAMALL AVM VE
OTEL BINASI YENIMAHALLE/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 3 - Nakit Akis (INA) Tablolar

Ek 4 - Tapu belgesi (kopya)

Ek 5 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 6 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 7 - Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi (kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi, 43345 ada 1 parsel
ve 43344 ada 2 parsel Uzerindeki AnkaMall AVM'ye ait Yeni Gimat GYO A.S. Hissesi ve Otel
binasinin piyasa de@erinin ve kira bedelinin Pazar Degerinin tespit edilmesidir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Mevlana Bulvari Ankamall Alisveris Merkezi No:2/A Kat:3 No:1 Akkopri/Yenimahalle/ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi,
43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel lGzerindeki AnkaMall AVM'ye ait Yeni Gimat GYO
A.$. Hissesi ve Otel binasinin piyasa degerinin ve kira bedelinin Pazar Degerinin tespit talebi
bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar i¢cin ' YGMT-2110070 numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son t¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi YGMT-1611001 YGMT-1910181 YGMT-2011009
Rapor Tarihi 30.12.2016 31.12.2019 31.12.2020
43344 ADA 2
PARSEL VE 43345 43344 ADA 2 43344 ADA 2

PARSEL VE 43345 |PARSEL VE 43345

AI?A L PARSE-L ADA 1 PARSEL ADA 1 PARSEL
Rapor Konusu UZERINDEKI - g - = f .
ANKAMALL AVM & UZERINDEKI UZERINDEKI
ANKAMALL AVM & |ANKAMALL AVM &
CROWNE PLAZA OTEL OTEL
OTEL
i ONUR BUYUK OZAN ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar YSEEII_FEA??EA[ZSAOZ SERIFE SEDA SERIFE SEDA
poru y EREN KUt | YUCEL KARAGOZ | YUCEL KARAGOZ

EREN KURT EREN KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.693.537.371 1.897.846.290 1.856.744.960
(TL) (KDV Haricg)

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL



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

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Sayfa No
Cilt No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL

43344 ADA 2 PARSEL
ANKARA
YENIMAHALLE

GAZI

43344
2

50.000

BETONARME 2 ADET MAGAZA OTEL VE ALTINDA OTOPARKI
BULUNAN ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

YENI GIMAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1630

17

49861

03.11.2015
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43345 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iigesi : YENIMAHALLE

Bucagi

Mahallesi . GAZI

Koy

Sokag

Meuvkii

Pafta No

Ada No . 43345

Parsel No 1

Alani . 50.725 m?

Vasfi 4 KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI (A BLOK) 4 KATLI
BETONARME MAGAZA VE ARSASI (B BLOK)

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : YENI GIMAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(*)

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi : Bagimsiz boliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

** Parsel lizerinde kat miilkiyeti kurulmus olup, toplam bagimsiz béliim sayisi 49'dur. A blok 6, 9, 10, 11
ve 28 numarali bagimsiz béliimler farkli bir malik adina kayithdir. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina kayitli toplam 44 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup miinferit miilkiyet bilgileri
ekte sunulmustur. Yeni Gimat Yatirnm Ortakligi A.S.'nin hissesine diisen taginmazlarin toplam arsa payi
35375615/50725000 'dir. Geri kalan 156349385/50725000 arsa payi farkli bir malike aittir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Yenimahalle Tapu Mudirligi'nden 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel igin 22.11.2021
tarihinde alinmig olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri
ekte sunulmustur. Tasinmazlar U(zerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat
bulunmamaktadir.
43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel dzerindeki tiim bagimsiz béliimler lizerinde
miisterek olarak;
irtifak Haklari:
* (01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile B.M.:Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu parsel lehine 18.00
m?lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki bulunmaktadir.
(llgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ligili serhin ve irtifaklarin tasinmaziarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

* 22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile gegcit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gdsterilen
181,92 m?lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit
irtifak hakki. b) A harfi ile gosterilen 1707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada
2 parsel aleyhine karsilikh gegit irtifak hakki bulunmaktadir.) (Baslama tarihi 18/05/2006, Bitis
Tarihi:18/05/2006- Siire:)(llgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu
ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin ve irtifaklarin tasinmaziarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.)

43344 ada 2 parsel lizerinde;

Serh:

* Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye ile yilhgi 12
YTL'den 99 yil middetle trafo yeri igin kira serhi bulunmaktadir.(llgili serhin TEDAS'In rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serhin ve irtifaklarin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.)
*04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile A.M.: 2 metre genisliginde 10 metre uzunlugunda 13 parsel
aleyhine gecme hakki bulunmaktadir.(ilgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde
konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili
serhin ve irtifaklarin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
varilmigtir.)

43345 ada 1 parsel iizerindeki tiim bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;

Beyan:

* Yonetim Plani: 10.02.2016 (11.02.2016 tarih 7098 yevmiye)

* 04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile A.M.: 2 metre genisliginde 10 metre uzunlugunda 12 parsel
aleyhine gecme hakki bulunmaktadir.(ilgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde
konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin ve irtifaklarin tagsinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
varilmistir.)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son g yilhk dénemde miilkiyet bilgilerinde degisiklik olmamistir. Yapilan incelemelerde 43344
ada 2 parselin miilkiyeti Yeni Gimat is Yerleri igletmeleri A.S. Adina kayitl iken 03.11.2015
tarih 49861 yevmiye ile Tiizel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parselin miilkiyeti Yeni Gimat Is Yerleri isletmeleri A.S. Adina kayitlh iken
29.01.2015 tarih 4153 yevmiye ile Tlzel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parsel Uzerindeki taginmazlarin tadilat projesi Tapu Mudurligi'ne tescil ettirilmis
olup, tadilat projesi ve iskan belgesine gére 11.02.2016 tarih 7098 yevmiye ile kat mulkiyeti
tesis edilmistir. Bagimsiz béliim sayisi 129 iken 49'a inmis, ana gayrimenkul niteligi "isyeri"
iken "4 Katl Betonarme Ofis,igyeri ve Arsasi (A Blok) 4 Katli Betonarme Magaza ve Arsasi (B
Blok)" olarak degigmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Yenimahalle Belediyesi'nden 30.11.2021 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar durumu
bilgilerine gbre asagidaki bilgilere ulagiimistir.

43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel, 08/02/2005 gin ve 54 sayili karariyla uygun
gorllen imar plani degisikligi Ankara Buytksehir Belediye Meclisi'nin 13/05/2005 gin 106 sayili
karariyla degistirilerek onaylanmigtir.  1/1000 olgekli 84147/1 nolu parselasyon plani

kapsaminda; 43344 ada 2 parsel, Emsal= 2.00, h(max)=19 kat, Kentsel Servis Alanlari ve
43345 ada 1 parsel Emsal= 1.50, Yencok: 3 kat, Kentsel Servis Alanlari yapilasma haklarina
sahiptir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ug yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi, h=serbest bilgisinin
43344 ada 2 parselin Yencok: 19 kat olarak, 43345 ada 1 parselin Yencok:3 kat olarak degistigi
goralmagtar.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede;

43345 ada 1 parsel icin;

* 14.10.1997 tarih 456 sayili ve 01.12.1997 tarih 544 sayili esas ruhsatlar ve 09.04.1999 tarih
110 sayili ve 03.11.2000 tarih 736 sayili ek ruhsatlar bulunmaktadir.

* 27.05.1999 tarih 281 sayili ve 23.07.2001 tarih 317 sayili yapi kullanma izin belgesi,
* A blok igin alinmis 26.09.2007 tarih 741/A sayih tadilat ruhsati,

* B blok i¢in alinmis 26.09.2007 tarih 741/B sayili tadilat ruhsati,

*12.11.2008 tarih 547 sayil ek yapi kullanma izin belgesi,

* A blok icin alinmis 16.02.2012 tarih 300 sayih tadilat ruhsati,

* A blok igin alinmis 05.09.2013 tarih 696 sayih tadilat ruhsati,

*14.02.2014 tarih 120 sayili yenileme ruhsati,

*24.06.2014 tarih 571 sayih isim degisikligi igin ruhsat,

*05.06.2015 tarih 260 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*22.12.2015 tarih 415 sayih tadilat yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

43344 ada 2 parsel icin:

*19.07.2004 tarih 262 sayili yeni yapi ruhsati (eski parsel numarasi 1 adina diizenlenmis),

* (07.09.2007 tarih 674/D sayili (D blok igin), 674/E sayili (E blok igin), 674/F sayih (F blok igin)
tadilat ruhsatlari,

* 01.05.2008 tarih 249-1 sayili (D blok igin), 249-2 sayili (E blok igin), 249-3 sayili (F blok igin)
yap! kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

43344 ada 2 parsel icin:
* 06.01.2019 tarih PINUFH8 belge nolu yapi kayit belgesi diizenlenmistir. (2 bagimsiz bolim
10.312 m? alan)
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43345 ADA 1 PARSEL

. P T Bag.Bol.
Tarih Sayi Belgenin Tiirii | Yapi Sinifi Niteligi Sayisi Alani
14.10.1997 317 Yeni Yapi Ruhsati
01.12.1997 544 Yeni Yapi Ruhsati
09.04.1999 110 Ek Ruhsat
03.11.2000 736 Ek Ruhsat
Yapi Kullanma ; .
23.07.2001 317 i . IV.B Isyeri 129 126.610,00 m?
Izin Belgesi
26.09.2007| 741/ | TadilatRuhsat IV.C Magaza 51 | 127.973,00 m?
(A blok)
Tadilat Ruhsati g 2
26.09.2007| 741/B (B blok) IvV.C Magaza 8 703,00 m
Yapi Kullanma
12.11.2008 547 izin Belgesi IvV.C Magaza 8 703,00 m?
(B Blok)
Tadilat Ruhsati . )
16.02.2012 300 (A blok) IV.B Magaza 51 127.973,00 m
Tadilat Ruhsati . )
05.09.2013 696 (A blok) IV.B Magaza 41 129.168,00 m
14.02.2014 120 Yenileme Ruhsati IV.B Magaza 41 129.168,00 m?
24.06.2014| 571 | 'Sim Dedisikig IV.B Ofis ve isyeri 41 129.167,73 m?
Ruhsati
05.06.2015 260 Tadilat Ruhsati V.A Ofis ve igyeri 41 132.898,58 m?
Tadilat Yapi
22.12.2015| 415 Kullanma izin V.A Ofis ve Igyeri 41 132.898,58 m?
Belgesi

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL

13



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

' REEL

DEGERLEMF

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

43344 ADA 2 PARSEL

Tarih Sayi | Belgenin Tiri | YapiSinifi|  Niteligi | >29-BOl Alani
Sayisi
Aligverig
19.07.2004 262 Yeni Yapi Ruhsati Iv.C Merkezi - Otel - 1 151.772,69 m?
Ofis- Otopark
07.00.2007| ea7/p | TadlatRuhsat IV.B Magaza 1 81.228,00 m?
(D Blok)
07.00.2007| 6a7e | TadilatRuhsati IV.C Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
. Ofis ve Bunlara
07.09.2007| 6a7/F | TadilatRuhsat IV.C | Benzer Misafir 1 27.650,00 m?
(F Blok) Evi
Yapi Kullanma
01.05.2008| 249-1 izin Belgesi IV.A Magaza 1 81.228,00 m2
(D Blok)
Yapi Kullanma
01.05.2008| 249-2 izin Belgesi IV.A Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
Yapi Kullanma Ofis ve Bunlara
01.05.2008| 249-3 izin Belgesi V.C Benzer Misafir 1 27.650,00 m2
(F Blok) Evi

A blok igin 29.05.2015 tarih, B blok icin 05.06.2007 tarih ile onaylanmis kat irtifakina esas
mimari projeleri Yenimahalle Tapu Mudirligi'nde incelenmistir. Projelerine gore A blokta
bodrum katta 8 adet, zemin katta 10 adet, 1. katta 11 adet, 2. katta 12 adet olmak Uzere toplam
41 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B blokta bodrum, zemin, 1. kat ve 2. katta 2'ser adet
olmak Uzere 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. A blok bagimsiz bdlim alanlari projeden
hesaplanmis olup, B blok projesinde direkt dlgiler olmadidi igin arsa paylari oraninda toplam
alan béliunmustdr.

A BLOK PROJE ALAN BILGILERI

—_— Ol At Bagimsiz Béliim Toplam Ingaat
Alanlan Alani

Bodrum 49.746,32 m? 10.182,93 m? 59.929,25 m?

Zemin+Asma 6.582,38 m? 20.732,11 m? 27.314,49 m?

1. Kat 6.743,99 m? 14.895,09 m? 21.639,08 m?

2. Kat + Asma 10.768,48 m? 13.247,28 m? 24.015,76 m?

TOPLAM 73.841,17 m? 59.057,41 m? 132.898,58 m?

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL
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A BLOK BAGIMSIZ BOLUM ALAN BILGILERI

Bag. Bol. Kat Niteligi Ortak Alan Bagimsiz Bolim Toplam Ingaat
No Alanlari Alani
1 Bodrum is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
2 Bodrum is Yeri 422,830 m? 528,676 m? 951,506 m?
3 Bodrum is Yeri 1.582,180 m? 1.978,245 m? 3.560,425 m?
4 Bodrum is Yeri 423,130 m? 529,052 m? 952,182 m?
5 Bodrum is Yeri 2.267,270 m? 2.834,833 m? 5.102,103 m?
6 Bodrum is Yeri 1.558,870 m? 1.949,100 m? 3.507,970 m?
7 Bodrum is Yeri 2.117,480 m? 2.647,546 m? 4.765,026 m?
8 Bodrum is Yeri 1.788,970 m? 2.236,800 m? 4.025,770 m?
9 Zemin is Yeri 1.512,810 m? 1.891,510 m? 3.404,320 m?
10 Zemin is Yeri 1.702,700 m? 2.128,935 m? 3.831,635 m?
11 Zemin+Asma is Yeri 11.221,180 m? 14.030,162 m? 25.251,342 m?
12 Zemin is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
13 Zemin is Yeri 1.502,130 m? 1.878,156 m? 3.380,286 m?
14 Zemin is Yeri 312,380 m? 390,578 m? 702,958 m?
15 Zemin is Yeri 524,250 m? 655,485 m? 1.179,735 m?
16 Zemin is Yeri 183,760 m? 229,760 m2 413,520 m?
17 Zemin is Yeri 2.079,440 m? 2.599,983 m? 4.679,423 m?
18 Zemin is Yeri 1.671,260 m? 2.089,624 m? 3.760,884 m?
19 1.Kat is Yeri 36,310 m? 45,399 m? 81,709 m?
20 1.Kat is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
21 1.Kat is Yeri 265,720 m2 332,237 m? 597,957 m?
22 1.Kat is Yeri 92,660 m? 115,855 m? 208,515 m?
23 1.Kat is Yeri 3.346,410 m? 4.184,112 m? 7.530,522 m?
24 1.Kat is Yeri 1.549,340 m? 1.937,184 m? 3.486,524 m?
25 1.Kat is Yeri 1.552,150 m? 1.940,698 m? 3.492,848 m?
26 1.Kat is Yeri 5.089,720 m? 6.363,823 m? 11.453,543 m?
27 1.Kat is Yeri 434,940 m? 543,818 m? 978,758 m?
28 1.Kat is Yeri 1.966,320 m? 2.458,546 m? 4.424,866 m?
29 1.Kat is Yeri 539,320 m? 674,327 m? 1.213,647 m?
30 [PRa2SA s Yer 6.314,950 m? 7.895,764 m? 14.210,714 m?
31 2.Kat is Yeri 755,990 m? 945,236 m? 1.701,226 m?
32 2.Kat is Yeri 802,050 m2 1.002,826 m? 1.804,876 m?
33 2.Kat is Yeri 1.040,890 m? 1.301,455 m? 2.342,345 m?
34 2.Kat is Yeri 1.040,890 m? 1.301,455 m? 2.342,345 m?
35 2.Kat is Yeri 780,380 m? 975,731 m? 1.756,111 m?
36 2.Kat is Yeri 1.023,470 m? 1.279,674 m? 2.303,144 m?
37 2.Kat is Yeri 221,890 m? 277,435 m? 499,325 m?
38 2.Kat is Yeri 309,760 m? 387,302 m? 697,062 m?
39 2.Kat is Yeri 199,940 m? 249,991 m2 449,931 m?
40 2.Kat is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
41 2.Kat is Yeri 734,870 m? 918,829 m2 1.653,699 m?

TOPLAM 59.057,410 m? 73.841,170 m? 132.898,580 m?
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B BLOK BAGIMSIZ BOLUM ALAN BILGILERI
Bag. Bol. Kat Niteligi Ortak Alan Bagimsiz Bolim Toplam Ingaat

No Alanlari Alani
1 Bodrum-Ek is Yeri 118,77 m? 118,77 m?
2 Bocrum-Ek is Yeri 117,13 m? 117,13 m?
3 Zemin-Ek Bina is Yeri 78,69 m2 78,69 m?
4 Zemin-Ek Bina is Yeri 77,01 m? 77,01 m2
5 1. Kat-Ek Bina is Yeri 78,69 m? 78,69 m?
6 1. Kat-Ek Bina is Yeri 77,01 m? 77,01 m?
7 2. Kat-Ek Bina is Yeri 78,69 m? 78,69 m?
8 2. Kat-Ek Bina is Yeri 77,01 m? 77,01 m?

TOPLAM 703,000 m?

B blok igin 2008 yilinda iskan alinmig olup, A blok igin 2015 yilinda tadilat ruhsati alinmigtir.
Nihai olarak A blokta 41 adet B blokta 8 adet olmak lizere 49 adet bagimsiz béliim oldugu
incelenen proje ve ruhsatlardan anlasiimaktadir. Yeni Gimat GYO A.S.'den edinilen 43345 ada
1 parsele ait taraflar arasinda imzalanmis paylasim cetveline gére gére 49 adet bagimsiz
béliimden A blokta yer alan 6, 9, 10, 11, 28 numarali bagimsiz béliimler farkli bir malige diger
bagimsiz béliimler ise Yeni Gimat'a ait olacak sekilde paylasim yapiimigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

A blok igin 22.12.2015 tarihli ve B blok igin 12.11.2008 tarihli yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. Parsel Uzerinde ruhsat ve projeleri ile uyumlu olarak 49 adet bagimsiz bolim
icin kat miulkiyeti tesis edilmistir. Tasinmazin mevcut kullanim sekli ve alaninin yasal belgeleri
ile uyumlu oldugu goérilmustar.

43344 ada 2 parselde D, E, F bloklar igin 01.05.2008 tarihli yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. Parsel lizerinde "Betonarme iki Adet Magaza, Otel, Altinda Otoparki Bulunan
Arsa" olarak cins tashihi yapilmistir. Mevcut kullanimin tapuya tescilli ana gayrimenkul
niteligiyle uygun oldugu goéralmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin yapi denetim sirketi Beton Yapi Denetim A.S. Olup,
22.12.2015 tarihli A blok tadilat yapi kullanma izin belgesinde yapi denetim ADS Yapi denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel icin 27.02.2018 tarihli, 43344 ada 2
parsel igin 27.02.2018 tarihli B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL s i BT
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle llgesi, Gazi Mahallesi'nde yer alan
Ankamall AVM ve otel binasidir. Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel tzerine 1. Etap ve 43344
ada 2 parsel lizerinde 2. etap olmak Uzere 2 etaptan olusmaktadir. Otel binasi ise 43344 ada 2
parsel tzerinde konumludur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Gazi Mahallesi Mevlana Bulvari Utzerindeki Ankamall AVM ve otel binasidir.
Merkezi bir konumda olmalari nedeniyle ulasilabilirlikleri iyidir. Etrafinda nirengi niteligi tasiyan
bazi noktalar su sekildedir: Atatirk Orman Ciftligi Hayvanat Bahgesi, Ankara Emniyet
Mudarlaga, Atatirk Kiltar Merkezi, Genglik Parki vb.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar Mevlana Bulvari (Konya Yolu) lizerinde bulunmaktadir. Ana arter Gizerinde olmasi
nedeniyle ulasim kolay saglanmaktadir. Kizilaya ~5 km., Esenboga Havaalanina ~28 km.
mesafededir.

Ataturk Orman
Ciftligi

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL
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Etlik Sehir
Hastanesi

Taginmazlarin
Konumu

Atatiirk Orman
Ciftligi

.y
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ankamall AVM A, B, D, E bloklardan olusmaktadir.

A blok; 05.06.2015 tarihli ruhsata gbre 132.898,58 m? alanh olup bodrum, zemin, 2 normal
kathdir. |.Etapta yer almaktadir.

B blok; ruhsata gére 703 m? alanli olup bodrum, zemin, 2 normal kathidir. |.Etapta yer
almaktadir.

A ve B bloklarinda bodrum katinda otopark alani ve magdazalar, zemin ve 1. katta magazalar, 2.
katta sinema, tiyatro salonlari ve food-court kati bulunmaktadir.

D blok; ruhsata gére 81.228 m? alanh olup 2 bodrum, zemin, 2 normal kathdir. 1l.Etapta yer
almaktadir. Bodrum katlarda otopark ve magaza alanlari, zemin, 1. ve 2. katlarinda magazalar
ve ofis alanlari bulunmaktadir.

E blok; ruhsata gore 60.628 m? alanh olup 2 bodrum, zemin, 1 normal kathidir. Il.Etapta yer
almaktadir. Yapi Marketin bulundugu bloktur.

Ankamall AVM toplam alani 275.457,58 m#dir.

Otel Binasi (F blok) 2 bodrum, zemin, asma ve 14 normal kattan olugsmaktadir. Yapi kullanma
izin belgesine gore 27.650 m? kullanim alani bulunmaktadir. 2. bodrum katinda teknik hacimler,
depo, kazan dairesi, pano odasi, bilgisayar ve telekom odasi bulunmaktadir. 1. bodrum katinda
mal kabul alani, doktor ve hemsire odasi, personal kafeterayasi, camasirhane, satinalma ve
personal odalari bulunmaktadir. Zemin katta resepsiyon, mutfak, restorant, n buro, teknik
odalar bulunmaktadir. 1. normal katta saglik ve spa alani, toplanti salonlari bulunmaktadir.
Normal katlarda odalar ve 14. katta clup lounge odalari ve restoranti, teras katta toplanti
salonlari bulunmaktadir.

Otelde, 177 standart oda, 3 bedensel engelli odasi, 20 double queen, 20 junior suite, 42 club
odasli ve 1 kral dairesi olmak Uzere toplam 263 oda bulunmaktadir. CP Ankara Otel ismi ile
hizmet vermektedir.

. Yeni _Gimat GYO A.S.
Ada/Parsel Blok Adi Toplam Ingaat Alani Ingaat Alani
43345/1 A 132.898,58 m? 92.478,45 m?
43345/1 B 703,00 m? 703,00 m?
43344/2 D 81.228,00 m? 81.228,00 m?
43344/2 E 60.628,00 m? 60.628,00 m?
43344/2 F 27.650,00 m? 27.650,00 m?

Yeni Gimat GYO A.S. insaat

Niteligi ingaat Alani Alani
Ankamall AVM 275.457,58 m? 235.037,45 m?
Otel Binasi 27.650,00 m? 27.650,00 m?

TOPLAM 303.107,58 m? 262.687,45 m?
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Binanin Genel Ozellikleri

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL

Yapi Tarzi Betonarme-Celik Konstriiksiyon
Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 5A -5C

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jeneratoér Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe

Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut

Manzarasi Mevlana Bulvari

Cephesi Bulvar Cepheli

Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Ankamall AVM genelinde ic mekan &zellikleri benzerlik gdstermektedir. Ortak kullanim
alanlarinda zeminler granit, duvarlar saten boyalidir. Kolon yuzeyleri giydirmedir. Tavanlar algi
asma veya tas ylinid asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Havalandirma tinelleri,
sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. Kapali otoparklarda
zeminler sertlestirilmis sap kaplidir.

AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkl
ozelliklere sahiptir.

AVM'de 2014-2015 yillarinda kapsaml tadilat yapilmis olup, fiziki olarak iyi durumdadir.

Otel binasinin i¢ mekanlar otel kullanimina uygun olarak dizayn edilmis olup, iyi kalite
malzeme kullaniimistir. Konaklama Unitelerinin yer aldigi kat ic mekanlari, insaat 6zellikleri
bakimindan ayni olup, koridor zeminleri hal kaplama, duvarlari kagit kaplama ve plastik boyall,
tavanlar ise algipan asma tavandir. Ortak alanlarda zeminler mermer kapli, duvarlar plastik
boyali, tavanlar ise algipan asma tavandir. Teknik odalarin zeminleri seramik kaplama,
duvarlari kismen plastik boyali kismen fayans kaplama, tavanlar ise algipan asma tavandir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar icin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Tirkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bdlimii i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizolgimi olarak Glkenin Gglinct bayik ilidir. Ytzolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarrm amagh

kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik bliylik oranda ticaret ve sanayiye dayahldir, tarim ve
hayvanciidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori
gerek ozel sektér yatirimlari, bagka illerden buylk bir nifus goégunu tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan giinimiize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasgik dortte UGgl hizmet sektoéri olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda caligir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Ginimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Guiddl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegcioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara nufusu bir 6nceki ylla gore 24.246 artmistir. Ankara nifusu 2020 yilina gore
5.663.322'dir. Bu niifus, 2.805.877 erkek ve 2.857.445 kadindan olugsmaktadir.

Yizde olarak ise: %49,54 erkek, %50,46 kadindir. Bu nifusun 925.828 kisisi Cankaya
ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine gore yillik niifus artis orani ise %0,43'd(r.
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhgi itibariyle sanayi agirlikh
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sit Grinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit
ve orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani
Ragip Tuzin tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda
dar gelirli is¢ci ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser kath olarak
kurulmaya baslanmig, buginkd gibi hizli bir gelisme gdsteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957
tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir. Resmi Gazete'nin 295 no'lu yeniden kaza kurulmasi
hakkindaki kanuna goére yayinlanan 27.06.1957 gun ve 7033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile
01.09.1957 tarihinden itibaren Yenimahalle ilge olmustur. Yenimahalle’nin ilge olmasi ile o
zaman nahiye olan Kazan-Yenikent - Sincan ve Etimesgut Nahiyeleri Yenimahalle ilgesine
baglanmistir.

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiksekligi 830
metredir. ilgenin yizdlgimi 274 kmadir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akképrii mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Gulvercinlik ve Etimesguttan gegerek Sincan Osmaniye koyi

yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya
Irmaginin blyuk bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.

Yenimahalle'de ikamet edenlerin bircogu memur, is¢i ya da esnaf olarak ¢alismakta olup, ciftlik
veya hayvancilikla gegimini saglayan 1000 kisiye yakin vatandasimiz bulunmaktadir.Bu rakam
ilce nifusu dusunuldiginde ¢cok azdir, bu nedenle ilgemizde tarim veya hayvancilikla gegimini
saglayan vatandasimiz yok denecek kadar azdir.

iicede 3 bliyiik sanayi bolgesi bulunmaktadir.

Yenimahalle nifusu 2020 yilina gére 695.395. Bu nufus, 339.219 erkek ve 356.176 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %48,78 erkek, %51,22 kadindir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda
surekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden
en ¢abuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blyiime hizlarinda gérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukgca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.
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Tuarkiye ekonomisi igin en buyilk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirh i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yagsanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu.

Boylece enflasyon kriz 6ncesi edilimine geri dondd.

"2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri TUrkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yih boyunca Turk Lirasrndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-

0,50’ye indirdi ve varlik aim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yilh boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos
ayinda tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda
dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi
itibariyla son 15 yilin en yiksedi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden
aylarda dusus egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz
kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattidi
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu." (Colliers

International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya yayllmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu.
belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve
iktisadi faaliyetler tzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin
onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla
birlikte salginin tedbirlerini blylk o6l¢clide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19
etkisiyle nisan ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki
toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 egik dizeyinin Uzerine ¢gikmasiyla

tekrar blyimeye basladi.

' REEL

Salginin  etkileri

daha da

Temel Ekonomik Géstergeler

2016 2017 2018
GSYiH (Cari ABD Dolar1) $863 milyar $853 milyar  $789 milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(Cari ABD Dolarn) $10,862 $10,546 $9,621
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8%
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3%
Cari Agik (Milyar ABD 3268 $40 6 3207
Dolar1)

Cari Agik / GSYIH -31% -4.8% -2.6%
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5%

*Henliz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Danya Ekenomik G&rindm Raporu

2019

$754 milyar $735* milyar

$9127

0.9%

11.8%

$8.0

11%

5.96

13.7%

2020

$8,790*

-5.0%*

12%*

$2.9*

0.4%*

7.02*

17.2%*

2021

5.0%*
12%*

-0.2%*

T.26%

15.6%"
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FED 2020 yil igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Uzerinde anlastilar.

2018 yilinin eylil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan bagslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki ylkselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tuarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %4,5 bilylidi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biuylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve
haziran ayinda glncellenen Dinya Ekonomik Goérinim Raporu’na gére, COVID-19'un
ekonomik faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye'nin ekonomisinin 2020 yilinda
yaklasik %5 oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blylimesi
bekleniyor. IMF Diinya Ekonomik Gortiinim Raporu’na goére, Tlrkiye genelinde igsizligin 2020
yllsonunda %17,2 seviyesine yikselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi
bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi dglncl geyrekte guglu bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Ggtinci geyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimis gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla
%15,6 blyurken, takvim etkisinden arindinimis GSYH’de yillik bazda biyime %6,5 olarak
gerceklesmigtir. Arindiriimamis verilere gére GSYH’de yillik bazda buyime %5,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin tUzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep buylimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiinda ise genele
yayllan artislar gdézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un ayni
dénemine goére %0,5 blylimustir. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimis
dolar bazinda GSYH, 2020 tguncu ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme stireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylil'deki %74,3'ten kademeli olarak ylkselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e
ctkmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1limli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme surecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’'da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Yillik Enflasyon™
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Tiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yuzde 0,97 artti. Tuketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 0,97, bir nceki yilin Aralik ayina gére yizde 8,33, bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yiizde 11,47 artig gergeklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir onceki yiiin ayni ayina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugine ingaat sektorinin ekonomik blylime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyredinde yasanan dususin disinda sektorln istikrarli
bir gelisim iginde oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise dzel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
ylizde 6 blyime oranina ulasmistir. Ekonomik biytumeyle birlikte insaat sektériinin blyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buylimenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
biylimesi ise yine ylizde 5,6 ve ylzde 5,5e ulagsmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gore
yizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyimesinin de 6nine gecen ingaat sektdéri, ayni déonemde yatirrmlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyuk konutlarda
KDV'nin ylzde 8'e dusulrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektoéri olan insaat sektorinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusus ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme siirecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayr basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilhin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektorinde de degisiklikler olabilecegi 6ngérilmektedir.

"2020 Yili itibariyla dinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak kargimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim klredeki yaz ve dlinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncl geyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢mis olmasi kuresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
as! sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginiimaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Goérunudm Raporuna goére1 kiuresel ekonominin ylzde 4,4 kugulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in yiuzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise yuzde 3,3
oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma
egilimini giclendirmistir.

insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buytk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci geyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Uglincli  geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgcli

gérinmektedir. Oncli gostergeler bilylime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satislar
hem de insaat sektortinin ihtiyaci olan kaynak dnemli él¢iide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir.
2019 yihnin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni
déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gére yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gére artis yluzde 187,2 dizeyinde gerceklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en 6nemli
unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde
kamu bankalari 6nderliinde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu
goérulmektedir. Diger yandan birkag¢ yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de talebin
yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep
gbrmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baglarinda Tiirkiye’'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki slirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yar itibariyla, kira
fiyatlari ve bogluk oranlarini dederlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin heniz
piyasa verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte
benimsenen uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini
dusurmelerine sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde énceki dénemlere kiyasla disus
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil Gglincii geyredin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmigtir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 90.869 m? olarak gerceklesirken, Eyliil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ceyrede kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi
beraberinde iki katindan fazla bir oranda, bir 6énceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artig
kaydedilmistir. Bununla birlikte, G¢lncu ceyrekte gerceklesen kiralama iglemlerini sayica %75
gibi buytk bir ¢ogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama
anlasmalari olustururken, geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlasmalari olarak
gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢dzimler
cogunlukla birgok kurulusta strdariimustir. Bundan sonraki siregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldudu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen galisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiinci geyrek
ve OnUumizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gliici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi igin yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan calisma yonetimi arasinda 6nemli bir denge saglamalidir. Bunun
gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya devam edecek olup,
genel olarak daha is birlik¢i ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine yonelik degisimler
olmasi 6ngorulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi altinda; sirketlerin, ¢calisanlarina
herhangi Uguncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede caligabilme olanadi saglamasi
beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet yogunluguna bagli olarak
uygun uydu ofisler, dézellikle blyuk isglcu olan kuruluglar icin orta vadede 6n plana ¢ikmasi
beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tGzere Utglncl ceyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda 6zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi izerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)
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Istanbul 6.768 6.951 6.559
izmir 5.443 5719 5.283
Bursa 4108 4307 4.082
Antalya 4.069 4.352 3.499
Ankara 4345 4359 4.328
Kocael 3.759 3.921 3.542
Adana 3.482 4 251 2.880

Haynak: Endeksa

Perakende Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2018 Subat ayi itibariyle Tlrkiye genelinde faal 395 adet AVM iken 2019 yili 3. ¢ceyregi itibariyle
AVM sayisi 453’e ulagmistir. En fazla Aligveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147
adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
453 bin mZdir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili Gglinci ¢eyreginde
865.000 m?'ye ulagmis ve 2013 yili Gglnclu ceyredi itibari ile 1.000.000 m* yi agsmis ve 2015
Mayis ayi itibariyle 1.292.993 m?'yi bulmustur. 2018 Subat ayi verilerine gdre ise bu alan
11.905.821 m? olmustur. JLL’'nin 2018 yari yil raporu ¢alismasina gore Turkiye genelinde su
anda aktif halde olan AVM sayisi 411. istanbul’daki aligveris merkezi sayisi 118. Mega sehirde
ingaat halinde olan AVM sayisi ise 18 olarak belirlendi.

Ulastigi kiralanabilir alan buyukligu ile Avrupa’ daki oranlarin Uzerinde kiralanabilir alana
ulasan Ankara’da tiketicinin nitelikleri digerlerine gére daha Ustln sayilabilecek AVM’ lerden
yana tercih kullanmaya basladigi ve musteri potansiyelinin daha fazla marka trin ve hizmete
ulasabilecedi AVM’ leri tercih ettigi gézlemlenmektedir.
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AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi butine baglh olan

isletmelerdir. AVM'ler glinimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatinminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dodru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin

artiya donusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘muisteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj galigmalari bir AVM'nin sirdurdlebilirligi igin temel

unsurlardir.

Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olugturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’'nin 2019 yilsonu rakamlari agiklandi. Her ay duzenli
olarak yayinlanan verilere gore ciro endeksi Aralik 2019 déneminde bir 6nceki yilin ayni ayi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylzde 17,2 oraninda artis
kaydederek 375 puana oldu. Endeks verileri yillik bazda 2018 yili ile karsilastirildiginda ylizde
15,9 artis gostererek 2019 yilinda 299 puana ulasti.

AVM Perakende Ciro Endeksi dordiinci ceyrekte ise gegtigimiz yilin doérdinci ceyregi ile
karsilastinldiginda ylizde 17 artis gosterdi ve 2019 doérduncu ¢eyrek déneminde 296 puana

ulasti.
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Temmuz ayi perakende ciro endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yapilan agiklamada su
bilgiler yer aldi: “Bilindigi (izere COVID-19 salgini sonrasi normallesme adimlari gergevesinde
11 Mayis itibariyle AVM’ler kademeli olarak agilmaya baslamisti. Haziran ayindaki timuyle
acilis sonrasi Temmuz ayinda AVM perakende ciro endeksinin pandemi gibi olaganustu
kosullari kapsayan bir ddbnemde daha sadece en yakin ciro analizi ile kiyaslanabilecedi géz
o6nlnde bulundurulsa da bir énceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiinda yiuzde 2,6 oraninda
distigl goriimistir. Kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi incelendiginde, tim
kategorilerde gerileme yasanirken teknoloji kategorisinde yizde 41,9’luk artis gorilmis ve en
yiuksek gerileme yilzde 39,3 ile yiyecek-icecek kategorisinde yasanmistir. Ziyaret sayisi
endeksinde yizde 39,8'lik disls yasanirken, metrekare verimliligi endeksinde yasanan disus
yuzde 2,6 olarak kaydedilmistir. Temmuz 2020 déneminde metrekare verimlilik endeksi,
Haziran 2020 dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ise
yuzde 33,5'lik artis gostererek 303 puana yukselmistir. Ziyaret sayilarinin dlisik seyretmesine
ragmen cirolardaki artis normallesme déneminde ziyaretgilerin alisveris akh hareket ettigini
gosteriyor. Teknoloji kategorisi disinda kategoriler bazinda dususler yasandigini goériyoruz.
AVM yatirimcisi da ciro dususlerinin yasandidi, zor durumdaki perakendecisine Haziran ayinda
oldugu gibi Temmuz ayinda da imkanlari élglisiinde destek vermeyi strdlirmustir. Bu zor
dénemi perakendecisi, c¢alisanlari, ziyaretgileri ve tium hizmet saglayicilan ile birlikte
atlatacaginin bilinciyle AVM yatirimcisi gerekli tim saglik ve hijyen tedbirlerini de en st
dizeyde almaya ve giivenli aligveris mekanlari olmaya devam edecektir”.

Ayrica AYD tarafindan her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gore ise ciro endeksi Agustos
2020 dénemi ile kargilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde Eylil ayinda
yuzde 0,7 artigla 293 puana ulasti. Ekim 2020 bir énceki ay olan Eylil 2020 dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde de yizde 19,1 oraninda
artisla 349 puana ulasmistir.

Batin dinyayl etkileyen COVID-19'un, mart ayinin basindan itibaren Tirkiye'de patlak
vermesinin ardindan, tim diger sektorler gibi perakende sektdorii de yodun olarak etkilendi.
Virtstin 2020 yilinin mart ayi igerisinde etkisini gittikge artirmasi, alinan énlemler kapsaminda
Tuarkiye genelinde birgok AVM'nin gegici sureyle faaliyetlerine ara vermesine sebep oldu. Mart
ayinin 2’inci yarisindan itibaren faaliyetlerini gegici olarak durduran aligveris merkezleri, mayis
aylyla birlikte COVID-19 ile mucadeleye uyumlu hale getirilerek cesitli bolgelerde tekrar
faaliyete basladi. 1 Haziran normallesme slrecinin baslamasi ile birlikte, tamami agilan
aligveris merkezlerinin bazilarinda ise magazalar munferit olarak kapall.

E
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AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
2021 Y1l ikinci Ceyregi itibariyla Tirkiye’deki Mevcut Aligveris Merkezi Arzi 442 Adet Alisverig
Merkezinde 13,6 Milyon m2 Olarak Kayit Altina Alinmistir. Toplam kiralanabilir alan 2019
yilinin ilk yarisina goére %3 oraninda artig gdsterdi. 2020 yilinin ilk yarisinda 6 adet aligveris
merkezi acildi. Oniimiizdeki dért yil icinde 49 yeni aligsveris merkezi acilmasi planlanmakta
olup, acilacak alisveris merkezleriyle birlikte toplam kiralanabilir alanin 15.578.810m2’ye
ulasmasi bekleniyor. Ancak, planlanan ve yapimi devam eden aligveris merkezlerinde
pandemiden dolayi gecikmeler veya iptaller olacagini disinidyoruz. 1.000 kisi basina disen
toplam kiralanabilir alan, 2020 yilinin birinci yarisi itibariyle Tirkiye geneli icin ortalama 159m?
diizeyine ulasti. istanbul'da toplam 122 adet AVM bulunurken 2023 yilina kadar bu stoka
eklenmesi planlanan 9 yeni AVM daha bulunuyor.
(Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil sonu itibariyla Turkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 447 aligveris merkezinde
13,6 milyon m? seviyesine gelmistir ve istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev
sahipligi yapmaktadir. Diger yandan, 29 alisveris merkezinde yaklasik 958 bin m? ingaat
halinde olan kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibariyla tamamlanmasi beklenen
arz ile birlikte toplam aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini asmasi
beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise llke genelinde 1.000 kisi basina 163 m?
kiralanabilir alan oldugu gériilmektedir. istanbul 328 m? perakende yogunlugu ile (ilke genelinin
iki kati yogunluga sahip gorinurken, Ankara 300 m? seviyesinde perakende

yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6éne ¢ikmaktadir.
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2021 2. Ceyrek dénem itibariyle, Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 442, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 605 bin m2 'ye ulasti. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun
yaklasik %37’sini olusturmaktadir. TuUrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dusen
kiralanabilir alan ise 163 m2 ’dir. 2.¢ceyrekte bir dnceki yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda
ve enflasyondan arindirilmadan  incelendiginde  yizde  107,3'luk  bir artis
yasanmistir.(Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2.ceyrekte gectigimiz yihin ayni dénemiyle karsilastirildiginda yizde 95,5’lik bir artis oldugu
g6zlemlenmistir. (Kaynak:AYD)

Ziyaret Sayisi Endeksi

150
2 @ —
®» o
=2 =2
D 3 [Ts] [Ts] e
—
™ o
- | I | I I

=
100 .
50 |
0
Ocak Subat I'v'Iart anan Ma}fIS Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Eklm Kasim Aralik

104

96
97

—103

12019 =2020 =2021

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL



YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL

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

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Agustos ayinda yasanan doéviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanhgi

tarafindan alinan Tirk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL’ye gevrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isgicl
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligsveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha yliksek bir oranda artti§i gézlenmistir. Perakendeciler igin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana c¢ikmaktadir ve bu durum
surdurilebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde

uygulamaya baglamigtir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi
tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler
icin; Ciro/ (kira + ortak alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise
TL’ye donds ile birlikte ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi dlgebilmesi énemlidir.
Ayrica bu sire¢ surdurulebilirlik agisindan; perakendeci i¢in verimsiz magazalarin tespiti, AVM
yatirimcisi icin ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel miidahalelerin yapilmasi
icin imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi ve kiracisi agisindan
etkisi belirlemek igin gerek son dénemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri, ingaat
halinde olan gelecek AVM’ler ve Alisveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektérdeki AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci sermayeli perakendecilerin
Ozellikle 2019 yili icindeki pozisyonlari ve hamleleri énemle takip edilmelidir. Bu asamada
bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dovize endeksli kontrat gelirleri Gizerinden kredilendime
sirecini yurattigu bu siregte TL ye gegis ile guncel kur zerinden gelir elde edemeyen ve
doéviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya gidemeyen AVM yatirimcilari igin zor bir yil
olacagini séylemek yanlis olmayacaktir. (GYODER 2020, 1.Ceyrek Raporu)

AVM kompleks bir yapi olup, bltin olarak ele alinan ve surekliligi butine baglh olan
isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve ydnetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatinminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan acildiktan sonraki dodru yénetim
stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM i¢in bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya donusturdlebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘muisteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte,
konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj galigmalari bir AVM'nin sirdurdlebilirligi igin temel
unsurlardir.
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19 Mart 2020°'den beri AVM’ler oncelikli tiketim magazalari (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna goére gelecek surecte; acik ve yari agik mimariye sahip AVM’ler ve cadde
magazalari bu slrecte kapali alanlara goére daha avantajli olacaklari disinidlmektedir.
Onumiizdeki dénemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde disis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagl, Haziran ayindan sonra tim magazalarda ciro kirasina dondlmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katilim oraninin digurulmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM‘erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tirde aligverise verilen énemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir siire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan blylk sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti given endeksinde ve sektdrde toparlanmanin 2020’nin son ¢eyreginde
baslayacagini disinduklerini belirtmiglerdir.

2021 yili igerisinde COVID-19 salginini lilkemizde yeniden pik yapmasi sonrasi yeniden tam
kapanma ve kismi kapanma gibi kisitlamalara gidilmis ve AVM'ler de bu durumdan
etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle yeniden kademeli agilma baslamis olup, asilamanin
hizlanmasi ile salginin kontrol altina alinabilecegi goérUsleri kuvvetlenmistir. Ancak asilama
oraninin hali hazirda disuk olmasi, mutasyonlu virtslerin ¢cogdalmasi gibi etkenler nedeni ile
COVID-19'un piyasalar iizerindeki etkisinin ne kadar siirecegdi bilinememektedir.

Ankara'da Baglica AVM'lerin Konum Haritasi
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Ankara’daki AVM’lerin yer segiminde erisilebilirlik/ulasilabilirlik, gérinulebilirlik, rekabet ortami,
arsa/arazi durumu, altyapi olanaklari, sosyo-ekonomik ve demografik yapi, yakin gevresel
etkenler ve gelecekteki gelismeler faktériinin etkili olmaktadir. AVM’lerin ¢evresinde bulunan
yapilasmalarin hizinda ve yogunlugunda artis goriimekte, bu durum yeni merkezlerin
olusmasina kentsel merkezin 6nemini yitirmesine yol agmaktadir.
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AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi butine baglh olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dodru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin

artiya donusturdlebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘muisteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj galigmalari bir AVM'nin sirdurdlebilirligi igin temel

unsurlardir.

2021 ikinci ceyrekte Turkiye’'deki aligveris merkezi arzi degismeyerek 13,39 milyon m? olarak
kaydedildi. Kisi basina disen kiralanabilir AVM alani, Tirkiye genelinde 160,10 m?/1000 kisi
olarak hesaplanmistir. istanbul 337,03 m?/1000 kisi ile en biiyiik piyasa olurken, onu 305,89
m?/1000 kisi ile Ankara ve 278,49 m?/1000 kisi ile Bolu izledi.

Ankara'da Yer Alan AVM'ler:

365 AVM

Lokasyon : Cankaya Rahat dolagim ve ulasim i¢in olusturulan yatay ve
insaat Firmasi : Tepe Emlak Yatirrm A.$.  disey giris-cikiglar, 365'te aligverise ayrilan
Acilig Tarihi : 2008 vaktin verimli bir sekilde kullaniimasini

Ada/ Parsel 128451 /1 saglamaktadir. Bu mimari diizen sayesinde

Arsa Alani : 25.000 m? magazalar arasi gegcigler kolaylagsmakta ve
Kiralanabilir Alan ziyaretgiler sadece ihtiyaclarina yonelik alisveris
Magaza Sayisi - 100 Uzeri yapilabilme imkanina sahip olmaktadir.

Linki : www.365.com.tr
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Acity Outlet AVM

- ]

P il

acltu ouTLeT

Lokasyon

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

Linki

: Yenimahalle

: Ender ingaat A.S. (Tem
: 2008

: 42875/ 6-10

: 16.651 m?

: 39.000 m?

: 170 Uzeri

. http://www.acity.com.tr/

Nisan 2008 tarihinde agilan Acity Outlet AVM,
2013 yilina kadar 5 kat Gzerinde 140 magaza ile
faaliyetine devam etti; ancak olugsan yogun talep,
artan ziyaretci sayilari ve cirolar ile blyime karari
alindi. Aligveris Merkezinin biiyiime sureci, 2014
yili Mart ayi itibari ile tamamlanmis olup mevcutta
AVM toplam 170’in Uizerinde magaza, teras alani,
cocuk eglence merkezi ve sinema salonu
secgenekleri ile bir Premium Outlet aligveris
merkezi niteligindedir.

Anatolium Ankara AVM

Lokasyon

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

Linki

: Mamak

: Maya Taahhut Grubu
1 2011

: 39658/ 6

: 66.500 m2

: 64.000 m?

. 97

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

Aligveris merkezi, rahat dolasimi, muasterisini
yormayan sirkllasyon alanlarinin yani sira tim
alternatifleri ayn1 anda sunan bir ‘Aligveris Vadisi’
olarak tanimlanmaktadir.

Ankara Anatolium Alisveris Merkezi ve Nata Vega
Outlet Merkezi birlikte olusturduklari bir aligveris
parki ile Ankara’nin en blyik kompleksini
olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak
alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.
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Ankuva Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cankaya Emlak Bankasi ve Bilkent Holding'in malik oldugu
ingaat Yiiklenici : Emlak Bankasi - Bilkent ~ Ankuva AVM, 1995 yilinda Bilkent

Yonetim . Bilkent Holding Universitesi'nde Bilkent Center'in yaninda

Acilis Tarihi : 1995 kurulmustur. AVM de fasfood bélimu ve

Ada/ Parsel . Bilkent Plaza'nin magazalar bulunmaktadir. AVM'nin bulundugu
Arsa Alani . taban alani ~6.500 m? 26053 ada 6 parsel Uzerinde Bilkent Plaza olarak
ingaat Alani : 15000 isimlendirilen binalar bulunmaktadir.

Ansera AVM

Lokasyon

Acihg Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Toplam Kullanim
Magaza Sayisi

Linki

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

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

Portakal Cicegi Vadisi ile yeni bir cehre
birinmekte olan Cankaya'da vadi igerisinde yer
almaktadir. Tenis, voleybol, mini futbol
sahalarinin yani sira gocuk bahgeleri, seyir
teraslari, kir kahveleri, yapay golet ve selaleler
Ansera AVM'de yer alan sosyal olanaklardir.
5700 m2 Uzerine 5 kat olarak inga edilen
ANSERA AVM, toplam 17000 m2 kullanim
alanina sahiptir.

Ansera AVM, aligveris merkezinden cok is
merkezi niteliginde olmasina ragmen AVM olarak
adlandiriimaktadir.
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Antares Aligveris ve Yagsam Yildizi

Lokasyon . Etlik

insaat Yiiklenici . Birlik Yapi - Nata insaat
Acilig Tarihi : 2008

Ada / Parsel : 90057 /5

Arsa Alani : 84.469 m?
Kiralanabilir Alan  : 83.000 m?

Magaza Sayisi . 220

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

Linki

Antares Alisveris ve Yasam Yildizi kapsaminda,
AVM'ye ek olarak alti kuleden olusan 619
konutluk yasam alani da yer almaktadir.

Toplam 220 magazayi ve perakende sektoriiniin
devlerini blinyesinde barindiran aligveris
merkezinin Ankara manzarali ve birbirinden uzak
masalarla donatilmis yiksek tavanli fast-food kati
ayni anda 2.000 kisiye hizmet sunabilmektedir.

Arcadium Aligveris Merkezi

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

Ada/ Parsel 118094 /1
Arsa Alani 111474 m?
Kiralanabilir Alan  : 14.635 m?
Magaza Sayisi : 80

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

Linki

Arcadium AVM, Eskisehir yolunda, Konutkent,
Yasamkent, Mesa gibi ¢ok bilinen yerlesim
noktalarinin da iginde bulundugu Umitkdy-
Cayyolu merkezinde; yakin gevresinde aktif
150.000 konut, sosyo-ekonomik dlizeyi yliksek
350.000 bdlge sakini bulunan, faaliyette olan
Devlet Tiyatrolari Clineyt Gokger Sahnesi,
Eskisehir yolu Gzerinde yer alan Baskent, Bilkent,
ODTU, kamu kurumlari ve orta dlgekli isletmelerle
sehrin gliney batisinin merkezi haline gelmeyi
amaclamaktadir.
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Armada Aligveris ve Is Merkezi

Lokasyon : Yenimahalle

insaat Yiiklenici : S6gutézi ingaat A.S.
Acihig Tarihi : 20083 - 2013

Ada/ Parsel : 13784/4-13786/3-13784/3
Arsa Alani : 34.110 m?

Kiralanabilir Alan  : 53.000 m?

Magaza Sayisi : 240

_ http://www.armadasite.c
" om/

Linki

Armada Aligveris ve Is Merkezi, 2003 yilinda
hizmete girmis olan 13784 ada 4 parsel tUzerinde
yer alan bélum ile 2013 yilinda hizmete girmis
olan 13786 ada 3 parsel Uzerinde yer alan
bolimu olmak lzere toplam iki parselde AVM ve
bir parselde (13784/3) otopark alanindan
olusmaktadir.

ATG AVM

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici : Limak ve Kolin Ortakligi
Acihg Tarihi : 2016

Ada / Parsel 1 29216/8

Arsa Alani : 69.382 m2
Kiralanabilir Alan  : 25.000 m?

Magaza Sayisi : 50

_ http://www.ahtgar.com/tr
" [anasayfa

Linki

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

Toplam alani 175.000 m?, kiralanabilir alani
25.000 m? olan ATG, ayrica 4.000 m? ‘lik
kiralanabilir ofis alanina sahiptir.
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Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi

Lokasyon

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

Linki

: Yenimahalle
. Girtas insaat
: 2011

: 15049 /6

: 30.812 m?

: 50.123 m?

: 150

_ http://www.atlantisavm.c

© om.tr/

Atlantis Alisveris ve Eglence Merkezi, 3.000 m?lik
Ankara’nin en buyuk eglence merkezlerinden biri
olan ¢ocuk ve gen¢ eglence merkezi Joyland, 10
salonlu Cinemaximum sinemalari, 4.000 m?lik
bdlgenin tek yasam ve spor merkezi Atlantis
Sports Center, 17.000 m?lik Botanik Bahge,
7.500 m?lik su oyun havuzlariyla bir AVM'nin
Otesinde eglence merkezi niteligi de niteligi de
tasimaktadir.

Bilkent Center - Bilkent Station

. *;;,;*Mtr«m

LG
o=

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

. Bilkent Holding - Tepe
: 1998

. 26053 /7

1 74.822 m?

. 47.468 m?

031

http://www.bilkentcenter.

_ com.tr/
" http://www.bilkentstation.

com.tr/

Bilkent Center Alisveris Merkezi; Tepe Emlak ve
Metro AG isbirligi ile 1998 yilinda Ankara’da
aclimistir.

2015 yilinda Bilkent Station'in, Bilkent Center
binyesine katilmasiyla birlikte AVM'nin 6nemini
arttirmigtir. Bilkent Center igindeki 6zel bir
bolimuan yenilenme projesi olarak ele alinan
Bilkent Station, cafe, restoran ve eglence
merkezlerinin yer aldigi bulusma noktasi
vizyonuna sahiptir. Bilkent Center ve Bilkent
Station, Ankara'ya farkli bir mekan kazandirarak
kapall sokak konseptini kentle bulusturmustur.
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CEPA Aligveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya

insaat Yiiklenici - Ustiingelik A.S. -

Acilig Tarihi . 2007

Ada / Parsel 128162 /1

Arsa Alani : 53.191 m?

Kiralanabilir Alan  : 73.000 m?

Magaza Sayisi . 210

Linki : http://www.cepaavm.com

CEPA AVM, Ankara'nin bati aksinda Eskisehir
Yolu (izerinde ODTU yerleskesi karsisinda yer
almaktadir. Gun 15131 alan 6n ve arka atriumlari,
genis ve ferah dolasim alanlariyla, sicak i¢
mimarisiyle keyifli bir alisveris konseptine sahiptir.

Dolphin Center AVM

- e

Lokasyon : Etimesgut DOLPHIN is Merkezi Biinyesinde bulundurdugu
Acihig Tarihi : 2005 isyeri, Banka Banka ATM Cihazi, PTT, Sinema,
Ada/ Parsel : 46543 /6 Supermarket, Dersane, Spor Merkezi, Kres, Tip
Arsa Alani : 6.178 m? Merkezi ve Eczane gibi isletmelerle ilgi odagi
Kiralanabilir Alan  : 6.337 m? olmus ve daha uzaklardan musteri cekerek
Magaza Sayisi 1 40 cazibe merkezi haline gelmistir.

Linki . http://www.dolphinavm.n
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Forum Ankara Outlet AVM

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

Kiralanabilir Alan  : 86.300 m?

Magaza Sayisi . 116

Linki . http://www.forum-

FTZ AVM

ot T

Lokasyon : Kegidren

ingaat Yiiklenici : FTZ Grup

Acihg Tarihi : 2003

Ada / Parsel 133841 /1

Arsa Alani : 5,559 m?

Kiralanabilir Alan : 7.000 m?

Magaza Sayisi 141

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

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

Lokasyon

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

: Cankaya
Besa Grup - Bezci ingaat
: 2018
113944 /17
1 6.978 m?
C7.771m?

: 96

. http://www.galleriaankar

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

Gordion AVM

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

. Gordion Grup
: 2009

: 61081/ 1-2

: 30.042 m2

: 50.000 m?

: 150 uzeri

_ http://www.gordion-

" avm.com/

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

insaat Yiiklenici - Nurol GYO

Acihig Tarihi : 1991

Ada / Parsel 12944 /21

Arsa Alani : 17.990 m?
Kiralanabilir Alan  : 27.000 m?

Magaza Sayisi . 382

Linki : http://avmkarum.com/

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

Kentpark Aligveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici : Megatiirk - Bayraktar ins.
Acihig Tarihi : 2009

Ada/ Parsel 29014 /3

Arsa Alani 1 42.321 m?

Kiralanabilir Alan  : 80.000 m?

Magaza Sayisi ;191

Linki . http://kentpark.com.tr/

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

Lokasyon : Yenimahalle

insaat Yiiklenici : GVY Gayrimenkul ins.
Acilig Tarihi : 1996

Ada / Parsel 117041 /3

Arsa Alani 1 21.752 m?
Kiralanabilir Alan  : 12.300 m?

Magaza Sayisi 1 37

Linki . http://www.mesaplaza.c

MESA Plaza Aligveris Merkezi, Ankara’nin en
seckin banliydst Cayyolu sinirlari igerisinde ve
ayni zamanda ODTU; BILKENT ;Hacettepe ve
Baskent Universite kamptslerinin, kamu kurum
ve kuruluslarinin yer aldigi Eskisehir yolu, Koru
yerleskesi kavsaginda, 1996 yilindan beri hizmet
vermektedir.

Mahall Ankara

Lokasyon : Cankaya Mahall Ankara projesi ofis, otel, konut, yasam ve
ingaat Yiiklenici : Turkerler ingaat AVM alanlarindan ve toplam 9 adet bloktan
Agcilis Tarihi : 2016 olusan karma bir projedir.

Ada / Parsel : 29369/ 3 Aligverigin ve lezzetin yeni merkezi Mahall

Arsa Alani : 40.628 m? Meydan 64 magdaza, cafe ve restorandan
Magaza Sayisi . 64 olusmaktadir.

Linki . http://www.mahallankara
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Nata Vega Outlet

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Linki

: Mamak

: Nata ingaat
: 2011

: 39658 /5

: 50.291 m?
: 80.000 m?

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

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

Ankara Anatolium Aligveris Merkezi ve Nata Vega
Outlet Merkezi birlikte olusturduklari bir alisveris
parki ile Ankara’nin en blyuk kompleksini

olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak

alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.

Next Level AVM

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

: Pasifik ingaat
1 2013

1 27457 1 4

1 19.590 m?

: 42.000 m?

: 120

_ http://www.nextlevelavm.

© com.tr/tr

Prestijli konumu ve 6duilli mimarisi ile Ankara’nin
ilk karma yasam projesi Next Level; ofis, rezidans
ve aligveris merkezi ile sehrin en gelismis
lokasyonu S6gutdézi'nde, Eskisehir ve Konya
yollarinin kesisme noktasinda yer almaktadir.
Next Level Aligveris Merkezi, liks oteller, kongre
ve fuar merkezi, akademik yerleskeler, is ve
finans dinyasinin genel merkezleri arasindaki
konumuyla 6ne ¢ikmaktadir. Projede avm'ye ek
olarak bir adet ofis ve igyeri, bir adet mesken
blogu bulunmaktadir.
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Optimum Outlet

Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

Kiralanabilir Alan

: Etimesgut

: Rénesans Gayrimenkul
: 2004

1 46397 /4

: 30.976 m?

: 40.000 m2

: 167

. http://www.optimumoutle
" t.com/tr/ankara

29 Ekim 2004'te Ankara'nin ilk outlet aligveris
merkezi ve Ronesans Gayrimenkul Yatirm A.S.
binyesindeki Alisveris Merkezlerinin ilki olarak
hizmete acgilan Optimum Outlet; 18 Kasim
2006'da ek binanin yapilmasiyla, Turkiye'nin en
biyuk outlet aligveris merkezlerinden biri
olmustur. 2012 yilinin ilk ceyreginde ise, biyime
projesi ile bunyesine ulusal ve uluslararasi birgok
markayi daha ekleyerek hizmet vermeye devam
etmektedir.

Panora Aligveris ve Yagsam Merkezi

Lokasyon
ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi
Linki

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Panora GYO

: 2007

. 29087 /1

: 30.707 m2

: 86.000 m?

: 191

. https://www.panora.com.

Panora AVM'yi diger AVM'lerden ayiran 6zelligi
mimari detayidir. Gk kubesi sayesinde yagmur,
glines, kar gibi hava olaylari AVM iginden
rahatlikla izlenebilmektedir. 75 ton su kapasiteli iki
dev akvaryumu da ilgi ¢ekici diger bir 6zelligidir.

YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL



https://www.panora.com.tr/
http://www.optimumoutlet.com/tr/ankara
http://www.optimumoutlet.com/tr/ankara

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

REEL
Podium AVM
T———— R
Lokasyon . Yenimahalle Podium Ankara, gug¢li marka karmasi, ana
ingaat Yiiklenici : Sénmez Group yollarin kesistigi merkezi konumu, modern
Acilig Tarihi . 2014 mimarisi, acik ve kapali sosyal yagam alanlari ile
Ada / Parsel 14357413 One ¢ikmaktadir. Podium Ankara projesinde
Arsa Alani : 58.598 m? kiralanabilir alanlar diginda 11 bin metrekare
Kiralanabilir Alan  : 70.000 m? alana sahip 140 odali bir sehir oteli de yer
Magaza Sayisi : 180 almaktadir.
Linki : ;ntp://ankarapodlum.com
Taurus AVM
Lokasyon : Cankaya Ensari Ailesi ve Amerika merkezli Taurus
ingaat Yiiklenici : Ensari Ailesi - Taurus Investment Holdings ortakligi ile 2008 yilinda
Acihg Tarihi 1 2013 kurulan Taurus Balgat Aligveris Merkezi Yatirm
Ada / Parsel 127354 /1 A.S. 26.000 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Arsa Alani : 25.937 m?
Kiralanabilir Alan  : 50.000 m?
Magaza Sayisi : 148
Linki : http://www.taurusavm.co
m.tr/
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Tepe Prime Avenue

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

: Tepe ingaat

: 2011

128294 /1

: 28.277 m?

: 6.000 m?

. 28

_ http://www.tepeprime.co

" m.tr/

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

Tepe Prime Avenu'da toplam 3 blok, 218 adet
ofis, 100 adet stiidyo daire ve 37 adet magaza yer
almaktadir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi

kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi  bir  faktore

rastlanmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Yenimahalle Belediyesi, Yenimahalle Tapu
Midurligd, Yeni Gimat GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442
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- Olumlu Faktorler

Ana ulagsim arteri tUzerindedirler.
Tercih edilirlikleri yuksektir.
Yapilara ait iskan belgeleri bulunmaktadir.

AnkaMall AVM kapsamli tadilat gorerek yenilenmigtir.

- Olumsuz Faktorler

Ankara genelinde ¢cok sayida AVM bulunmaktadir.

Niteligi ve alanlari nedeni ile alici kitlesi kisitlidir.

Pandemi nedeni ile avmler bir stre kapali kalmig olup kira indirimleri yapilmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli dUisurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

- Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi ve

- Arsanin deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve taginmazlarin toplam degeri Yeniden insa Etme
Maliyeti Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Arsa Emsalleri
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yenici Gayrimenkul

TEL1; O 555 000058006 76
ALINAN BILGI
Zibeyde Hanim Mahallesi, istanbul Caddesi iizerinde oldugu beyan edilen 850 m? alanli arsadir.

Emsal: 2,50, 16 kat, ticaret + konut alani imarli olarak pazarlanan arsa i¢in 8.750.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 850 .-M? 8.750.000 .-TL 10.294 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Gate
TEL1; O 312 0000 236 44 33
ALINAN BILGI

Cankaya S6gutozi Mahallesinde, ticari binalara yakin konumda oldugu beyan edilen Emsal=1.55,
Hmax: Serbest ticaret imarli olarak pazarlanan 6.849 m? arsa igin 57.500.000.-TL stenildigi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 6849 .-M? 57.500.000 .-TL 8.395 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum UFUK MULK A.S.
TEL1; O 532 2088181
ALINAN BILGI

Cankaya Cukurambar Mabhallesinde, ticari binalara yakin konumda oldugu beyan edilen
Emsal=2.00, Hmax: Serbest ticaret imarli olarak pazarlanan 6.500 m? arsa igin 45.500.000.-TL
istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 6500 .-M? 45.500.000 .-TL 7.000 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum ViP Gayrimenkul
TEL1; O 533 3355403
ALINAN BILGI

Cankaya Kizilirmak Mahallesinde, ticari binalara yakin konumda oldugu beyan edilen Emsal=2.30,
Hmax Serbest ticaret imarli olarak pazarlanan 7.000 m? arsa i¢in 69.000.000.-TL istenildigi bilgisi
alinmistir.

SATILIK 7000 .-M? 69.000.000 .-TL 9.857 .-TL/M?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum AC Winners
TEL1; O 312 00004406300

ALINAN BILGI
Altindag Ziibeyde Hanim Mahallesinde Turgut Ozal Bulvarina 2. parsel konumda, Emsal: 1,60 16

kat ticaret + konut alani imarli oldugu beyan edilen 2.988 m? alanli arsa igin 27.000.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 2988 .-M? 27.000.000 .-TL 9.036 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum AC Winners
TEL1; O 312 00004406300
TEL 2;
ALINAN BILGI

Altindag Ziibeyde Hanim Mahallesinde Turgut Ozal Bulvarina 2. parsel konumda, Emsal: 2,00 16
kat ticaret alani imarli oldugu beyan edilen 4.420 m? alanh arsa i¢in 45.000.000.-TL istenildigi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 4420 .-Mm? 45.000.000 .-TL 10.181 .-TL/M?
EMSAL KROKISI (Arsa)
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Bina Emsalleri
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Elit Gayrimenkul
TEL1; O 534 0000 35966 33

Bahgelievlerde yaklasik 2 yillik 4 katl oldugu beyan edilen 920 m? alanli bina 23.000.000 TL
bedelle satiliktir. Toplam kira getirisinin aylik 90.000 TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 920 .-M2 23.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?
KIiRALIK 920 .-Mm? 90.000 .-TL 98 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax ViP

TEL1; 0 312 241-0440
Balgat, ana cadde lzerinde yaklasik 10 yillik 7 katli oldugu beyan edilen 2.500 m2 alanli bina
15.000.000 TL bedelle satiliktir. Mevcut kiracinin aylik 80.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 2500 .-M? 15.000.000 .-TL 6.000 .-TL/M?
KIRALIK 2500 .-Mm? 80.000 .-TL 32 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Erdogan Gayrimenkul

TEL1; O 553 6307009

Cukurambar'da ana cadde lzerinde yeni insa edilmis 7 katl oldugu beyan edilen 4.000 m?
alanh bina 32.000.000 TL bedelle satiliktir. Mevcut kiracinin aylik 142.000 TL kira 6dedigi
bilgisi alinmistir.

SATILIK 4000 .-M? 32.000.000 .-TL 8.000 .-TL/M?
KIRALIK 4000 .-M? 142.000 .-TL 36 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emlak Sepeti

TEL1; O 312 00004311098

Eminyet Mahallesi, Cadde Uzerinde konumlu, 5 katl yaklasik 10 yillik bina 1.500 m? alanh
olarak ve 7.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1500 .-Mm? 7.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

5 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Levelup Gayrimenkul
TEL1; O 533 00005265887

Ziibeyde Hanim Mahallesi Turgut Ozal Caddesi lizerinde yaklagik 25 yillik 9 katli oldugu beyan
edilen 3.650 m? alanh bina 17.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3650 .-M? 17.500.000 .-TL 4.795 -TL/M?

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Baskent
TEL1; O 532 00002940364

Kolej Kavsaginda cadde Uzerinde yeni inga edilmis 9 katli oldugu beyan edilen 3.600 m? alanli
bina 25.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3600 .-M? 25.500.000 .-TL 7.083 .-TL/M?
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EMSAL KROKISI (Bina)

= 3| TASINMAZLARIN
KONUMU

Kiralik Diikkkan Emsalleri

1- Er Emlak
Tel 03122239999

Bahgelievler Mahallesinde, Degol Caddesi Uzerinde yer alan 330 m2 dilkkan igin 22.500.-TL
kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.
KIRALIK 330 .-Mm? 22.500 .-TL 68 .-TL/M?

2- Good invest Gayrimenkul
Tel 0312 999 53 46
Bahcelievler Mahallesinde, 4. Cadde zerinde yer alan 120 m2 diikkan i¢in 11.000.-TL kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.
KIRALIK 120 .-m2 11.500 .-TL 96 .-TL/M?

3- Evvego Gayrimenkul

Tel 0312217 08 08
Anittepe Mahallesinde, Geng¢li Caddesi tUzerinde yer alan depolu 330 m? dikkan igin 15.000.-
TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 330 .-Mm? 15.000 .-TL 45  -TL/M?
YGMT-2110070 ANKAMALL AVM+OTEL
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4- Tezcan ingaat
Tel 0555743 22 22

Zibeyde Hanim Mahallesinde, Turgut Ozal Caddesi tizerinde yer alan 360 m? diikkan igin
18.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 360 .-M? 18.000 .-TL 50 .-TL/M?
5- KW Focus
Tel 053343712 29

Haci Bayram Mahallesinde, Rizgarli Cadde lizerinde yer alan 160 m? diikkan igin 11.000.-TL
kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KiRALIK 160 .-M? 11.000 .-TL 69 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiglk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bulyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan Ozellikleri karsilagtirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU (43345 ADA 1 PARSEL)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 4 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 69.000.000 57.500.000 45.500.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 50.725,00m? 7.000 6.849 6.500
BIRIM M2 DEGERI 9.857 8.395 7.000
. . ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
IMAR KOSULLARI E: 2,30 E: 1,55 E:2,00
YAPILASMA KOSULLARINA E:1,50 ORTA IYi BENZER ORTA IYi
iLiSKIN DUZELTME -10% 0% -10%
FONKSIYON Ticaret + Konut Ticari Ticari
Kentsel Servis N
FONKSIYONA |L|$K|N Alani ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
Cins Tahsisli - - _—
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o 0 0
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 1% 10% 1%

Degerleme konusu tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel igin emsal karsilastirma tablosu
yaplimis, 43344 ada 2 parsele deger takdir edilirken de imar hakki da gdzetilerek bu deger
nirengi olarak kullaniimistir. Bu kapsamda 43344 ada 2 parselin imar hakkinin Emsal 2 olmasi
(43345 ada 1 parselin Emsal= 1,5 ), yola cephesinin daha uzun olmasi, konumunun daha iyi
olmasi durumlari dikkate alinarak serefiyesinin daha yuksek olacagi kanaati ile birim m? degeri
11.700 TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Piyasadan ve bdlgeden elde edilen emsallerden tasinmaza konum, alan ve yapilagsma kosullar
olarak en benzer arsalar karsilastirma tablosunda yer almaktadir. Emsal karsilastirma
tablosunda tasinmaza en benzer oldugu disunilen emsaller secilmistir. Farkli yonleri (+) / (-)
yonde degerlendirilerek ortalama birim degere ulasiimistir.

Diger emsaller de degerlendirilmis olup, karsilastirma tablosunda yer verilmemistir.

Buna gore tasinmazlarin Yeni Gimat GYO A.S. Hissesine dusen arsa degerleri asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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TASINMAZIN DEGERI (43345 ADA 1 PARSEL)

Toplam Briit Alani Birim Deger Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL)

50725,00 m? 8.730 TL/m?

YENi GIMAT GYO A.S.'NiN HiSSESININ
YUVARLATILMIS DEGERI 308.829.000 TL
(35375615/50725000)

442.829.000 TL

TASINMAZIN DEGERI (43344 ADA 2 PARSEL)

50000,00 m?

YENi GIMAT GYO A.S.'NIN HiSSESININ
DEGERI (1/1)

11.700 TL/m? 585.000.000 TL

585.000.000 TL

YENIi GIMAT GYO A.$.'NiN HISSESININ
2 ADET PARSELDEKI TOPLAM ARSA 893.829.000 TL
DEGERI (YUVARLATILMIS)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel Uzerinde 1 adet AVM (Ankamall AVM) ve 1 adet otel
binasi bulunmaktadir. AVM iki adet parsel Uzerine bélinmus olup, bunlardan 43345 ada 1

parsel tUzerinde kat mulkiyeti kurulmustur.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin butini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

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

bélume iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

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

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden Ankamall AVM ve Otel Binasi igin tek bir deger takdir edilmesi uygun
goralmastar.

2021 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 2.970.-
TL/m#dir.

2021 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Ticarethane ve Isyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
2.295,93.-TL/m*dir.
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Gorildugi tzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farkhlik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkl 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bdlge, kat yiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin nitelikleri géz 6niinde bulundurularak insa birim
maliyeti AVM icin 3.200.-TL/m?, Otel binasi igin 3250.-TL/m? olarak éngérulmdistur.

Tasinmazin diger maliyet kalemlerinin ( proje, mihendislik, yonetim giderleri, peyzaj, girisimci
kari) insaat maliyetlerinin % 10 nu kadar olacagi 6ngérilmustr.

Ankamall AVM:
Aligveris Merkezi konsepti toplam 2 parsel tUzerinde A, B, D, E blok olarak ruhsatlandiriimistir.
Bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

43345 ada 1 parsel uzerindeki yapida Yeni Gimat GYO A.S. yanisira farkh hissedar da

bulunmaktadir. Bu parsel lizerindeki toplam insaat alani 132.898,58 m#dir. Yeni Gimat A.S.'nin
toplam ingaat alani ~92.478,45 m?dir. 43344 ada 2 parsel lizerinde AVM'ne ait olan bloklar D
ve E bloklardir. Yapi kullanma izin belgesinde iki blogun toplam alani 141.856 m#dir. Bu veriler
IsiIginda Yeni Gimat GYO A.$.'nin AVM yapisina ait toplam ingaat alani 235.037,45 m? olarak
belirlenmistir. 1997 yilinda ilk ruhsat alinmis olup, yapi kullanma izin belgesi tarihleri 2007'dir.

Asinma paylari %14 olarak kabul edilmistir. Ancak AVM blogu kapsamli tadilat gdrmus ve 2014-
2015 yillarinda fiziki olarak yenilenmigstir. Bu nedenle %6 amortisman digimusgtir.

Ankamall AVM 2 adet farkh parsel Gzerinde konumlanmaktadir. 43344 ada 2 parsel lizerinde
otel binasinin da yer almasi nedeniyle tasinmazlarin, bu parsel igin her iki fonksiyonun toplam
insaat alani oraninda arsa payina sahip olacagi 6ngérilmuis ve tasinmazlarin arsa degeri bu
sekilde takdir edilmigtir.

Toplam ingaat ,
Fonksiyon ingaat Alani (M2) Alani Paylag:zi\el?-iua?:)Arsa
icerisindeki Payi 9
Ankamall AVM (D-E 141.856,00 83,69% 489.574.174
Blok)
Otel Binasi (F Blok) 27.650,00 m2 16,31% 95.425.826
TOPLAM 169.506,00 m? 585.000.000
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Yeni Gimat GYO
A.S$.'nin Arsa Pay
Oraninda
Hissesine Diisen
Alan(M2)
A blok 92.478,45 X 3200 6%
B blok 703,00 X 3200 14%
D ve E blok 141.856,00 X 3200 14%
TOPLAM BINA DEGERI
PROJE GELISTIRME,MIM.,MUH. VE YONETIM-PEYZAJ-SAHA
BETONU-GIRISIMCI KARI VB. MALIYETLERI (%15)
ANKAMALL AVM TOPLAM ARSA DEGERI

Birim Deger

(TL/M2) Asinma Payi Toplam Deger (TL)

278.175.169 TL
1.934.656 TL
390.387.712 TL
670.497.537 TL

100.574.630 TL

798.403.174 TL

TOPLAM DEGER = 1.569.475.341 TL

Otel Binasi:
43344 ada 2 parselde konumlu otel binasinin toplam ingaat alani yapi kullanma izin belgesine
(F blok) gére 27.650 m?dir.

Otel Alani Birim Deger Asinma Pay Toplam Deger

27.650,00 X = 77.281.750 TL
TOPLAM BINA DEGERI = 77.281.750 TL

PROJE GELISTIRME,MIM.,MUH. VE YONE_TIM-_PE_YZAJ-_SAHA 7 798 175 TL
BETONU-GIRISIMCi KARI VB. MALIYETLERI (%10) et

OTEL ARSA DEGERI 05.425.826 TL

TOPLAM DEGER 180.435.751 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Turk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Tebli§ uyarinca rapor iceriginde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin gbz 6nune alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin son bir yillik ortalama faizi yaklagik %17,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Glke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkul aligveris merkezi ve otel gibi iki farkli yapiyr biinyesinde barindirmaktadir. Ayrica,
iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan blyikligi gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir karma kullaniml projeye yatirrm yapabilecek yatirimci
sayisinin az olmasina ragmen, Ankara’da bu turde baska satilik bir proje yoktur.
Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu disinilmektedir. Bu kapsamda
gayrimenkulin isletiimesi sirasinda ortaya g¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
doénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi algveris merkezi igin %4,00 otel igin %3,00
olarak belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz aligveris
merkezi ve otel kompleksi icin asagidaki sekilde belirlenmigtir:

Otel AVM

% 17,00 % 17,00 Risksiz Oran (llke riskine gore ayarlanmig)
+ % 3,00 % 4,00 Risk Primi
= %20,00 %21,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi icin
%21,00, otel igin %20,00 olarak kabul edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Ankamall Alisveris Merkezine Iliskin Kabuller

* Aligveris Merkezi projesi icin tarafimiza musteri tarafindan saglanan bilgilere gore toplam
kiralanabilir brat alan 93.714 m? olarak kabul edilmistir. Kiralanabilir alan dagilimi asagidaki
tabloda verilmistir.

* Misteri tarafindan saglanan kiralama bilgilerine doluluk orani %97,83 olup, mevcut kiralanmis
alan ~91.680 mZ?dir.

* Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda %98 olacag: ilerleyen yillarda artarak % 98 olacagi
sabit devam edecegi 10 yilda % 99 seviyesine ulasacagi ongorilmustir.

TUm dldnyay! oldugu gibi Glkemizi de etkisi altina alan Koronaviris (COVID-19) klresel salgini
kapsaminda, Yeni Gimat GYO A.S. Kamu Aydinlatma Platformunda 20.03.2020 tarihinde 6zel
durum agiklamasi yaparak;

AVM Yapisi igin; "Coronaviriis salgini nedeniyle sahibi oldugumuz Ankamall AVM'de
calisanlarimizin ve ziyaretgilerimizin saglhgini korumak igin aligsveris merkezimizin 20.03.2020
Cuma giiniinden itibaren yeni bir duyuruya kadar kapatilmasina karar verilmistir. Ankamall
AVM'de sadece Eczane 08:30 — 19:00 saatleri arasinda Market ise 12.00 — 20.00 saatleri
arasinda hizmet vermeye devam edecektir." seklinde,

Otel Binasi igin;

"Coronaviriis salgini nedeniyle sahibi oldugumuz ve bagl ortakligimiz Sinerji AVM ve Otel
Yoénetimi A. S. tarafindan igletilen CP Ankara Otelinin calisanlarimizin ve misafirlerimizin
saghgini korumak amaciyla 23.03.2020 Pazartesi giniinden itibaren 6 hafta sdreyle
kapatiimasina karar verilmigtir. " seklinde agiklama yapilmistir.

30.03.2020 tarihli kap bildiriminde "Coronaviriis salgini nedeniyle sahibi oldugumuz Ankamall
AVM 20.03.2020 Cuma giiniinden itibaren market ve eczane hari¢ kapatiimistir. Bu dénemde
kiracilarimiza destek olmak amaciyla Mart 2020 i¢in faturalanan kira bedellerinden %50 indirim
yapilmasina karar verilmigtir." seklinde agiklama yapiimigtir.

Devam eden surece istinaden;

07.04.2020 tarihli kap bildirimine gore;

"Coronaviriis salgini nedeniyle sahibi oldugumuz Ankamall AVM'de 19.03.2020 persembe
glni kiracilarimizin gogunlugunun kendi iradeleri ile bazilarinin da kamu otoritesi vasitasiyla
magazalarini kapatmis olmasi nedeniyle alisveris merkezimiz 20.03.2020 tarihi itibariyle
market ve eczane haric kapatimistir. Bu zor ddénemde kiracilarimizin nakit akislarini
ybnetebilmeleri, planlama yapabilmeleri ve istihdama destek verebilmeleri amaglariyla ve milli
dayanisma ruhuna katkida bulunmak adina Nisan 2020 dénemiyle sinirli olmak dzere
Ankamall AVM kira bedellerinde %100 indirim yapilmasina karar verilmigtir." seklindedir.
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Kademeli normallesmeye gegilmesi lGzerine de 05.05.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum
aciklamasini yayinlamistir;

"20.03.2020 tarihinde sahibi oldugumuz Ankamall AVM'nin Coronaviriis salgini nedeniyle
market ve eczane hari¢ kapatildigi duyurulmustur. Cumhurbagkanimizin 04.05.2020 tarihinde
Alisveris Merkezlerinin faaliyete gegcmeleri hakkinda yaptigi agiklamaya istinaden Ankamall
AVM'nin 11.05.2020 tarihinde agiimasina Kkarar verilmistir. Kiracilarimiz Mayis ayinda

madazalarini agip agmama konusunda serbesttir. Mayis ayinda ister acik olsun ister kapali
olsun kiracilarimizdan kira bedeli talep edilmeyecektir.

Kamu farafindan aksi bir karar alinmamasi kosulu ile 01.06.2020 tarihinden itibaren ise tim
kiracilarimiz (Igisleri Bakanlidi karari ile kapatilaniar hari¢) magazalarini agmak mecburiyetinde
olacaktir. Sirketimize muaccel borcu olmamasi ve Sirketimizle herhangi bir hukuki ihtilafi
bulunmamasi sartiyla kiracilarimiza Haziran ayi kira bedeli olarak, uygulanan sabit kira
bedelinin %50'si fatura edilecektir. Ciro kirasi %50 indirimli olarak diizenlenen kira faturasinin
lizerinde olmasi halinde aradaki fark ilave kira bedeli olarak talep edilecektir."

Otel binasi igin;

"23.03.2020 tarihinde sahibi oldugumuz ve bagl ortakligimiz Sinerji AVM ve Otel Yénetimi A.
S. tarafindan igletilen CP Ankara Otelinin Coronaviriis salgini nedeniyle 6 hafta sdreyle
kapatildigi duyurulmustur. ilgili siirenin bitmesi nedeniyle otelin kogullar diizelene kadar kapali
kalmasina karar verilmigtir."

Sirket yetkilileri ile yapilan gorismelerde Ankamall AVM'de KAP'ta yayinlanan 6zel durum
aciklamalari disinda, ddviz kurundan tirk lirasina gegildikten sonra pandemi éncesi ve sonrasi
dénemde sdzlesmelerde bazi kira indirimlerine gidildigi bilgisi alinmistir. 2021 yil ilk 9 ayi igin
tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum agiklamalarinda yer alan
sebeplerden dolayr gegmis doénemlere oranla disik oldugu anlasiimis ve nakit akisi
tablosunda 1. dénem, 2. dénem, 3. dénemlerde COVID-19 Kiresel Salginin etkilerinin devam
edecedi ve kira kayiplarinin olusacagd! ilerleyen yillarda etkisinin azalarak devam edecegi
ongorulmustir. Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda AVM nin potansiyel kira gelirleri
bulunmus yillik artis oranlari dikkate alinarak hesaplamalar yapilmis, daha sonra kira kayiplari
potansiyel kira gelirlerinden disulmuis, net nakit akislarinda ise kira kayiplar disulmuis
gelirlerden AVM nin olagan ve sabit giderleri disulmek sureti ile nihai hesaplar yapilimistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik potansiyel kira birim m2 degerinin 2020-
2021 doénemi icin 180.-TL/m? olacagi o6ngdrulmustir. Asagidaki kabuller dogrultusunda

indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak parsellerdeki Yeni Gimat GYO A.S.'yve ait

bdlumlerin degerine ulasiimistir.

Potansiyel
Kiralanabilir y Aylik Ortalama
e ries Aylik Kira . .. -
Niteligi Alan .. Kira Birim Degeri
Getirisi (TL/m?)
(TL)
ANKAMALL AVM 93.714,00 | 16.868.520,00 180,00
TOPLAM 93.714,00 16.868.520,00 180,00
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** Tabloda magaza kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin haricinde
AVM'nin; depolar, ATM'ler, tabelalar, taksi duradi, antenler-baz istasyonu vb. kira gelirleri
bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler bash@ altinda gosterilmis olup, projeksiyon yillarinda
toplam potansiyel kira gelirinin %2 si oraninda olacagi 6ngérulmustar.

* 2019 yih toplam ciro gelirleri, 2020 yilin toplam ciro gelirleri ve 2021 yilinin ilk 11 ayindaki
toplam ciro gelirlerinin asgari kira gelir igerisindeki oranlari incelenmistir. Pandemi doneminde
ciro gelirleri payinin arttigi gorulmastir. Gelecek dénemler igin ciro gelirlerinnin asgari
potansiyel kira gelirlerinin ortalama %5’ i kadar olacagi 6ngérulmustr.

* Yilik kira artigi orani; ilgili s6zlesmeler, gegcmis dénem performanslari, kira indirimleri ,
Enflasyon orani dikkate alinarak %10,00 kabul edilmistir. .

* Yeni Gimat GYO A.S. tarafindan KAP ta yayinlanan 6zel durum agiklamalari kapsaminda
yapilan belirli dénemleri kapsayan kira indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA Tablosunda
"Pandemi Donemi ve Sonrasi Kira Kayiplar" bashdinda yansitiimis olup, ge¢cmis dénemde
toplam geliri %3,92 oraninda etkiledigi gértlmustir. Bu kapsamda ileriki yillarda 6zellikle
asllamalarin da baglayacagi dikkate alinarak 2.yilinda %1,96 etkileyecegi, 3. yilda bu oranin
%0,98 olacagi 6ngoérulmustir. Daha ileriki dénemlerde pandeminin AVM gelirleri Gzerindeki
etkisinin gelecek yillarda da azalarak devam edecedgi, bir siire sonra etkisinin ortadan kalkacagi
varsayllmistir.

* Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda %98 olacagi ilerleyen yillarda sabit kalacagi
ongorulmustar.

* Net Bugunku Deger hesabinda artik deger ydntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil stresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6niinde bulundurularak %8 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sureyle nakit akislarina gelir
olarak kaydedilmigtir.
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* Muisteri tarafindan iletilen 2021 yili emlak vergisi 2.250.834.-TL, toplam sigorta gideri ise
~336.155.-TL olarak alinmis, gelecek déonemlerde %10 oraninda artacagi kabul edilmistir.
*Yonetim ve isletme giderlerinin ilk dénem igin toplam gelirin ~%6,00 oraninda olacagi
ongorulmustar.

*Yenileme gideri 2019-2020-2021 yili ilk 11 aylik zaman dilimleri icin musteri tarafindan beyan
edilmis olup gelecek yillarda %2 artacagi kabul edilmistir.

*1. Yasal olarak kullanici tarafindan édenmesi gereken su, elektrik, kalorifer, yakit vs. gibi bu
kiralanan yerin faaliyeti ile ilgili vergi ve harglar, 6zellikle ¢evre vergisi, kiraci tarafindan
o6denecektir.

2. Ortak alan giderleri, 6rnegin Aligveris Merkezinin genel temizligi, givenligi, glzellestiriimesi
ve yonetimi ile ilgili giderlerve her turll enerji, yakit, elektrik, su giderleri, ortak tesislerin ve park
yerlerinin bakim ve onarim giderleri kiralanan yerin alaninin aligveris merkezi toplam kiralanan
alanina orani gergevesinde tim kiracilar tarafindan 6denir.

AVM birim isletme giderleri aylik 55.-TL olarak alinmigtir. Her yil %5 oraninda artacagi kabul
edilmistir. Toplam isletme giderinin % 80 inin kiralarcadan karsilandigi % 20 lik kismnin avm
yOnetimince karsilandigi ve yillik artis oraninin % 10 oldugu éngdérulmdastur.

*Tum 6demelerin pesin yapildidi varsayilmistir. Kira ddemeleri yil icerisinde aylik dénemler
bazinda tahsil edilmekte olup, Net bugiinki deder hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba
katilarak daha gergekgi bir net buglinkii deger hesabi yapilmistir

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

* Indirgeme orani %21,00 olarak kabul edilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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Otel Binasina lliskin Bilgiler ve Nakit Akisi Kabulleri

Otel binasina ait 21.06.2019 tarihli Kira S6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye gore;

Kiraci: Sinerji AVM ve Otel Yonetimi A.S.

Kiralayan: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S.

Sozlesmenin Konusu: Otelin s6zlesme siiresi middetince kiraya verenin onayi ile akdedilen
lisans sozlesmesi veya kiraya verenin onayl ile akdedilecek olan lisans so6zlesmesi
standartlarina uygun olarak kullaniimasi/isletimesi ve karsihginda 6deyecedi kira bedeline
iliskin esas ve usullerle, taraflarin karsilikli hak ve yidkimliliklerinin belirlenmesine yonelik
kurallarin tayin ve tespitinden ibarettir.

Soézlesmenin Siiresi: Sozlesme 1 yil icin akdedilmis olup, yururlik sidresi 24.06.2019-
23.06.2020 olarak belirlenmigtir. Taraflarca 1 yilin bitiminden asgari 5 giin éncesinde yazili
bildirimle fesih ediimemis olmasi kaydi ile s6zlesmede yer alan tim sartlar aynen gegerli olmak
Uzere sOzlesme 1 yil sure ile kendiliginden uzayacaktir. Uzamis birer yillik stireler bakimindan
da bir yillik strenin bitiminden en az 5 giin éncesinden bildirim ile sézlesme taraflarca hakl bir
neden olup olmadidina bakilmaksizin tek tarafli olarak fesih edilebilir.

Kira Bedelinin Tespiti ve Odenmesi: Asgari kira bedeli, yiriirlilik siiresi kapsami dahilinde
ilk yil igin yillik kira bedeli net 7.500.000.-TL + KDV'dir. Yillik kira artisi; kira dénemi sonundan
geriye dogru 12 aylik dénem icin TUIK tarafindan agiklanan ((TUFE+UFE)/2)puan olarak
uygulanacaktir.

Ciro kirasi; kiracinin elde ettigi yillik cironun %25'i kadardr.

Tamirat, Bakim ve Onarimlar: ana tasinmazin ana tasiyici sistemleri, dis cephe ve gatisinin
bakim, onarim ve yenileme Ucretleri kiraya verene aittir.

Kiraya veren tarafindan yapilmasi gereken tamir, bakim ve yenilemelerin disina kalan
kisimlarin tamir, bakim ve yenilemelerinden kiraci sorumludur.

Otele lliskin Kabuller

Otel icin 6ngoriiler agsagidaki gibidir:

* Otel i¢in kira s6zlesmesi bulunmakta olup sézlesme kosullarina gére 2019 yil icin kira bedeli
yillik 7.500.000.-TL+ KDV+%25 ciro'dur. Her yil TUIK verileri kabul edilerek ((TUFE+UFE)/2)
oraninda artis yapilacaktir. Ancak piyasa kosullarinda bu artis oraninin gergeklesebilir olmadigi
ongorulmus olup, gegmis dénemlerden itibaren yillik kira artis orani %15 olarak kabul
edilmistir. 2019 yil i¢in yillik kira degeri Yeni Gimat GYO' dan alinan bilgiye gbre yapilan
indirimlerle birlikte toplam 6.000.000.-TL 'dir.

2020 Yil icerisinde Mart ile Haziran aylari arasinda otelin kapal oldugu sifahi olarak

ogrenilmistir. Tim dinya ile birlikte Glkemizde de yasanan Covid-19 salgini nedeni ile yil iginde
sehirler arasi seyahet kisitlamalari getirilmis, uguslar durdurulmus ve sokaga c¢ikma yasagi
kararlari alinmistir. Bunlarla birlikte bireysel olarak alinan tedbirler nedeni ile otel piyasinda
doluluk oranlari ve buna bagh olarak gelir dismustar.
2021 yih icin ise alinan toplam kira geliri ~9.000.000.-TL olarak beyan edilmistir.2021-2022
yillari i¢in ise %15 artis orani ile ~10.396.476.-TL olarak éngoérilmis olup, ilk dénem pandemi
nedeni ile kira kayiplari hesaplanmis ve gelecek yillarada belirli oranlarda pandemi etkisinin
devam edecegdi 6ngérilmustir. Son bir yil icerisinde ciro pay! kirasi alinmamasi nedeni ile
hesaplarda ciro payi kirasi kullanilmamig, sabit kira alinacagi kabul edilmistir.

Kira 6demeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net buginki deger
hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekg¢i bir net buglinki deger
hesabi yapiimistir
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2021 yih yukaridaki 6zel durum agiklamalarinda yer alan sebeplerden dolayi gegmis donemlere
oranla kira gelirlerinin distk oldugu anlasiimis ve nakit akisi tablosunda 1. dénem, 2. donem,
3. dénemlerde COVID-19 Kiiresel Salginin etkilerinin devam edecegi ve kira kayiplarinin
olusacag ilerleryen yillarda etkisinin azalarak devam edecegi 6ngorulmustir. Bu kapsamda
yapilan hesaplamalarda Otel'in ortalama yilhk kira geliri bulunmus yillik artis oranlari dikkate
alinarak hesaplamalar yapilmig, daha sonra kira kayiplari ortalama yillik kira gelirinden
disutlmuis, net nakit akislarinda ise kira kayiplari distlmis gelirlerden otel'in olagan ve sabit
giderleri duistlmek sureti ile nihai hesaplar yapilmistir.

* Otel igin gider bilgileri Yeni Gimat GYO A.S$.'den edinilmistir. 2021 yili igin Emlak Vergisi
562.708,72.-TL, sigorta giderleri 33.615.-TL'dir. Gelecek dénemler icin gider kalemlerinin artis
orani %3 olarak 6ngdrulmastur. .

* Sozlesme siresi 1 yil olup, 2021 yilindan sonra s6zlesmenin ayni kosullarda devam edecegi
var sayilarak 10 yillik nakit akisi hazirlanmigtir. Kapitalizasyon orani %5,00 olarak kabul
edilmistir.

*Indirgeme orani %20,00 olarak alinmistir.
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HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE 2 ADET TASINMAZIN YENI GIMAT GYO A.S.

ANKAMALL AVM

2.070.216.871 TL

OTEL BINASI 183.607.194 TL
TOPLAM 2.253.824.064 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

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

ANKAMALL AVM YENi GIMAT GYO A.S. PAYININ
TOPLAM DEGERI (.-TL)

1.569.475.341 TL

OTEL BINASININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

180.435.751 TL

iKi ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

1.749.911.092 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;

ANKAMALL AVM YENi GIMAT GYO A.S.
PAYININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

2.070.216.871 TL

OTEL BINASININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

183.607.194 TL

iKi ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

2.253.824.060 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z onunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu binanin deger tespitinde iki farkli yontem kullaniimistir. iki yotemle
bulunan degerler arasinda kendi iclerinde tutarlihk olsa da farkhliklar bulundugu
gorulmektedir.

Ankamall AVM'nin Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir tasinmaz olmasi ve
gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi goéruldiginden nihai
deger olarak Gelir indirgeme Yontemi ile bulunan degerin kullanilmasinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir. Nakit Akigi tablosunda gergekgi verilen (gerceklesmis kira bedelleri,
kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullanilmig olmasi nedeni ile bulunan degerin, maliyet
yaklagimi yontemi ile bulunan degere gore daha uygun olacagi kanaati olusmus ve maliyet
yaklagimi yontemi sonug degderde kullaniimamistir.

Kira tespitinde AVM'nin kiralama bilgilerinin ve incelenen kira sézlesmelerinin piyasa
emsalleri ile benzerlik godstermesi nedeni ile gergeklesen ortalama kira bedelinin
kullaniimasi uygun gorulmustir.

Otel Binasinin mevcut s6zlesmesinin olmasi nedeni ile nakit akislari ydnteminde otel igin
gelir ydntemi kullanilmistir. Gelir getiren bir milk niteliginde olmasi nedeniyle nihai rakam
olarak "Gelir indirgeme Yaklagimi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmig 49 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki
kurulmustur. 43344 ada 2 parsel Uzerinde ise kat itifaki kurulmamis olup, ana gayrimenkul

niteligindedir. Ankamall AVM 1. ve Il. Etap olarak anilan 2 etaptan olusmakta olmasina kargin
bir batln niteligindedir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayr
yaptiriimasi yerine yapinin bitini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mumkundudr. Kiracinin ortakh@in iliskili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen

bolime iligkin kira deg@erinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢c kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son Ug ayi igerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,

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

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkanddr." denilmektedir.

AVM'nin bir bitin olarak gelir getiren bir mulk olmasi ve AVM'nin tamaminin kat irtifakina konu
olmamasi nedeni ile miinferit olarak bagimsiz bélim degerleri belirtiimemistir. iki adet parsel
Uzerine konumlanmis olan AVM'nin Yenigimat GYO A.S. hissesi icin tek de@er takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiigr yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. 43345 ada 1 parsel

Uzerindeki yapilar icin yapi kullanim izin belgesi alinmig, kat miuilkiyeti kurulmus ve cins tashihi
yapllarak yasal slre¢ tamamlanmistir. 43344 ada 2 parsel lzerindeki yapilar icin yapi

kullanma izin belgelerinin, yapi kayit belgesinin alindigi cins tashihi yapilarak yasal sureclerinin
tamamlandidi gorilmustir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "b" bendine gére
"Portfoylerine alinacak her tirl bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil imar Kanununun gecici 16 nci maddesi

kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Bu bende gore inceleme yapildiginda
tasinmaz " Betonarme 2 Adet Magaza Otel Ve Altinda Otoparki Bulunan Arsa "

nitelikli olup , mevcutta projesine ve tapu sicilindeki niteligine uygundur.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 bendelerine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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6.5.6 Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m? degerlerine ulagiimistir.
Ancak 2021 yili icerisinde diinyada ve llkemizde yasanan Covid-19 salgini nedeni ile alinan
onlemler ve yapilan kisitlamalar kapsaminda AVM lerde yer alan duikkanlarin kira
politikalarinda degisiklikler yapiimistir. AVM'lerin kapali oldugu doénemlerde kira kayiplari
olustugu gibi, sonrasi icinde her AVM yoénetimi kendi i¢inde kira indirimi, ciroya donme vb.
uygulamalar yapma karari almistir. Bu nedenle 2021 yili igerisinde piyasadan saglikh kira
verileri edinilememigtir. Degerleme konusu AVM 'nin potansiyel kira birim degeri piyasadaki
pandemi etkisi gozetiimeden 0Ongorilmis, nakit akisi tablosunda pandemi etkisi ayrica

belirtilmigtir.
Potansiyel
T Kiralanabilir Aylik Kira /-.\yllk.O.rtaIan]a .
Niteligi o Kira Birim Degeri
Alan Getirisi (TL/m?)
(TL)
ANKAMALL AVM 93.714,00 | 16.868.520,00 180,00
TOPLAM 93.714,00 16.868.520,00 180,00
: Toplam Toplam Aylik o - m Yillik Kira
T Toplam Insaat . Kira Birim ..
Niteligi Aylik Kira .. Degeri
Alani Degeri (TL) Degeri (TL)
9 (TL/m?)
Ankamall AVM
(Yeni Gimat GYO 235.037,45 16.868.520 71,77 202.422.240
A.S. Payr*)

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda emsal tasinmazlar ve otele ait kira s6zlesmesi
incelenmistir. Yillik kira degeri Yeni Gimat GYO' dan alinan bilgiye gore 2021 yili birinci ayindan
itibaren sabit kira bedeline gecildigi 6grenilmistir. Piyasadan elde edilen veriler incelendiginde
Sirketin belirttigi gerceklesen kiranin sézlesmedeki kiraya oranla sektor verilerine daha yakin
oldugu ve piyasa kosullarina goére daha kabul edilebilir oldugu kanaatine variimistir.

Pandemi nedeniyle olusan kira kayiplari g6z ardi edilerek tagsinmazin potansiyel yillik kira
degeri 10.369.476.-TL olarak 6éngorulmustar.

Toplam
Potansiyel Aylikk  Toplam Potansiyel
Kira Birim Degeri  Yillhik Kira Degeri TL
TL

Toplam Ayhk
Kira Degeri
TL

Toplam ingaat

Alani m2

TOPLAM (TL) 27.650,00 864.123 TL 31,25 10.369.476
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
oldugu gérulmustir. Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis,
cins tashihi yapilmistir. 43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel Uzerindeki yapilar igin yapi
kullanim izin belgesi ve yapi kayit belgesi alinmis kat malkiyeti kurulmus ve cins tashihi
yapilarak yasal sure¢ tamamlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin
"b" bendine goére "Portfdylerine alinacak her tlrli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." Bu bende
gore inceleme yapildiginda tasinmazlardan 43344 ada 2 parsel " Betonarme 2 Adet Magaza
Otel Ve Altinda Otoparki Bulunan Arsa " ve 43345 ada 1 parsel "4 katli betonarme ofis, isyeri
ve arsasl (A blok), 4 kath betonarme magaza ve arsasi (B blok)" nitelikli olup , mevcutta
projesine ve tapu sicilindeki niteligine uygundur.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 bendelerine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin butiini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

muimkindur. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen

bélume iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira stzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkindur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Ankamall AVM ve otel binasi icin tek bir deger
takdir edilmesi uygun gorulmustar.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine
ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlklara ve
haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim
kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair
takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde portfdye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gortulmustir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu séz konusu tasinmazlarda "Binalar"
olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel tizerindeki AnkaMall ,
AVM'ye ait Yeni Gimat GYO A.$. Hissesi ve Otel binasinin;

29.12.2021 Tarihli Yeni Gimat GYO A.S. hisselerinin toplam degeri icin ;

Katma Deger Vergisi dahil topl

2.253.824.060 .-TL

(iki Milyar iki Yiiz Elli Ug Milyon Sekiz Yiiz Yirmi Dért Bin Altmis TiirkLirasi )

am degeri igin;
2.659.512.391 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

ANKAMALL AVM - YENI GIMAT GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL ) (%18)

2.070.216.871

2.442.855.907

OTEL BINASI - TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
183.607.194 216.656.489
ANKAMALL AVM - YENI GIMAT GYO A.S. HISSESININ TOPLAM POTANSIYEL AYLIK KiRA DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
16.868.520 19.904.854
OTEL - TOPLAM POTANSIYEL AYLIK KIRA DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
864.123 1.019.665

Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN

Lisans No: 409553 Lisans

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ

No: 405453

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda

alinmamistir.

dikkate alinmigtir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

-4

Eren KURT
Lisans No: 402003

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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