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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar
cercevesinde 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 iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde 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 Ortakhigi 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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi,
43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel Gizerindeki 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 igin 31.12.2015 tarih ve YGMT-1510001 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK Ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

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

15

RAPOR-1 RAPOR-2
Rapor Numarasi YGMT-1410001 YGMT-1509001
Rapor Tarihi 31.12.2014 11.09.2015
43344 ADA 2 43344 ADA 2
PARSEL VE 43345 PARSEL
ADA 1 PARSEL UZERINDEKI
Rapor Konusu UZERINDEKI CROWNE PLAZA

ANKAMALL AVM & OTEL'IN KIRA
CROWNE PLAZA DEGERININ

OTEL TESPITI
R Hazrlavan SERDAR ETIK METIN EVLEK
aporu Haziriayaniar AALI YERTUT EREN KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.480.144.410 548.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

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

43344 ADA 2 PARSEL
ANKARA
YENIMAHALLE

GAZI

43344
2

50.000 m2

BETONARME 2 ADET MAGAZA OTEL VE ALTINDA OTOPARKI
BULUNAN ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

YENI GIMAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1630

17

49861

16.12.2015
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43345 ADA 1 PARSEL
li . ANKARA
iigesi : YENIMAHALLE
Bucagi
Mahallesi . GAZI
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 43345
Parsel No 1

Alani . 50.725 m2

Vasfi . IS YERI

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 kurulmusg olup, toplam bagimsiz béliim sayisi 129'dur. 11, 12, 13, 14, 15,
17, 18, 19, 20, 21, 26, 41, 61, 62, 68, 71 ve 74 numarali bagimsiz béliimler Migros Tiirk Ticaret A.S.
adina kayitlidir. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. adina kayitli toplam 112 adet bagimsiz
béliim bulunmakta olup miinferit miilkiyet bilgileri ekte sunulmustur. Yeni Gimat Yatinm Ortaklhigi A.S.'nin

hissesine diigen taginmaziarin toplam payr 36375615/50725000 'dir. Geri kalan 15349385/50725000
hisse Migros Tiirk Ticaret A.S.'ne aittir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Yenimahalle Tapu Midirligi'nden 43344 ada 2 parsel igin 31.07.2015 tarihinde ve 43345 ada
1 parsel icin 16.12.2015 tarihinde alinmig olan taginmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar lGzerinde 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 M:Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu parsel lehine 18 m?lik
kumda (A) pis su kanali gegirme hakki bulunmaktadir.

* 04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile H: 2 metre genigliginde 10 metre uzunlugunda 13 parsel
lehine gegme hakki bulunmaktadir.

* 22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile gegit 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 karsilikli gegit irtifak hakki bulunmaktadir.) (Baglama tarihi 18/05/2006, Bitis
Tarihi:18/05/2006- Sire:)

43344 ada 2 parsel iizerinde;

Serh:

* Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye ile yilhidr 12
YTL'den 99 yil middetle trafo yeri igin kira serhi bulunmaktadir.

* lgili serh ve irtifaklarin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu ve
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili serhin ve irtifaklarin tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.

43345 ada 1 parsel iizerindeki tiim bagimsiz béliimler lizerinde miisterek olarak;
Beyan:
* Yonetim Plani: 23.05.2002

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde 43344 ada 2 parselin miilkiyeti Yeni Gimat is Yerleri isletmeleri A.S.
Adina kayith iken 03.11.2015 tarih 49861 yevmiye ile Tizel Kisilerin Unvan Degisikliginden
maliki Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parselin milkiyeti Yeni Gimat is Yerleri isletmeleri A.S. Adina kayitl iken
29.01.2015 tarih 4153 yevmiye ile Tlzel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. olarak degismistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Yenimahalle Belediyesi'nden alinan ve ekte sunulan imar durumu bilgilerine gére asagidaki
bilgilere ulagiimistir.

43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel, 08/02/2005 giin ve 54 sayih karariyla uygun gortlen
imar plani degisikligi Ankara Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 13/05/2005 giin 106 sayili karariyla
degistirilerek onaylanmistir. 43344 ada 2 parsel, Emsal= 2.00, h(max)=serbest, Kentsel Hizmet
Alanlari (Teknik Donatim Alanlari) ve 43345 ada 1 parsel Emsal= 1.50, h(max)=serbest,
Kentsel Hizmet Alanlari (Teknik Donatim Alanlari) yapilasma haklarina sahiptir.

Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi bilgisi alinmistir.

2.3.2 - Yapilagsma 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.
*23.07.2001 tarih 317 sayil yapi kullanma izin belgesi,

* A blok icin alinmis 26.09.2007 tarih 741/A sayili tadilat ruhsati,

* B blok igin alinmis 26.09.2007 tarih 741/B sayih tadilat ruhsati,

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

* A blok igin alinmis 05.09.2012 tarih 696 sayih tadilat ruhsati,

*14.02.2014 tarih 120 sayili yenileme ruhsati,

* 24.06.2014 tarih 571 sayili isim degisikligi i¢in ruhsat,

* 05.06.2015 tarih 260 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*22.12.2015 tarih 415 sayili 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 dizenlenmis),

* 07.09.2007 tarih 674/D sayili (D blok i¢in), 674/E sayili (E blok i¢in), 674/F sayili (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.

43345 ADA 1 PARSEL

. s TR 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 o . IV.B Isyeri 129 126.610,00 m?
Izin Belgesi

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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26.09.2007| 7a1a | TadilatRuhsat IV.C Magaza 51 127.973,00 m?
(A blok)
26.09.2007| 741 | TadlatRuhsat IV.C Magaza 8 703,00 m2
(B blok)
Yapi Kullanma
12.11.2008 547 izin Belgesi Iv.C Magaza 8 703,00 m?
(B Blok)
Tadilat Ruhsati g 2
16.02.2012 300 (A blok) IV.B Magaza 51 127.973,00 m
Tadilat Ruhsati g 5
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| s71 | 'Sim Dedisikligi 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

43344 ADA 2 PARSEL

. s R Bag.Bol.
Tarih Sayi Belgenin Tiirii | Yapi Sinifi Niteligi Sayisi Alani
Aligveris
19.07.2004 262 Yeni Yapi Ruhsati Iv.C Merkezi - Otel - 1 151.772,69 m?
Ofis- Otopark
07.09.2007| ea7/ip | 'adiatRuhsati |, b Magaza 1 81.228,00 m?
(D Blok)
07.09.2007| 6a7e | 'adiatRuhsati |, o Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
. Ofis ve Bunlara
07.00.2007| 6a7/F | TadiatRuhsati 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 m?
(D Blok)
Yapi Kullanma
01.05.2008| 249-2 izin Belgesi IV.A Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
Yap! Kullanma Ofis ve Bunlara
01.05.2008| 249-3 izin Belgesi V.C Benzer Misafir 1 27.650,00 m?
(F Blok) Evi

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Yapilan incelemelerde 43345 ada 1 parselde 129 adet bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti
kuruldugu géralmistir. Ancak alinan tadilat ruhsatlari ile 16.02.2012 tarihinde A blokta 6nce 51
bagimsiz bolim igin ruhsat alindi§i sonra 05.09.2012 tarihinde badimsiz bélim sayisinin 41
adete dusurdldagu gérulmustir. B blokta 8 adet ve A blokta 41 adet olmak Uzere toplam
bagimsiz bélim sayisinin ise 129'dan 49'a disirildaglu goézlenmistir. 05.06.2015 tarih 260
saylli tadilat ruhsati ile insaat alani arttiriimig, bagimsiz bélim sayisi 41 olarak kalmistir.
incelenen ruhsatlarda bagimsiz béliim sayisinin azaldigi, toplam insaat alaninin ise arttirildig
tespit edilmistir. 22.12.2015 tarih 415 sayi ile 41 adet bagimsiz bdlim i¢in yapi kullanma izin
belgesi alinmistir. 20.05.2015 tarihli A blok tadilat mimari projesinde 41 adet bagimsiz bolim
bulunmasina karsin, bu durum henuz tapuya tescil ettirilmemistir. Tapu Madurligi'nde 129 adet
bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti tesis edilmis olup ,Tapu Sicil Midurliglinde 02.10.2000 tasdik
tarih ile onanli mimari projesi mevcuttur.

B blok i¢cin 2008 yilinda iskan alinmis olup, A blok igin 2012 yilinda tadilat ruhsati alinmistir.
Nihai olarak A blokta 41 adet B blokta 8 adet olmak lizere 49 adet bagimsiz bélim oldugu
incelenen proje ve ruhsatlardan anlasiimaktadir. Yeni Gimat GYO A.S.'den edinilen 18.12.2013
tarihli "Ankamall Aligveris Merkezi A Blok (l.Etap) Yénetimi Olagan Genel Kurul Toplanti
Tutanagi ve eki Paylagim Listesi" de incelenmistir. Alinan karara gére A blokta 41 adet
bagimsiz bélimden 6, 10, 11, 13, 28 numarali bagimsiz bélimler Migros'a diger bagimsiz
béliimler ise Yeni Gimat'a ait olacak sekilde paylasim yapilmigtir. Yapilan bu paylasima gére
daha énce kurulmus olan kat miilkiyetli taginmazlarda belirlenen hisse oranlarinda herhangi bir
degisiklik yapilmamis oldugu gérdlmdigtiir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmis 129 badimsiz bolim igin alinmis
23.07.2001 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 2001 tarihli yapi kullanma izin
belgesine istinaden 129 adet bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti kurulmustur. Daha sonra 2012,
2014 ve 2015 yillarinda A blok i¢in tadilat ruhsati ve tadilat projesi dizenlenmis olup, A blok 41
adet bagimsiz bélime dusurdlmustir. 41 adet bagimsiz bolim igin de yapi kullanma izin
belgesi alinmistir. Hissedarlar arasinda paylasim yapilmis ve hisse oranlari degismeden tadilat
projesinde de ayni sekilde paylasim yapiimistir. Ancak bu durum tapuya henliz tescil
ettirilmemisgtir.

A blokta 41 adet bagimsiz bélum igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, mevcut kat
mulkiyetinin bozularak tadiili duruma gére, 49 adet badimsiz bolim icin kat mulkiyeti tesis
edilmesi gerekmektedir.

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 goérilmustr.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin 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.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi'nde yer alan
Ankamall AVM ve otel binasidir. Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel Uzerine 1. Etap ve 43344
ada 2 parsel Uizerinde 2. etap olmak lzere 2 etaptan olugsmaktadir.Otel binasi ise 43344 ada 2
parsel tzerinde konumludur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

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

Ataturk Orman
Ciftligi

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Atatiirk Orman
Ciftligi

Tasinmazlarin
Konumu
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3.4 - 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 gdére 703 m? alanli olup bodrum, zemin, 2 normal katlidir. |.Etapta yer
almaktadir.

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

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

E blok; ruhsata gére 60.628 m? alanh olup 2 bodrum, zemin, 1 normal kathdir. 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 olusmaktadir. Yapi kullanma
izin belgesine goére 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, én biro, 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
salonlaru bulunmaktadir.

Otelde, 177 standart oda, 3 bedensel engelli odasi, 20 double queen, 20 junior suite, 42 club
odasi ve 1 kral dairesi olmak lzere toplam 263 oda bulunmaktadir.

Yeni Gimat GYO A.S. Payina
Niteligi Ingaat Alani Arsa Payi Oraninda Diisen
Ingaat Alani
Ankamall AVM 275.457,58 m? 235.242,47 m?
Otel Binasi 27.650,00 m? 27.650,00 m?
TOPLAM 303.107,58 m? 262.892,47 m?

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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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 i¢ mekan O&zellikleri benzerlik gostermektedir. Ortak kullanim
alanlarinda zeminler granit, duvarlar saten boyalidir. Kolon ylzeyleri giydirmedir. Tavanlar algi
asma veya tas yunu asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Havalandirma tunelleri,
sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. Kapali otoparklarda
zeminler sertlestirilmis sap kaplidir.

AVM iginde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkli
ozelliklere sahiptir.

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

Otel binasinin i¢ mekanlari otel kullanimina uygun olarak dizayn edilmis olup, iyi kalite malzeme
kullaniimistir. Konaklama Unitelerinin yer aldigi kat i¢ mekanlari, insaat 6zellikleri bakimindan
ayni olup, koridor zeminleri hali kaplama, duvarlari kagit kaplama ve plastik boyali, 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.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bélimi i¢c Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Ylzolgimi olarak tlkenin Gglncl biyik ilidir. Yizolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagl
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik biyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. NiGfusun yaklasik
dortte Ugl hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret
benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. Glinimuzde ise en gok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomal kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giicinii olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Godlbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2014 yili nifus sayimina goére toplam nufusu 5.150.072' dir. Yenimahalle ilgesinde
2014 nifus sayimina gore toplam nifus ise 608.217'dir.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Grinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktdr, 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
Tlzln 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
baslanmis, buglinki gibi hizli bir gelisme gdsteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge
merkezi haline getirilmigtir.

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830
metredir. ilgenin ylizdlgimi 274 km?dir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akkdprii Mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Gulvercinlik ve Etimesguttan gegerek Sincan Osmaniye Koyl
yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi'ni adini alir ve Sakarya
Irmaginin buyuk bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer.

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur. iigede 64
mabhalle bulunmaktadir. Kdylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova tzerindedir. Diger
yarisi engebeli arazi Uzerine kurulmustur.

iicenin yerlesim durumu planh ve diizenlidir. Demetevler ve gecekondu bdlgelerinin altyapi
durumu normal diizeye ulagsmistir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir.

iigenin Umitkdy / Cayyolu / Konutkent bélgesinde daha cok (st gelir grubu aileler, Batikent,
Demetevler ve Yenimahalle Merkez bdlgesinde orta-Ust gelir grubu aileler, Sentepe, Karsiyaka
ve Yahyalar bolgelerinde ise genel olarak orta gelir grubuna mensup aileler yagsamaktadir.
Giinimiizde ilge merkezi topografik yapisi nedeniyle Ragip Tiiziin ve ivedik caddeleri boyunca
ekonomik faaliyetlerin olugsmasina izin vermektedir. Kamu kurumlarinin da bu iki cadde boyunca
yapilmis olmasi ilge merkezinde kendine 6zgl bir ekonomik yapinin olusmasina neden
olmustur.

iigenin sehir kesiminde oturanlarin gogunlugu memur ve isgilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme
gOsteren ilge sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

iice topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, mahalleye déniisen kdylerde halk tarim ile
ugrasmaktadir. Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara gegen ilgedeki,
Ozellikle E-5 Devlet Karayolu c¢evresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirlik kazanmaktadir.
Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari ve 6zellikle Macun
Mahallesi sinirlari igerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi,
ivedik Organize Sanayi Bélgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes
isyerleri, Bagkent Otosanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

Birgcok buyuk aligveris merkezi ilgede yer almaktadir. Ankamall, Arcadium Alisveris Merkezi,
Acity Aligveris Merkezi, Nata Aligveris Merkezi, Gordion Alisveris Merkezi, Kargiyaka is Merkezi
ve Atlantis Aligveris Merkezi ilgede yer almaktadir.

iigenin 42.600 hektar arazisi olup, bunun 14.488 hektarinda tarim yapiimaktadir. Esas tarim
cesidi tarla ziraati olup, sirasiyla bugday, arpa, mercimek, patates, aygicegi ile unu yurtcapinda
duyulan kavun ekilmektedir. Yine sulu arazide sebze ziraati yapilir. Ozellikle son yillarda
tuzlanmaya karg! ciddi énlemler alinmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinln, dzellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldiJi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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2012 yihinda global olarak dinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdlrecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ik geyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncii geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihinin geneline bakildiginda ise 2016 yili igin beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir
savasa donmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel
dénlisimin olacagi bodlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin
hizlanabilecegi dngdrilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktére
rastlanmamisgtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Yenimahalle Belediyesi, Yenimahalle Tapu

Mudurligd, Yeni Gimat GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Ana ulasim arteri Uzerindedirler.
Tercih edilirlikleri yiksektir.
Yapilara ait iskan belgeleri bulunmaktadir.

AnkaMall AVM kapsaml tadilat gérerek yenilenmistir.

- Olumsuz Faktorler

43345 ada 1 parsel Gizerinde 129 bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti bulunmasina karsin,
parsel lzerinde tadilat ruhsati ve iskan belgesi ile bagimsiz bélim sayisi azaltiimistir.
Yeni projeye gore 49 bagimsiz bélim igin mulkiyet paylasimi tapuya heniiz tescil
ettiriimemistir.

Ankara genelinde 6zellikle son yillarda agilmis ve insaat halinde olan ¢ok sayida

AVM bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki 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 Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve tasinmazlarin toplam degeri Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum ILGILISI
TEL1; O 543 3302679

ALINAN BILGI

Yenimahalle'de istanbul yolu {izerinde (42963 ada 1 parsel) yer alan 2.208 m? arsa, Emsal=0.50, ticari imarli
olarak pazarlanmaktadir. Emsal tasinmaz igin 7.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Konum ve
yapilasma kosullari bakimindan tagsinmazlardan daha kétudar.

SATILIK 2208 .-M? | 7.000.000 .-TL | 3.170 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum KALEM EMLAK
TEL1; O 312 3940494
TEL2;
ALINAN BILGI

istanbul yolu iizerinde iki parselden olusan toplam 14.000 m? ticari imarli arsa igin 90.000.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 14000 .-Mm? 90.000.000 .-TL 6.429 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum KALEM EMLAK
TEL1; O 312 3940494
ALINAN BILGI

istanbul yolu (izerinde 40.000 m? ticari imarli arsa igin 68.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir.
(USD=~3.-TL)

| sATILIK [ 40000 -M2 | 204.000.000 -TL |  5.100 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum OTE DANISMANLIK

TEL1; O 543 4282893

ALINAN BILGI

Cankaya Balgat'ta 22.000 m? biiyiikliikte oldugu beyan edilen E=1.60, ticari imarli arsadir. istenilen rakamin
77.000.000.-USD oldugu bilgisi edinilmistir. (USD=~3.-TL)

| SATILIK 22000 -M? | 231.000.000 .-TL | 10.500 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

Ankara Blylksehir Belediyesi tarafindan toplam alani 238.352,61 m? buyukuligindeki 8 adet
arsasini 698.353.147,30.-TL bedel ile kapali zarf usulu 08.10.2015 tarihinde ihaleye sunmustur.
ihaleye konu parsellerin bilgileri agagidaki gibidir.Parseller Cankaya ilgesi Dikmen mahallesinde
bulunup, tamami H(max) serbest imar kosullarinda ve tam miilkiyete sahiptir.

Ada/Parsel Fonksiyon '?:::;' Toplam (I:l§z;=1at Alani Kl;::rsuallan Muhammen Bedel (TL) | Birim Deger (TL/m?)
29255/3 Konut 5.934,00 17.978,00 3,03 17.386.620,00 2.930
29266/1 Konut 15.512,00 46.948,00 3,03 45.450.160,00 2.930
29267/1 Konut |57.346,00 174.467,00 3,04 168.023.780,00 2.930
29356/2 Konut | 34.625,00 93.259,25 2,69 101.451.250,00 2.930
29272/1 Konut |26.514,00 80.260,00 3,03 77.686.020,00 2.930
29275/3 Konut | 49.905,00 151.107,92 3,03 146.221.650,00 2.930

Bolgesel
29274/2 Ticaret 6.312,00 12.624,00 2,00 18.494.160,00 2.930
29410/1 Konut |42.204,61 127.814,74 3,03 123.659.507,30 2.930

Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan Yenimahalle ilgcesinde Ergazi Mevkiinde 64367 ada 1
parsel 08.10.2015 tarihinde ihaleye sunmustur. ihaleye konu parsel Emsal=2.00 ticaret+konut
imarli, 43.770 m? alanli olup muhammen bedel 65.655.000.-TL olarak belirlenmistir. (1.500.-
TL/m3)
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Toplu Konut idaresi’'nin Ankara Cankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa cikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi igin diizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanr’ imarli arazi igin arsa satisi karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV" bedel 6deyecegini taahht etmigtir.(Gelistirilmis arsa birim
degeri 9.771 TL/m?)

Ankara Goélbasi Hacilar'da 119735 adada yer alan E:1.40, konut imarl toplam 53.981 m? 10
parselden olusan arsa igin Ankara Blylksehir Belediyesi tarafindan 40.485.750.-TL bedelle
ihale yoluyla satistadir. (750.-TL/m?)

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63357 ada 1 parsel 95.560 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, min.h:10 kat, konut imarlidir. Muhammen bedel 76.476.800.-TL'dir. (~800.-TL/M2)
Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63933 ada 1 parsel 55.273 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, h:serbest, MiA+konut imarlidir. Muhammen bedel 66.327.600.-TL'dir. (1.200.-
TL/M2)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?
'lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsiligi gelir paylasimi karsihdinda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Eneriji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2)

Ankara Buyuksehir Belediyesi'nin 2014 yilinda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'na
sattigi Yenimahalle istasyon Arsasi Gelir Paylasimi isi ihalesi 2015 Mayis ayinda yapilmistir.
2014 yilsonu degerleme raporunda 622.000.000.-TL deger takdir edilmis ve bu muhammen
bedel olarak belirlenmistir. 124.000 m?lik EGO Garaji arsasi (63865 ada 2 parsel, E:4.50, MIA
alanidir) 1.258.315.000.-TL bedel ile Pasifik insaat-Ciftay insaat ortakligna ihale yolu ile
satiimistir. Bu projenin hasilati 4 milyar 194 milyon 550 bin lira. Bunun yizde 30'unu yani 1
milyar 258 milyon 365 bin lirasini hasilat payi olarak Emlak Konut'a verilecegi belirtiimigtir.

Bina Emsalleri

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum KARAN GAYRIEMNKUL

Tel 0312 446 24 00

Balgat'ta toplam 10 kath, 5.500 m? kullanim alanl olarak pazarlanan bina 110.000.-TL bedel ile kiralk ve
14.000.000.-TL bedel ile satilik oldugdu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 5500 .-M? 14.000.000 .-TL 2.545 -TL/M?
KIRALIK 5500 .-M2 110.000 .-TL 20 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum CENTRUM VIP

TEL1; O 312 4726622

Cankaya Balgat'ta 3.300 m? kullanim alanh olarak pazarlanan 2 bodrum+4 katli yeni bina i¢in 9.000.000.-
TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Bina ayni zamanda 55.000.-TL/ay kira bedeli istendigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 3300(.-M? 9.000.000|.-TL 2.727( .-TL/M?

KIRALIK 3300].-M2 55.000(.-TL 17( .-TL/M?
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7 - Beyan Eden Kisi, Kurum REALITY WORLD 312

Tel 0312 666 33 63

Cankaya Balgat'ta 4.200 m? kullanim alanli olarak pazarlanan yeni bina i¢in 12.000.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmistir. Bina ayni zamanda 55.000.-TL/ay kira bedeli istendigi bilgisi edinilmigstir.

SATILIK
KIRALIK

~TL/M?
~TL/M?

4200].-Mm?
4200(.-M?

12.000.000(.-TL 2.857
55.000(.-TL 13

8 - Beyan Eden Kisi, Kurum KARAN GAYRIEMNKUL

Tel 0312 446 24 00

Balgat'ta toplam 10 katli, 5.500 m? kullanim alanli olarak pazarlanan bina 110.000.-TL bedel ilekiralik ve
14.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK | 32000].-m=

90.000.000(.-TL | 2.813] .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amac! dederleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tl/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dlizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér aragtirmalari 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 KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU (43345 ADA 1 PARSEL)

BILGI EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
SATIS FiYATI 90.000.000 204.000.000 231.000.000
SATIS TARIHI -
B . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 14.000 40.000 22.000
BiRIM M? DEGERI 6.429 5.100 10.500
L KUCUK BENZER KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
IMAR KOSULLARI E: 1.60
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER ORTA i
iLISKIN DUZELTME 0% 0% -10%
FONKSIYON Ticari Ticari Ticari
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;ﬁ;:l:l-l_-al:A PAYINA iLiSKIN 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -15% 5% -45%
DUZELTILMiS DEGER 5.464 5.355 5.775
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Degerleme konusu tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel icin emsal karsilastirma tablosu
yapiimis, 43344 ada 2 parsele deger takdir edilirken de imar hakki da gozetilerek bu deger
nirengi olarak kullaniimistir. Bu kapsamda 43344 ada 2 parselin imar hakkinin daha fazla
olmasi, yola cephesinin daha uzun olmasi, konumunun daha iyi olmasi durumlari dikkate
alinarak serefiyesinin daha ylksek olacagi kanaati ile birim m2 degeri 7.650 TL olarak takdir
edilmigtir.

Piyasadan ve bolgeden elde edilen emsallerden tasinmaza konum, alan ve yapilagsma kosullari
olarak en benzer arsalar karsilastirma tablosunda yer almaktadir. Emsal karsilastirma
tablosunda tasinmaza en benzer oldugu distnilen emsaller segilmistir. Farkli yonleri (+) / (-)
yonde degerlendirilerek ortalama birim degdere ulasiimigtir.

Diger emsaller de degerlendirilmis olup, karsilagstirma tablosunda yer verilmemigtir.

Buna goére tasinmazlarin Yeni Gimat GYO A.S. Hissesine disen arsa degerleri asagidaki
tabloda gdsterilmistir.

TASINMAZIN DEGERI (43345 ADA 1 PARSEL)

Toplam Briit Alani Birim Deger Arsa Degeri (TL) Arsa Degeri ($)

50725,00 m? 5.530 TL/m?

YENIi GIMAT GYO A.$.'NiN HISSESININ
DEGERI (35375615/50725000)

TASINMAZIN DEGERI (43344 ADA 2 PARSEL)

50000,00 m? 7.650 TL/m?

280.509.250 TL 96.302.269 $

195.627.151 TL 67.161.203 $

382.500.000 TL 131.316.946 $

YENI GIMAT GYO A.$.'NiN HISSESININ

DEGERI (1/1) 382.500.000 TL 131.316.946 $

YENIi GIMAT GYO A.$.'NiN HiSSESININ
2 ADET PARSELDEKi TOPLAM ARSA 578.127.151 TL| 198.478.148 $
DEGERI

- Yeniden inga 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 Gzerine bdlinmus olup, bunlardan 43345 ada 1
parsel Uzerinde kat miulkiyeti kurulmustur. Degerlemede parsel zerindeki bélimler bir butiin
olarak degerlendilerek yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimigtir.

2015 yih, Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi'ne gére V.A (alisveris kompleksleri (icerisinde
sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,market, v.b. bulunan) yapi sinifi birim maliyeti
1.230.-TL/m? ve V.C (oteller ve tatil kdyleri) yapi sinifi birim maliyeti 1.710.-TL/m?dir.

2015 yili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki'ne esas binalarin metrekare insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele gore; ticarethane ve igyerleri icin birim maliyet 1.949,05.-TL/m? ve
otel binalari i¢in birim maliyet 1.819,11.-TL/m?dir.
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Gorildugu Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bélgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin nitelikleri géz éniinde bulundurularak insa birim maliyeti
AVM icin 1.950.-TL/m?, Otel binasi i¢in 1.850.-TL/m? olarak dngérilmustr.

Tasinmazin diger maliyet kalemlerinin ( proje, mihendislik, yénetim giderleri, peyzaj, girisimci
kari) insaat maliyetlerinin % 15 i kadar olacagi 6ngdrilmustuar.

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

43345 ada 1 parsel uzerindeki yapida Yeni Gimat GYO A.$. yanisira farkh hissedar da (Migros
A.$.) bulunmaktadir. Bu parsel Uzerindeki toplam insaat alani 132.898,58 m#dir. Yeni Gimat
A.S.'nin toplam arsa payl oraninda toplam insaat alanindan hissesine disen alan ~92.683,47
m?dir. 43344 ada 2 parsel lUzerinde AVM'ne ait olan bloklar D ve E bloklardir. Yapi kullanma
izin belgesinde iki blogun toplam alani 141.856 m?dir. Bu veriler i1siginda Yeni Gimat GYO
A.S.'nin AVM yapisina ait toplam hissesi 234.539,47 m? olarak belirlenmigtir. 1997 yilinda ilk
ruhsat alinmis olup, yapi kullanma izin belgesi tarihleri 2007'dir. Asinma paylari %10 olarak
kabul edilmistir. Ancak AVM blodu kapsamli tadilat gérmUs ve 2014-2015 yillarinda fiziki olarak
yenilenmistir. Bu nedenle amortisman disulmemistir.

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

Toplam Insaat Paylarina Diisen Arsa

Fonksiyon ingaat Alani (M2)  |Alani igerisindeki| = 2Y arna PuUs

Degeri (TL)
Payi
ALETUEL A (PR 141.856,00 83,69% 320.106.191
Blok)

Otel Binasi (F Blok) 27.650,00 m2 16,31% 62.393.809
TOPLAM 169.506,00 m? 382.500.000
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Yeni Gimat GYO
A.S$.'nin Arsa Pay
Oraninda
Hissesine Diisen
Alan(M2)
A blok 92.683,47 X 1950

Birim Deger

(TLIM2) Asinma Payi Toplam Deger (TL)

180.732.765,90

B blok 703,00 X 1950 10% 1.233.765,00

D ve E blok 141.856,00 X 1950 10% 248.957.280,00

TOPLAM BINA DEGERI

430.923.810,90

PROJE GELISTIRME,MiM.,MUH. VE YONETIM-PEYZAJ-SAHA

BETONU-GIRISIMCI KARI VB. MALIYETLERI (%15) 64.638.571,63

ANKAMALL AVM TOPLAM ARSA DEGERI = 515.733.341,88
TOPLAM DEGER = 1.011.295.724,42

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

Otel Alani Birim Deger Asinma Payi Toplam Deger
27.650,00 X 46.037.250,00

TOPLAM BINA DEGERI 46.037.250,00

PROJE GELISTIRME,MIM.,MUH. VE YONETIM-PEYZAJ-SAHA 6.905.587.50

BETONU-GIRiISIMCi KARI VB. MALIYETLERI (%15)
OTEL ARSA DEGERI 62.393.809,07
TOPLAM DEGER = 115.336.646,57

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z éniine 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

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)




31

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirk Eurobond’lari baz alinmigtir Bu menkul
kiymetler Tirkiye Cumhuriyeti Hazinesi tarafindan ihrag edildiginden, faiz oranlari llke riskini
icermektedir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli USD cinsinden Turk Eurobond
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme calismasinda 10 yilik USD
bazli Eurobond tahvili orani olan %4,80 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistirBuna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dastk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkul aligveris merkezi ve otel gibi iki farkli yapiyr bunyesinde barindirmaktadir. Ayrica,
iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan buyukligu gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj
olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir karma kullanimli projeye yatinm yapabilecek yatirnmci
sayisinin az olmasina ragmen, Ankara’da bu tiirde baska satilik bir proje yoktur. Gayrimenkuliin
uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusunulmektedir. Bu kapsamda gayrimenkulin
isletiimesi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde
dikkate alinarak risk primi aligveris merkezi igin %6,7, otel igin %5,7 olarak belirlenmistir.

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

Otel AVM

%4,80 %4,80 Risksiz Oran (llke riskine gére ayarlanmig)
+ %5,7 %6,7 Risk Primi
=10,50 %11,50 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%11,50 otel icin %10,50 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Ankamall Alisveris Merkezine Iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Ankamall Aligveris Merkezi 2 etaptan olugsmaktadir. Yénetimden alinan
kiralamalara iliskin tablolar incelenmis olup, kiralanabilir alan hesaplar yapiimistir. Mevcut kira
so6zlesmeleri incelenmis olup, kiralamalarin dolar kuru dGzerinden yapildigr goéralmastar.
Yoénetimle yapilan goriisme neticesinde dolar kurunun son bir kag ayda olagan disi yikseldigi
bu kapsamda diikkanlarin konum ve biyukliklerine gére 6dedikleri kira bedellerinde dolar kuru
sabitlemesine gidildigi bilgisi alinmistir. Bu kapsamda toplam fatura tutari TL Uzerinden
incelenmis ve bu toplam tutar gincel dolar kuru ile USD cinsinden buglinkii degerine
doénustirilmustir. Toplam kiralanabilir alaninin 95.062,96 m? oldugu ve bu alandan yaklasik
2.303,78 m? bosluk bulundugu bilgisi alinmig olup doluluk orani %98 kabul edilmistir. Bulunan
kiralanabilir alan ve aylik kira getirileri dikkate alinarak tasinmazdaki ortalama aylik kira birim
degeri 56,21 $/m? olarak belirlenmis ve asagdidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit
Akim Tablosu (INA) yapilarak parsellerdeki Yeni Gimat GYO A.S.'ye ait bolimlerin degerine
ulagiimistir.

Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Kira Aylik Ortalama

Niteligi Alan Getirisi Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) $) ($/m?)
Magaza 88.688,39 | 14.907.461,13 [ 5.117.914,42 57,71
ANKAMALL AVM Depo 3.920,79 161.118,91 55.314,10 14,11
Stand 150,00 120.014,88 41.202,58 274,68
TOPLAM 92.759,18 15.188.594,92 |5.214.431,10 56,21

KUR DUZELTME SONRASI

TOPLAM 92.759,18 1.496.732,17 |4.359.681,46 47,00

Tabloda magaza,stand ve depo kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin
haricinde AVM'nin; ATM'ler, tabelalar, taksi duragi, antenler vb. magaza gibi belli bir kullanim
alanina ihityag duymayan kira gelirleri bulunmaktadir. Tarafimiza ibraz edilen kiralama
verilerinde bu alanlarin yilhk ~898.854.-USD kira geliri oldugu goérulmustur. Bu diger gelirlerin
yilhk artis orani %1 olarak kabul edilmigtir.

AnkaMall AVM'de tadilat sonrasi yeni kiracilar ile sézlesme yapilmis olmasi ve AVM'nin
oturmus ve tercih edilirligi yiksek bir AVM olmasi nedeni ile gelirinin piyasa ortalamasinin
Uzerinde oldugu gorulmistir. Arzin az oldugu piyasalarda ust rakamlarda satis/kiralama
yapiimasinin kira birim de@erlerini arttirdigi dusunulmektedir. Kiralar dolar bazli olmasi ve
sirketin kur sabitleme politikasini uygulamasi ve yeni s6zlesmelerin belirtilen nedenlerden dolayi
piyasa kosullarinin tGzerinde yapilmis olmasi nedenleri ile nakit akislarinda ortalama kira birim
m?2 degeri ~47.-USD/m? olarak 6ngoralmustir.
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* Yapilan goézlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda doluluk orani %98 olarak alinmistir.

* Tarafimiza ibraz edilen bazi sézlesmeler incelenmis ve aylik kira artis oranlarinin %2,9 ila
%4,7 oraninda artis gosterdigi gordlmuastir. Kiralamalar g¢ogunluklar dolar kurunda
gerceklesmis olup artis oranlari dolar bazlidir. (Euro kiralamalar da istisnai olarak bulunmakta
olup, dénemin kuruyla dolar bazinda alinmistir)Aylik kira metrekare degeri igin yillik artis orani
%3 olarak kabul edilmistir.

* Net Buglinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil siresince isletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de géz 6niinde bulundurularak %10 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sureyle nakit akiglarina gelir
olarak kaydedilmisgtir.

Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen AVM ° lere gbre ozellikleri ve
gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini yaklasik 8-12 yillik bir strede
amorti edecegi gorilmus ve buna gore tasinmazin konumu, elde edilen gelirler ve bu gelirlerin
sureklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir bedeli hesaplanirken bdlge
verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak sureti ile kapitalizasyon
orani % 9,43 olarak alinmistir.

* Tarafimiza sunulan kira sdzlesmeleri incelenmis olup, genel giderlere iliskin maddeler su
sekildedir:

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

2. Ortak alan giderleri, érnegin Aligveris Merkezinin genel temizligi, glvenligi, guzellestirimesi
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 édenir.

Yeni Gimat A.S.'den alinan bilgilere gére 2015 yilinda AVM'nin Emlak Vergisi Gideri 1.295.813
TL, Sigorta Giderleri 244.625 TL, Reklam Vergisi Gideri 94.437 TL, Yesil Alan Kira Gideri
215417 TL ve Diger Giderler (Hukuki Danismanlk, Alacak Takibi,Mahkeme Masrafi vb.)
143.815 TL'dir. 2016 yili ve ilerleyen yillar igin giderlerin her yil %1 oraninda artacagi
varsaylimistir. Nakit akisi tablosunda gelirlerin dolar bazl olmasi nedeni ile degerleme tarihli kur
esas alinarak tabloda dolar bazli belirtiimistir.

* Calismalar sirasinda para birimi USD kullaniimigtir
* Indirgeme orani %11,50 olarak kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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ANKAMALL AVM Nakit Akiglan

LK YILIGINAYLIK BIRIM MAGAZA KIRA FIYATI (3/4Y) 47,00

YILLIK FIYATARTIS ORANI 3,00%)|

TOPLAM KIRALANABILIR MAGAZA ALANI (m?) 95.062,96|

Kap. Orani 9,43%

| 2016] 2017] 2018 2019 2020] 2021 2022 2023 2024 2025 2026]  TOPLAM

NAKIT GIRISLERI(AVM)

Doluluk Orani 98,00% 9800%|  98,00%|  98,00% 9800%|  98,00%|  9,00% 9800%|  98,00%|  9,00% 98,00%

Kiralanan Briit Alan 93,162 93,162 93.162 93,162 93,162 93,167 93,167) 93,162 93,167 93,16 93.16)) 1.024.779)

Villk Birim Kira Fiyati (Ortalama) 564 581 598 616] 635 654 673) 694 714 736] 566

Kiralama Gelirleri 3627304298 525431998 54119495$ 55743080 574153728 59137834 60911969$ 62739.328$ 64621508% 665601538 685569578  529602508]  655309.4445]

Dier Gelirler

Taksi Gelirleri 1,00% 73618 74354 75.097] 75.848 76.607) 77.373) 78147 78.928 79717 80.514 81320

AT Gelirferi 1,00% 172333 174056| 175797 w7sss| 179330)  181.123] 182935 184764]  186.612] 168478 190.363

Anten Gelirleri 1,00% 504,936 509.985| 515085 52023  525.438] 530693  s36000| 541360 546773 552.241 557,763

Pano Gelirferi 1,00% 147.968] 149447\ 150942 1s2451)  153.976) 155516 157.071| 158642 160.228] 161830 163,449 1,711,519

sletme Gelirleri 5,806,751 8 898,854 9078438 9169218 926090$  935351% 0447058 9541528 9636939 973330 9830645 9928945  10.396.898]
| 561.590.380)

NAKIT CIKISLARI 3,00%

Emlak Vergisi 444,869 USD) 458,215 71961 4s6020]  so0703|  sus725| 531096 54732 563546 580453 597.866] 615,802

Sigorta Giderleri 83,963 USD 86.502 89.097 91.770 94523 97.359| 100280  103.268] 106387 109578 112866 116,252)

Rekiam Vergisi 66.753 USD 68755 70818 7294 75.131 77,385 79.706] 82.097 84.560 87.097 89.710 92401

Yesil Alan Kira Gideri 73,955 USD 76174 78459 80.613 83.237 85.734 88.306 90,956 93,684 96.495 99,390 102371

Dijer Giderler 49,373 USD 50.855 52.380 53.95 55570 57.237 58.954 60.723 62,545 64421 66.354 68.344

TOPLAM 740501 7627168|  7855073|  809.1658|  833.440$| 8584438  884.106%|  9107223| 9380445| 9661858 9951718 9484181 §|

Nakit Alom [ | soro1ssas|  saea208] 558744048] 57532.2088] 59.239.7458] 609982308 62809.2838] 646744798] 66595439 685738365] 6135554508] 2.216819.3488

Net Bugiinkii Deger (NPV) (USD) 5412144478 5243244738 5081744428

[Nt Bugiinki Deger (NPV) (TL) 1576.449.441 1527252325 1.480.210.515

[INDIRGEME ORANI

11,00% 11,50%| 12.00%]

Otel Binasina lliskin Bilgiler ve Nakit Akisi Kabulleri

Otel binasina ait 06.10.2015 tarihli Kira S6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye gore;

Kiraci: Anadolu Gayrimenkul Yoénetimi A.S.

Kiralayan: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Soézlesmenin Konusu: Otelin s6zlesme slresi muddetince kiraya verenin onayi ile akdedilen
lisans sozlesmesi veya kiraya verenin onayl ile akdedilecek olan lisans sdzlesmesi
standartlarina uygun olarak kullaniimasi/isletimesi ve karsihginda 6deyecegdi kira bedeline
iliskin esas ve usullerle, taraflarin karsihkli hak ve yudkumluliklerinin belirlenmesine ydnelik
kurallarin tayin ve tespitinden ibarettir.

Sozlesmenin Siresi: Sézlesme 1 yili i¢in akdedilmis olup taraflarca yenilenmedidi takdirde
05.10.2016 tarihi mesai bitiminde sona erecektir.

Kira Bedelinin Tespiti ve Odenmesi: Kira bedeli yillik 2.300.000.-USD + KDV'dir. Sézlesme
suresinin kendiliginden uzadigi hallerde, yenilenen déneme iligkin yillik kira bedelinin bir 6nceki
yilin yillk kira bedelinden en az %3 fazla olacagli konusunda taraflar simdiden mutabik
kalmiglardir.

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.
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Otel Emsal Bilgileri

Otel Adi Oda Sayisi Ortalama .Standart Oda

Fiyati
Holiday-Inn Cukurambar 140 oda 350.-TL/oda-400.-TL/oda
Divan Ankara 83 oda 330.-TL/oda-500.-TL/oda
Rixos Grand Ankara 217 oda 435.-TL/oda-500.-TL/oda
Swiss Otel Ankara 150 oda 400.-TL/oda-500.-TL/oda
Metropolitan Hotel Ankara 96 oda 280.-TL/oda-350.-TL/oda

Otel i¢in ongoériiler agagidaki gibidir:

* Mevcutta 263 olan otel icin benzer nitelikte olan otel oda fiyatlari arastinimistir. Piyasa geneli
incelendiginde ortalama oda fiyati 400.-TL/oda olarak kabul edilmistir. Belirlenen rakam oda-
kahvalti fiyati olarak dngérilmustar.

*Sehir oteli olmasi nedeniyle 365 glin acik olacak otelin doluluk orani bélgede yapilan diger
calismalar ve medya vasitasiyla edinilen bilgiler dogrultusunda %70 olarak belirlenmistir.

* Bolgedeki otellere ait farkli ddnemlerdeki oda fiyatlari incelenmis olup, ortalama konaklama
artis oraninin %5 olacagi 6gorilmdistar.

* Otel bunyesinde balo salonu, spa merkezi, konferans salonu vb. ek gelir getirici Uniteler
olmasi konaklama digi gelir saglamakta olup, nakit akiginda diger gelirler bashgi altinda
irdelenmigtir. Ayrica restaurant kisimlarinda verilen hizmet igin esktra yiyecek icecek geliri
belirtiimistir. Yapilan incelemeler ve tecribeler dogrultusunda diger gelirlerin toplam gelirlerin
%5'i oraninda, esktra yiyecek igecek gelirinin ise %7'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

* Sehir oteli olmasi ve marka degerli bir otel olacagi disunuldigunden kar marjinin %30 olacagi
ongorulmustar.

* Tesisin yenileme giderlerinin tesisin toplam insa maliyetinin %2 si oraninda édenecegi ve bu
maliyetin her sene %5 oraninda artacagi varsayllmistir.

* Net Buguinki Deger hesabinda artik deger ydntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éniinde bulundurularak % 6 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigstir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

*Indirgeme orani %10,5 olarak alinmigtir.
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DIR BLO D) 0 D CA 0

0 AD YENIGIMAT OTEL TESISIN iSLETME SINIFI 5YILDIZ GALISMA PRENSIBI ODA

365
Oda 5z
Od p 95.995
0 Arts Ora
Orta Od
Diger Gelir O
Ora
p on Ora
deri Ora 0%
0
AA OSTER R
Yillik Oda Kapasitesi 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995
Kapasite Kullanim Orani (%) 70%) 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Satilan Oda Adedi (K ) 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197
0Oda Bagina Ki Geliri ( TL) 400,00 420,00 441,00 463,05 486,20 510,51 536,04 562,84 590,98 620,53
Toplam Konaklama Geliri ( TL) 26.878.600 28.222.530| 29.633.657) 31.115.339| 32.671.106| 34.304.662] 36.019.895| 37.820.889| 39.711.934 41.697.531
Otel Diger Gelirler ( TL) 1.343.930 1.411.127 1.481.683 1.555.767, 1.633.555|  1.715.233 1.800.995|  1.891.044 1.985.507  2.084.877|
Ekstra Yiyecek igecek Geliri ( TL) 1.881.502 1.975.577 2.074.356 2.178.074 2286.977| 2.401.326 2.521.393|  2.647.462 2.779.835| 2.918.827
ISLETME GELIRLERI (L) 30.104.032|  31.609.234|  33.189.695| 34.849.180| 36.591.639| 38.421.221| 40.342.282| 42.350.396| 44.477.366| 46.701.234
Olangan Dig Gelirler (Artik Deger) 196.313.269)
TOPLAM GELIRLER ( TL) 30.104.032 31.609.234|  33.189.695| 34.849.180 36.591.639| 38.421.221| 40.342.282| 42.359.396| 44.477.366| 243.014.503|
DER
GOP (%) 30%) 30% 30% 30% 30% 30% 30%) 30% 30% 30% 30%|
Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 21.072.822 22126464 23232.787| 24.394426| 25.614.147| 26.894.855| 28.239.597| 20.651.577| 31.134.156] 32.690.864
Yenileme Gideri ( TL) 52.942.838 1.058.857 1.111.800 1.167.390 1.225.759 1.287.047 1.351.399 1418.969|  1.489.918 1.564.414 1.642.634
TOPLAM GiDERLER ( TL) 22.131.679 23.238.263|  24.400.176| 25.620.185| 26.901.194| 28.246.254| 29.658.567| 31.141.495| 32.698.570| 34.333.498
NET NET NAKIT AKISI ( TL) 7.972.353 8.370.970 8.789.519 9.228.995 9.690.445 10.174.967  10.683.715 11.217.901  11.778.796
DEGERLEME TABLOSU
indirgeme Oran (%) 11,50%
Net Bugiinkii Deger ( TL ) 121.482.122

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE 2 ADET TASINMAZIN YENI GIMAT GYO A.S.
HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI
ANKAMALL AVM 1.480.210.515 TL 508.174.442 $
OTEL BINASI 121.482.122 TL 41.706.304 $
TOPLAM 1.601.692.637 TL 549.880.746 $
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu dusidnulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

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

Ankamall AVM'nin Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir tagsinmaz olmasi ve
gergeklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi gérildigunden nihai deger
olarak Gelir Indirgeme Yoéntemi ile bulunan degerin kullaniimasinin uygun olacagi
kanaatine variimigtir. Nakit Akisi tablosunda gergekgi verilen (gerceklesmis kira bedelleri,
kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni ile bulunan degerin, maliyet
yaklagimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi kanaati olusmus ve maliyet
yaklasimi yontemi sonug¢ dederde kullaniimamistir.

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

Otel Binasinin mevcut sézlesmesinin 1 yil sireli olmasi nedeni ile nakit akislari
yonteminde otel i¢in gelir yontemi kullanilirken bélge emsallerinden edinilen 6ngéri deger
ve oranlar takdir edilmistir. Gelir getiren bir mulk niteliginde olmasi nedenilye nihai rakam
olarak "Gelir indirgeme Yaklagimi" kullaniimistir.

Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

ANKAMALL AVM YENIi GIMAT GYO A.S. PAYININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1011295724 TL

OTEL BINASININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 115.336.647 TL

iKi ADET TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI 1.126.632.371 TL

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

ANKAMALL AVM YENi GIMAT GYO A.S. PAYININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.527.252.325 TL

OTEL BINASININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 121.482.122 TL

iKi ADET TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI 1.648.734.450 TL

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmis 129 badimsiz bolim icin alinmis
23.07.2001 tarihli yapr kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 2001 tarihli yapi kullanma izin
belgesine istinaden 129 adet bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti kurulmustur. Daha sonra 2012,
2014 ve 2015 yillarinda A blok icin tadilat ruhsati ve tadilat projesi diizenlenmis olup, A blok 41
adet bagimsiz bolime disuralmuastir. Hissedarlar arasinda paylasim yapilmis ve hisse oranlari
degismeden tadilat projesinde paylasim yapilmistir. Ancak bu durum tapuya henlz tescil
ettiriimemistir. Ankamall AVM'nin 1. etabini olusturan bu kisimda Yeni Gimat GYO A.S.'ne ait
112 adet bagimsiz bolim tapuya tescillidir. Ancak tasinmazlar icin tadilat ruhsati alinmasi ve
kat mulkiyetinin bozularak yeniden kurulmasi gerekliligi, mevcutta tadilat ruhsat ve projesine
gore yenilenmis olmasi nedeni ile bagimsiz boélimler minferit olarak degerlenmemistir. Yeni
Gimat GYO A.S.'nin bagimsiz bolumlerinin arsa payl oranlari toplami dikkate alinarak
degerlemeye konu 2 adet parsel Gzerindeki yapilar igin deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamam: dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmigs 129 bagimsiz bélim igin alinmis
23.07.2001 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 2001 tarihli yapi kullanma izin
belgesine istinaden 129 adet bagimsiz boluim igin kat mulkiyeti kurulmustur. Daha sonra 2012,
2014 ve 2015 yillarinda A blok igin tadilat ruhsati ve tadilat projesi dlizenlenmis olup, A blok 41
adet bolime dustrilmustar. Hissedarlar arasinda paylasim yapilmis ve hisse oranlari
degismeden tadilat projesinde paylasim yapilmistir. Ancak bu durum tapuya heniiz tescil
ettirilmemistir. Tasinmazlari ruhsat ve projesine goére yapi kullanma izin belgesi almis olup ve
mevcut kat mulkiyetinin bozularak yeni yapi kullanma izin belgesine goére kat mulkiyetinin
kurulmasi gerekmektedir.

43345 ada 1 parseldeki A blok tadilat iskan belgesinin alinmis oldugu, B blok i¢in yapi kullanma
izin belgesinin alinmis oldugu ve yasal strecin tamamlanmis oldugu gértlmustur.

43344 ada 2 parsel Uzerindeki yapilar i¢in yapi kullanma izin belgelerinin alindigi ve yasal
sureglerinin tamamlandigi goéralmustar.

6.5.5 Kira Degeri Analizi
6.5.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi
* Medyadan

AVM'ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gore farklilik géstermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, bunlardan bazilarinin ortalama aylik kira birim m?
degerleri agagidaki gibidir.

AVM Min. Kira Bedeli | Max. Kira Bedeli | Ort. Kira Bedeli
(TL/m?) (TL/m?2) (TL/m?2)

Armada AVM 70 TL/m?2 250 TL/m?2 160 TL/m?2
Cepa AVM 90 TL/m?2 200 TL/m?2 145 TL/m?2
Kentpark AVM 55 TL/m?2
365 AVM 60 TL/m?2
Optimum AVM 80 TL/m2
Panora AVYM 40 TL/m?2 70 TL/m?2 55 TL/m?2

ANKAMALL AVM; 1999 yilinda Migros Alisveris Merkezi Ankara adi altinda hizmete baglayan
AVM, 2006'da ANKAmall Ahgveris Merkezi adi altinda hizmet vermeye devam etmigtir. Konum
olarak olduk¢a merkezi bir konumda olup, Ankara'nin 2. AVM'si (1.si rapora konu Atakule
AVM'dir.) olan ANKAmall hali hazirda 1.etapta tadilat calismasi yapmaktadir.

ARMADA AVM; 2002 tarihinde hizmete girmis olup, 2013 yilinda yenilenmistir. Eskisehir Yolu
Uzerinde oldukg¢a merkezi bir konumdadir.

CEPA AVM; 2007 yilinda hizmete girmis olup, Eskisehir Yolu tizerinde ODTU'niin karsisinda
konumludur.

KENTPARK AVM; 2010 yilinda hizmete girmis olup, AVM+ofis projesidir. Eskisehir Yolu
Uzerinde CEPA AVM'nin yaninda agilmistir.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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365 AVM; 2008 yilinda hizmete girmis olup, Cankaya'da Dogukent Caddesinden igeride
428.Cd. Cephelidir.

OPTIMUM AVM; 2004 yilinda Ankara'nin ilk outlet AVM'si olarak hizmete girmis olup, 2006
yillinda ek bina yapilarak bayimustir. Ayas Yolu Uzerinde yer almaktadir.

Panora AVM; 2011 yilinda hizmete girmis olan AVM, Turan Giines Bulvari Uzerinde yer
almaktadir.

Ankara'da yer alan bazi AVM 'lerdeki aylik stand kira bedelleri ise agagidaki gibidir.

AYLIK STAND KIRA BEDELLERI

Min. Kira Bedeli Max. Kira Bedeli Ort. Kira Bedeli
Ankara Armada 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Arcadium 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Optimum 1.500 USD 2.000 USD 1.750 USD
Ankara Antares 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Cepa 2.500 EURO 3.000 EURO 2.750 EURO

Yapilan argatirmalara gére AVM Kkiralarina iliskin elde edilen veriler yukaridaki gibidir. AnkaMall
AVM konsept ve konum olarak Kentpark AVM, 365 AVM, Optimum AVM, Panora AVM'den
daha avantajlidir. Oniinde metro ve otobiis duragi olmasi ve uzun yillardir nirengi noktasi olarak
bilinmesi nedeniyle tercih edilirligi yuksektir. Armada AVM hitap ettidi kitle bakimindan daha
liks sayilabilecek bir niteliktedir. Cepa AVM konum olarak Eskisehir Yolu Uzerinde yer almakta
olup, tercih edilirligi yiuksektir. Yakin zamanda Kentpark AVM'nin yaninda ac¢iimis olmasina
karsin nitelik ve tercih edilirlilik bakimindan AnkaMall AVM ile benzerlik géstermektedir. Genel
olarak (+) ve (-) yonler karsilastinldiginda AnkaMall AVM'nin piyasa icerisinde ortlama kira
bedelinin 120.-TL/m? ila 140.-TL/m? araliginda olabilecegi kanaati olusmustur.

Ankamall AVM icin misteri sirketten edinilmis kira sézlesmeleri ve kira gelir tablolari incelenmis
ve degerleme tarihi itibariyle kira bedelleri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Gerceklesmi Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Kira Aylik Ortalama
Iiirala§r s Niteligi Alan Getirisi Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) (%) ($/m?)
Magaza 88.688,39 | 14.907.461,13 | 5.117.914,42 57,71
ANKAMALL AVM Depo 3.920,79 161.118,91 55.314,10 14,11
Stand 150,00 120.014,88 41.202,58 274,68
TOPLAM 92.759,18 | 15.188.594,92 [5.214.431,10 56,21
KUR DUZELTME SONRASI
TOPLAM 92.759,18 | 12.698.880,16 |4.359.681,46 47,00

Niteligi

Toplam ingaat

Alani

Toplam Ayhk
Kira Degeri

(%)

Toplam Ayhk
Kira Birim
Degeri

Toplam Yillik Kira

Degeri

(%)

Ankamall AVM

(Yeni Gimat GYO

A.S. Payr®)

235.242,47

4.359.681

($/m?)

18,53

52.316.178

Emsal rakamlar ve AVM kiralamalarinda yapilan kur sabitlemeleri dikkate alindiginda dolar

bazli

kiralamalarin TL bazina cevrilmesinde 1.-USD=2.50.-TL ortalamasi

kullaniimistir.

(Yenigimat GYO'dan alinan verilere goére sabitlenen kurlar 2.20.-TL, 2.50.-TL,2.65.-TL vb.

civarindadir).

Toplam ingaat Toplam Aylk Toplam.Ayllk Toplam Yilhk Kira
. o Kira Birim . .
Alani Kira Degeri .. Degeri
Degeri
TOPLAM ($) 235.242,47 4.359.681 18,53 52.316.178
TOPLAM (TL) 235.242,47 12.698.880 53,98 152.386.562

Bolgede vyapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu binalar icin ayrica emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal karsilagtirma tablosu Otel binasi i¢in hazirlanmistir.
Mevcutta otel binasi igin 1 yillik s6zlesme yapilmis oldugu gérilmustr.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (43345 ADA 1 PARSEL)

BILGI EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
KIRA FIYATI 110.000 55.000 55.000
KIRA TARIHI -
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 5.500 3.300 4.200
BIRIM M2 DEGERI 20 17 13
o KUGUK KUGUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
CEPHESI
o KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
20% 20% 20%
KONUM
o KOTU KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME
20% 20% 30%
BINA YASI BENZER BENZER BENZER
BINA YASINA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o o o
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 17% 17% 27%
DUZELTILMiS DEGER 23 20 17

Toplam insaat Toplam Aylik Toplam Aylik Kira  Toplam Yillik Kira

Alani Kira Degeri Birim Degeri Degeri
TOPLAM (TL) 27.650,00 548.000 19,83 6.576.000
TOPLAM ($) 27.650,00 188.135 6,81 2.257.622

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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6.5.5.2 Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi (Gelir indirgeme Yaklagimi)

AnkaMall AVM ve Otel Binasi i¢in ayri ayri nakit akigi tablolari hazirlanmig ve gelir indirgeme
yaklagimi ydntemi ile tasinmazlarin degerleri bulunmustur. Gelir getiren bir tasinmazin degerini
kapitalizasyon oraninin tasinmazin niteligi, konumu vb. 6zelliklerine gére degisebilmektedir.
Bdlgede yapilan incelemelerde tasinmaz degeri/yillik kira geliri analizlerinde kapitalizasyon
oraninin ~%5,50 ile ~%9,43 araliginda oldugu goérulmustar.

Emsal Sira Ay"k, K|_ra Y'"'k, Kl_ra Satis Degeri
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Kap. Orani
(TL) (TL)
Emsal 5 5500 110.000 1.320.000 14.000.000 9,43%
Emsal 6 3300 55.000 660.000 9.000.000 7,33%
Emsal 7 4200 55.000 660.000 12.000.000 5,50%

6.5.5.3 Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Degerlemeye konu tasinmazlardan AnkaMall AVM'nin tercihedilirligi, uzun sireli s6zlesmelerinin
bulunmasi ve talep edilen bir AVM olmasi nedeniyle kapitalizasyon orani %7,56 olarak
o6ngoriimustlr. Otel binasinin ise tek bir kiraciya hitap ediyor olmasi ve gelir strekliliginin daha
riskli gériilmesi nedeniyle kapitalizasyon orani %6,00 olarak 6ngoérilmustr.

Tasinmazin Degeri Kap.Oran Yillik Kira Geliri | Aylik Kira Geliri
(TL) 2 (TL) (TL)
AnkaMall AVM 1.527.252.325 9,43% 144.019.894 12.001.658
Otel 121.482.122 6,00% 7.288.927 607.411

6.5.5.4 Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu binalarin kira degeri tespitinde iki farkli yontem kullaniimistir. ki
ybtemle bulunan degerler arasinda kendi iclerinde tutarhlik olsa da farkhliklar bulundugu
gorulmektedir. Sonu¢ kisminda, Dogrudan Kapitalizasyon Yénteminde bélgedeki amorti
siresinin 6ngdruye dayali olmasi ve her tagsinmaz igin farklilik géstermesi nedeniyle her iki
tasinmaz icin de "Emsal Karsilastirma Yaklasimi"nin kullanilmasinin daha uygun olacagi
kanaati olugsmustur.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.4.
nolu boéliminde de belirtilen hususlar ¢ergevesinde tasinmazlarin Uzerindeki yapilarin "bina"
olarak, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portfoylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

* 43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmis 129 bagimsiz bélim igin alinmis
23.07.2001 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 2001 tarihli yapi kullanma izin
belgesine istinaden 129 adet bagimsiz bélim igin kat mulkiyeti kurulmustur. Daha sonra 2012,
2014 ve 2015 yillarinda A blok igin tadilat ruhsati ve tadilat projesi diizenlenmis olup, A blok 41
adet bagimsiz bélime dusurulmustur. Hissedarlar arasinda paylasim yapilmig ve hisse oranlari
degismeden tadilat projesinde paylasim yapilmistir. Ancak bu durum tapuya henlz tescil
ettirilmemistir. Ankamall AVM'nin 1. etabini olusturan bu kisimda Yeni Gimat GYO A.S.'ne ait
112 adet bagimsiz bélim tapuya tescillidir. Tadilat yapi kullanma izin belgesine goére kat
irtfakinin tekrar kurulmasi gerektigi kanaatindeyiz.

YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

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

31.12.2015 Tarihli Yeni Gimat GYO A.S. hisselerinin toplam degeri icin ;

1.648.734.450 .-TL
(Bir Milyar Alt1 Yiiz Kirk Sekiz Milyon Yedi Yiiz Otuz Dort Bin Dort Yuz Elli TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.945.506.651 .-TL  kiymet takdir edilmisgtir.

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

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
1.527.252.325 524.324.473 479.770.152 1.802.157.744

OTEL BINASI - TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
121.482.122 41.706.304 38.162.323 143.348.904
ANKAMALL AVM - YENi GIMAT GYO A.S. HISSESININ TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
12.698.880 4.359.681 3.989.219 14.984.679
OTEL - TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
548.000 188.135 172.148 646.640
1USD = 2,9128 -TL 1 EURO = 3,1833 -TL 31.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R }??Lft/ F

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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. YGMT-1510001 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM)



