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RAPOR OZETi

Ankara ili, Yenimahalles Ilcesi, Gazi Mahallesi 43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel
DEGERLEME KONUSU iSiN isMi iizerinde yer alan Ankamall ve Crowne Plaza’nin SPK mevzuati geregi, giincel pazar
degerlerinin tespitine yonelik Degerleme Raporu

| DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

| RAPORU HAZIRLAYAN KURUM | Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
| RAPOR NUMARASI | 18.11-01-377
| RAPOR TARIHI | 27.12.2018
. DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZETBiLGI |
| ilge | Mahalle | Ada/Parsel | Yiizolciimii | Nitelik
_ 4 Kath Betonarme Ofis,
Ankara | Yenimahalle Gazi 43345/1 50.725,00 Isyeri, Ve Arsasi (A Bl?k) 4
TAPU BILGILERi Kath Betonarme Magaza
Ve Arsasi (B Blok)
Betonarme iki Adet
Ankara | Yenimahalle Gazi 43344/2 50.000,00 Magaza Otel Ve Altinda
Otoparki Bulunan Arsa
| Ada/Parsel | Mevcut Kullanim
MEVCUT KULLANIM | 43345/1 | Ankamall AVM A ve B Bloklar bulunmaktadir.
| 43344/2 | Crowne Plaza ve Ankamall AVM D ve E Bloklar bulunmaktadir.
| Ada/Parsel | imar Fonksiyonu | Yapilasma Sartlar:
IMAR DURUMU | 43345/1 | Kentsel Servis Alani | Emsal:1,50 H: Serbest
| 43344/2 | Kentsel Servis Alani | Emsal:2,00 H:Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER |

| Ankamall AVM (KDV Hari¢) | 1.654.691.975 TL
| Ankamall AVM (KDV Dahil) | 1.952.536.530 TL
| Crowne Plaza Otel (KDV Hari¢) | 147.027.565 TL
| Crowne Plaza Otel (KDV Dahil) | 173.492.527 TL
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1.RAPOR BIiLGILERi
1.1 Rapor Tarihi

27.12.2018

1.2 Rapor Numarasi

18.11-01-377

1.3 Rapor Tiirti

Bu rapor, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (bundan sonra Miisteri olarak
anilacaktir) talebi {izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; Ankara ili, Yenimahalle il(;esi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1
parsel iizerinde yer alan Ankamall AVM ile Crowne Plazanin yasal durumunun irdelenmesi,
adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi
21.12.2018

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani1 Mesut Tayang ve Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge
Plancis1 Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzman Jeodezi ve

Fotogrametri Yiiksek Miithendisi Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanhginda Istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gorevlerinde
bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanlig lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.

1.7 S6zlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda

26.11.2018 tarihinde imzalanan 2018/236 no.lu s6zlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurul Diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh toplantisinda belirlenen formata uygun olarak

hazirlanmistir.

2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasin1 almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmig
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili kararn ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar Ilgesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Miisteri Adresi: Mevlana Bulvar1 No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akkoprii Yenimahalle/ANKARA

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu ¢alisma, miisteri talebi kapsaminda, Ankara Ili, Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2

parsel ve 43345 ada 1 parsel lzerinde yer alan Ankamall AVM ile Crowne Plazanin yasal

durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.

-
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2.4 Uygunluk Beyani

Isbu Degerleme Raporu, Incelemeye konu tasinmaz i¢in resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlan ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme iicretinin raporun herhangi bir b6liimiine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve ¢calisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmistir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten sonra
ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Miisteri’nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak
lizere li¢ niisha olarak sinirh sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz'in yazili 6n izni
olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya
edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.

Misteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde Rapor’un
ilgili boliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile ekonomi ve
piyasa kosullann dikkate alinarak yapilan analizler, tiim verilerin dogru oldugu kabuliine

dayanarak gerceklestirilmistir.

Rapor’da nihai degeri ve analiz sonuclarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis, belge

ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Sirket sorumluluk kabul etmeyecektir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Yeni Gimat GYO A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

$/8 21.12.2018 tarihli TCMB alis kuru olan 5,2746 £ esas alinmistir.
$/% 21.12.2018 tarihli TCMB satis kuru olan 5,2841 & esas alinmistir.

Tasinmazlarin degerinin yabanci para cinsinden bulunulmast durumunda s6z konusu deger TL'ye
cevirirken déviz alis kuru kullanilmistir. 21.12.2018 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge
Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast 1 USD déviz alis kuru 52746 TL olarak
belirtilmigtir. Gelir yaklasimi ile deger hesaplamasinda kullanilmistir.

Raporda ulasilan TL cinsinden deger yabanci paraya c¢evirirken déviz satis kuru kullanilmistir.
21.12.2018 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gésterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankast 1 USD déviz satis kuru 52841 TL olarak belirtilmistir. Maliyet Yaklasimi ve Kira

Analizlerinde kullanilmigtir.

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gergeklestirilmistir. Calismanin dayandig1 Standartlara ozetle yer
verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi icin bliyiik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, llkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS

tanimli olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:
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UDS tanimli deger esaslari:

1. Pazar Degeri
» Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.
» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiligin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

o “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgu olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

e “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic1
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

e “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satict anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhig uygun pazarlama faaliyetleri

sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
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istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ciinkd istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz
olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara c¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir.

“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlart hakkinda makul o6lgiilerde bilgilenmis olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari1 agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir
ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarim1 satan bir satic
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.
“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin

veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk

edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar

olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar

katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig1 pazar, teorik olarak el

degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi

kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en

yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
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devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisiin varlik icin
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasit gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin
ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
goriilmektedir.

Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alia i¢in deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,

buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

>

Varsayilan kullanim, bir varligin veya ylikiimliligiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkh
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin baz1 temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e En verimli ve en iyi kullanim,

e Cari kullanim/mevcut kullanim,

o Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayillan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

>

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.
En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal

olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiliksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
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gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina ddniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullamim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varhigin grubun toplam degerine katkisinin géz 6ntine alinmasini gerektiren durumlarda,
s0z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.

» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

o Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar
tarafindan makul olarak gortlen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri iiretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirnm Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict icin gecerli ise, sinerji dederi, varligin

sadece belirli bir aliciya yénelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
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farkli olacakutir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.

6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.
Diger deger esaslari (dar kapsaml):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari)
UFRS 13'de gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tantimlanmaktadir.

2. Ger¢ege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticiya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iliskin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gercege Uygun Deger (Yasal)
Bir¢ok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. llgili tamimlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élciide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.

3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagsimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:
e Pazar Yaklasimy,
o Gelir Yaklasimi, ve
e Maliyet Yaklasimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.
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» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve
varsaylilan kullanim(lar)s,

¢ Olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢li ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklagsima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin
tipatip veya 6nemli 6l¢iide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin sec¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.3.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
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dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri
etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akis: tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
O0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin silirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.

3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikea, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma

paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
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degerleme konusu varlikla dnemli ol¢liide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
tretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandigl yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiiriine bagh farkhiliklar gdsterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi i¢in gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger licretleri,
genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym1 faydaya sahip bir varlig

olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.

Tasinmaz Miilkiyet Haklar1

Milk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.
Ug temel hak tiirii bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak
sahibi, ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve tizerindeki
binalarin tiim miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tamimlanmis alanlari icin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci

derece haklar. (intifa hakkj, iist hakki, vb.)
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e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma
hakki, érnegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit

hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar

olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

e Binalarin insaat,

o Altyapaisti ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

e Daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

e Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

e Nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve

e Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis

arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim
T. C. Ticaret Bakanligi'nin Ekim 2018’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi tilkelerin

2018 ve 2019 yillar1 beklenen biiylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Tiirkiye AvroBolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

ME 2018 | 37 35 2,0 2,9 14 17 73 6,6
2019 | 37 0,4 19 2,5 2,4 18 74 6,2
2018 | 37 32 2,0 2,9 1,2 18 7,6 6,7

OECD
2019 | 37 05 1,9 2,7 2,5 15 7,4 6,4
08 2018 | 31 3,7 21 2,7 2,4 15 73 6,5
2019 | 3,0 23 1,7 2,5 2,5 18 7,5 6,3

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankast

IMF, Tiirkiye’nin 2018 yilinda %3,5 diizeyinde, 2019 yilinda %0,4 oraninda biiyiiyecegini

tahmin etmektedir.

Mal Ticaretine iliskin Tahminler (%)

ihracat ithalat Diinya Ticaret
Yillar Geligmis Yiikselen Geligmis Yiikselen Hacmi
Ekonomiler Ekonomiler Ekonomiler = Ekonomiler
IMF* 2018 34 4,7 3,7 6,0 4,2
2019 3,1 4,8 4,0 4,8 4,0
2018 3,5 4,6 3,2 4,8 3,9
e 2019 3,3 4,5 3,0 4,5 3,7

Kaynak: IMF, Diinya Ticaret Orgiitii

IMF tahminine gore, diinya ticaret hacmi 2018 ve 2019 yillarinda sirasiyla; %4,2 ve %4

oraninda artacaktir.

DTO tahminine gére, diinya ticaret hacmi 2018 ve 2019 yillarinda sirasiyla; %3,9 ve %3,7

oraninda artacagl tahmin edilmektedir.
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4.2 Ulusal Ekonomik Gorinim

T. C. Ticaret Bakanlig’'min Ekim 2018'de yayimladigi ekonomik goriiniime gore

ekonomisi 2017 yilinda %7,4’liik bliylime performansi sergilemistir.

Tirkiye

74

Biiyiime
Tiirkiye
ABD 23
ingitere ~ ———— 1 3
ispanya ) 1
Rusya — 15
Meksika —— .0
Japonya —— 17
Italya —— 1 5
Hindistan — 67
Almanya 2.5
Gin — 69
Brezilya ‘_ 1.0
AwoBolgesi | 23
AB '— 27
00 10 20 30 40 50 6.0 7.0

8.0

2017 yili itibariyla Tiirkiye Diinya’nin 17., Avrupa’nin 6. biiyiik ekonomisidir.

GSYH (Cari) Milyar $
25.000

GSYH (SGP) Milyar $

Kaynak: TUIK, IMF

25.000
20.000 20.000
15.000 15.000
10.000
10.000
5.000
som IIIllIIIIIIlll-._
S8 5883 sseBgLreEEg sy
, ||I I|||| (. SRS EEFREEER AR R RS
. e WG SIS ST S A
Kaynak: IMF
Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda biiylime kaydetmistir.
Tirkiye,2018'nin ikinci ¢eyreginde %5,2 oraninda biiylime kaydetmistir.
140
40
60 A7
2003 2005 2007 2009 2011 2013 20151 201511 20161 20160 2017 201711 20181
Kaynak: IMF
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Kisi basina gayri safi yurt ici hasila, 2017 yilinda, 2002 yilina gore 3 kat artarak 3.581 dolardan

10.602 dolara ytikselmistir. Satin alma Giicti Paritesine (SGP) gore ise 2017’de kisi basina gayri

safi yurt ici hasila, 27.049 dolara yiikselmistir.

30000

25000

20000

16288 16526

15287

15000

10 000

5 000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

m Kisi Bagi GSYH

2011

m Kisi Bagi GSYH (SGP)

2012

2013 2014 2015 2016 2017

Kaynak: TUIK, IMF

2018 Temmuz ayinda issizlik orani % 10,8 iken; mevsim etkisinden arindirilmis igsizlik orani

ise %10,9 diizeyinde gerceklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’'de %3,7
(Ekim), AB(28)’de %6,7 (Eyliil), Avro Bolgesi'nde %8,1 (Eyliil), Almanya’da %3,4 (Eyliil),
Fransa’da %9,3 (Eyliil) ve italya’da %10,1 (Eyliil) diizeyinde bulunmaktadir.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi (Yi-UFE), 2018 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %0,91, bir

onceki yilin Aralik ayina gore %40,22 bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %45,01 ve on iki aylik

ortalamalara gore %23,73 artis gostermistir. TUFE’de (2003=100) 2017 yih Kasim ayinda bir

onceki aya gore %2,67, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %22,56, bir dnceki yilin ayni ayina

gore %25,24 ve on iki aylik ortalamalara gore %14,90 artis gerceklesmistir.

Tiiketici fiyat endeksi, Ekim 2018
[2003=100]

Tiiketici fiyat endeksi, Ekim 2018
[2003=100]

Yillik degisim
orani (%)

24,52 25,24

01 02 03 04 05 06
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 80.810.525 kisi
olarak agiklanmistir. Toplam niifusun %50,2’sini erkekler (40.535.135), %49,8’ini ise kadinlar
(40.275.390) olusturmaktadir.

i1 ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda
%92,5’e yiikselmis, belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,5 olarak gerceklesmistir. Yillik
niifus artis hizi ise 2016 yilinda %o013,5 iken, 2017 yilinda %o012,4 olarak aciklanmistur.

Niifus piramidi, 2017 (Kaynak: TUIK)

Yas grubu

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
50-54
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

59

0-4

Erkek

®Kadin

(%)

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila
gore sayisal olarak %1,2 artmistir. Buna gore, calisma ¢agindaki niifusun oram1 %67,9; ¢ocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oram %23,6; 65 ve daha yukari

yastaki niifusun orani ise %8,5 olarak ger¢eklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan ildir. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin
677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya

takip etmektedir. Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan ilimizdir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 521
kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki

yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Yiizolgiimii
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bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 56, en kii¢lik ytizél¢climiine sahip

Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesmistir.

2010-2017 yillar1 arasindaki ntifus bilgileri Tiirkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir icin

asagidaki tabloda sunulmustur.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Toplam  73.722.988 74.724.269 75.627.384 | 76.667.864 | 77.695.904 | 78.741.053 79.814.871 80.810.525
istanbul | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434 | 14.804.116 | 15.029.231
Ankara 4.771.716 4.890.893 4.965.542 5.045.083 5.150.072 5.270.575 5.346.518 5.445.026
izmir 3.948.848 3.965.232 4.005.459 4.061.074 4.113.072 4.168.415 4.223.545 4.279.677
Bursa 2.605.495 2.652.126 2.688.171 2.740.970 2.787.539 2.842.547 2.901.396 2.936.803
Antalya 1.978.333 | 2.043.482| 2.092.537| 2.158.265| 2.222.562| 2.288456| 2.328.555 2.364.396

(Kaynak: TUIK)
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4.4 Sektorel Veriler

4.4.1 Ahsveris Merkezi Sektoér Analizi

Perakende sektoriiniin gelisimini tetikleyen etken toplumsal degisimdir. Calisan kadin sayisi,
sehre goc ve cekirdek aile sayisinin artmasi, tiiketim yapisi ve alim aliskanhiklarini
degistirmistir. Bu degisimler satis noktalarini, iiriin seceneklerini ve pazarlama anlayisini de
degistirmistir. Oncelerde iireticiler iiriiniinii tiretip, pazarda sunumunu yapardi. “Urettigimi
satarim” anlayis1 hakim idi. Degisen diinya ve ihtiyaclar ile perakendecilik anlayisi da degismis,
“ne satabilirsem onu tlretirim” anlayisi hakim olmustur. Glinlimiizde miisteri memnuniyeti,
satis sonrasi hizmet, hizmet ve iirlin kalitesi kavramlar1 hayata gegmis ve 6nem kazanmistir. Bu

degisim alisveris aliskanliklarinda da etkili olmustur.

15.yiizyi1lda Diinya’'nin ilk alisveris merkezi olarak kabul edilen, bugiinkii magaza karmasina
sahip Kapali Cars1 kurulmustur. Her sokaginda farkl bir is kolu ile bircok ihtiyaci karsilamakta
olan Kapali Carsi, tiim diikkanlarin biiyiikligii ayni olacak sekilde insa edilmisti. Bugiinki
Kapali Carsi 4.500 diikkan ve 65 sokaga agilan 18 kapisiyla 300.000,-m?lik alana yayilmis
vaziyette olup, yaklasik 35.000 kisiye istihdam saglamaktadir.

Ulkemizde 1990 yillan itibariyle 6zellikle biiyiik perakendecilerin sayisinin artmas ile satis
yeri ve sunum tarzlari da degismistir. Uretici, toptanci, dagitict ve pazarlamacilar birlestiren
perakendeciler, tek bir elden tiim bu calismayr yiiriitme giliciinii kullanmislardir. Tiirk ve
yabanci yatirimci, yeni teknoloji ve isletme tekniklerini lilkemiz pazarina sunmustur. Hatta
toplu el degistirmeler, birlesmeler ve satin almalar yasanmistir.

Ulkemizde perakendeciligin gelismesi modern alisveris merkezlerinin alt yapisim
hazirlamistir. Bazi alisveris merkezlerinin acilis yillar1 asagida sunulmustur:

[stanbul Galeria AVM 1987

Ankara Atakule AVM 1989

Karum AVM 1991

Istanbul Capitol 1993
[stanbul Akmerkez 1993
Ankara Armada 2002

Ulkemizde yerel markalar ile diinya devleri aym pazarda, farkh teknoloji ve isletme teknikleri
ile farkli veya ayni hedef kitleye hitap etmektedir. Alisveris yerleri onceleri acik pazarlar iken
zaman icinde bu algiy1 kapal ¢arsilar izlemistir. Simdilerde ise hala ayakta olan kapali ¢arsilar
tarihi dokusu ile ilgi cekmekte oldugu kadar alisveris merkezi gorevi de stirdiirmektedir. Ancak

simdilerde degisen alisveris tarzi sebebiyle, bircok markay1 ve bircok farkli fonksiyonu bir
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alanda sunulabilen, kisitli zamanda hem alisveris, hem eglence imkani ile alisveris merkezleri
pazarda yerini almistir. Farkli fonksiyonlari icinde barindiran AVM’ler konumlari, temalaryi, i¢
kullanim alanlan gibi 6zelliklerle 6ne ¢ikmakta, hatta kiracilar1 se¢cme sansi yakalamaktadir.
Artik perakendeci de diizenli, miisterisini kendine ¢eken, uzun zaman gecirmeyi saglayan,
mevsimsel sartlardan etkilenmeyen bu biiylik kapali alanlar1 tercih etmektedir. Miisteri
acisindan bakildiginda ise; kisith zamanda hem alisveris, hem yemek yeme ihtiyacinin
karsilanabilmesi, hem cocuk eglence alanlari ile ¢ocuklar icin giivenli ve eglenceli zaman
gecirme olanagl sunmasi, sinema, buz pisti gibi aktivitelere firsat vermesi ile AVM’ler toplumun

bir¢ok kesimi tarafindan tercih sebebi olmaktadir.

AVM’ler de siniflara ayrilabilmektedir. Son donemde rekabet sebebiyle farklilasma yoluyla
dikkat cekme ve miisteri kazanma amacl olarak, temali AVM’ler éne ¢ikmaktadir. AVM'lerin
sayisi daha az iken, alternatif olmadigindan bdyle bir gereksinim de bulunmamaktadir. Ancak
son yillarda artan AVM’ler, miisteri icin alternatif bollugundan ve 2008 y1li itibariyle hissedilen
kiresel kriz ile talep gormemeye baslamistir. Yeni yatirimcilar i¢in bu durum bir firsat olarak
da goriismiis, farklilasarak miisteriyi kazanabilecekleri diislincesiyle temali AVM’ler 6n plana
cikmistir. Gliniimiizde alisveris merkezleri sadece aligsveris yapilan bir mekan degil, ayni

zamanda eglence ve dinlence alanlari olarak da islev gormektedir.

AVM'nin ideal konumu ¢ok 6nemli bir avantaj saglar iken, ticari amagla kurulan yapinin
tasarimi ve konumlandigl bélge halkinin istek ve beklentilerine hitap edecek tarzda insa
edilmesi de 6nemlidir. Ornegin cocuklu ailelerin yogun olarak yerlesim gésterdigi bir bolgede
¢ocuk temali AVM’ler daha ¢ok talep gorecektir. Bu sebeple rekabetin ¢ok yogun oldugu
pazarda, Ozellikle pazara yeni girecek olan yatirimcinin bélge analizine agirlik vermesi

gerekmektedir.

Konumunun getirecegi énem kadar magaza karmasi ve magaza biiyiikliikleri ile hedef kitle
uyumu da ¢ok onemlidir. Ulasmak istenilen hedef kitleye gore konsept belirlemek alisveris

merkezinin basarisini etkilemektedir.

Alisveris mekan tercihleri farkl sebepler ile degismektedir. Cadde perakendeciligi gecmisten
glinlimiize devam eden bir aliskanlik olup, temali alisveris merkezleri de hitap ettigi kesime

gore tercih edilebilmektedir.

Cadde perakendeciligi, bir¢cok ihtiyacin Kkarsilanabilecegi, halkin yiriirken aligveris

yapabilecegi, acik havada sosyal hayati yasayabilecegi bir ortamdir. Arag trafiginin olmamasi
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temel amactir. Ulkemizde ve diinyada bunun bir¢ok érnegi bulunmaktadir. Bircok Anadolu
ilinde de sehrin merkezinde cadde perakendeciligi ve sosyal hayat icin diizenlenmis alanlar

bulunmaktadir. Ulkemiz cadde perakendeciliginin en gelismis érnekleri asagida sunulmustur.

o Kadikoy Bagdat Caddesi,
e Beyoglu istiklal Caddesi,
e Nisantasi Abdi ipekci Caddesi

Temali alisveris merkezleri, konumlu oldugu boélge profili ve hedef kitlesine gore gelistirilmis
ozel alisveris merkezleridir. Belirli bir tema mevcuttur. Ulkemiz érneklerinde de gorildigi
gibi; evlilik ve ¢ocuk gibi farkli temalar1 benimseyen alisveris merkezleri rekabet ortaminda

farkli bir alternatif sunmaktadir.

e Kadir Has Cocuk Alisveris Merkezi: Tiirkiye'de ilk kez ¢ocuk eglence merkezi olarak
gelistirilen alisveris merkezi, cocuk eglence alanlar1 ve ¢ocuklara hitap eden markalarin
bulundugu bir alisveris merkezidir.

e Wedding World Kuyumcukent: Evlilik temali alisveris merkezinde kuyumcular ve
evlilik ile ilgili ihtiyaclara yonelik magazalar bulunmaktadir.

e Forum istanbul: Tiirkiye’'nin ilk dev akvaryumu ve ilk buz miizesi ile farkl bir temaya
onciiliik etmistir.

e Torium: Ulkemizde icinde kayak merkezi bulunan ilk alisveris merkezidir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ve Akademetre Research Company is
birligiyle bu yil altincis1 diizenlenen "Tiirkiye Alisveris Merkezi Tiiketici Algl Arastirmasi”

sonuglar1 Nisan 2017’de agiklanmistir.
Alg1 arastirmasinin sonuglarina gore;

e Tiirkiye'de mevcut 377 AVM oldugu, senenin sonuna kadar rakamin 385-390
seviyesine ¢ikacagl ve AVM'lerin glclenerek ve geliserek ekonomiye etkisini
strdiirecegini belirtilmistir.

e Arastirma 3-17 Ekim 2016'da bin 536 Kkisi ile yiizylize goriisme, 3 online forum, 5
fokus grup etkinligi, 5 ilde etnografik gézlem olmak iizere toplam 22 ilde sahada AVM
miisterileri ile gerceklesmistir.

e Sonuglara gore AVM miisterilerinin yiizde 47,9'unun evlilerden, ytlizde 45,8'inin
bekarlardan olusmaktadir, miisterilerin yiizde 50,1'inin erkek yiizde 49,9'unu da
kadindir.
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e AVM ziyaretgilerinin yas ortalamasi 35,5’ tur.

e Aylik ortalama hane geliri yaklasik 3.500.-TL dir.

e AVM ziyaretcileri ayda ortalama 2,7 kez yani 10 giinde bir toplu gida alisverisi
yapmakta, bu oran gittik¢e diismektedir.

o Elektronik alisveris de ayda ortalama 0,1'e karsilik gelmektedir. Aylik harcama
miktarlarina bakildiginda, elektronik alisverisinin cirodaki pay1 oldukea ytiksektir.

e AVM miisterilerinin ylizde 88'inin AVM icinde yemek yemektedir.

o Perakende ile eglenceyi birlestiren konseptlerin giin gectikce 6nem kazandigini
gorulmistir.

o Eglence kategorisi icinde sinemanin yiizde 32,4'liik pay ile ilk sirada, ¢ocuk oyun
alanlarinin ytizde 11,1 ile ikinci sirada yer aldigini aktarilmistir.

e AVM ziyaretcilerinin ylizde 36's1 ayda en az bir defa sinemaya gitmektedir.

e En cok tercih edilen kategori giyim ve ayakkabi olup, kadar online alisveris yapmayan
kesimin yiizde 80 oldugunu, sosyoekonomik seviye ytikseldikce online alisveris oraninin
arttigini belirtilmistir.

e Ziyaretcilerden her 10 kisiden 8'i en sik ziyaret ettigi AVM'den memnundur.
AVM'lerin bireysel hayata en ¢ok sosyallesme ve keyifli vakit gecirme yoniiyle katki
saglamaktadir. Dekorasyonun modernligi, iinli markalar ve cocuk alanlar tiiketici
acisindan 6nemli olup AVM'lerin bu beklentiyi karsiladigini goriilmektedir.

e (Caddelerde ziyaret ve alisveris sikliginin biraz daha fazla oldugu belirtilmistir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ile Akademetre Researchtarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi'nin Ekim ay1 sonuglarina gore, ciro endeksi 2018 Ekim
doéneminde bir onceki yilin ayni ay1 ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan
incelendiginde yiizde 16,9 artis kaydederek 277 puana ulasmistir.

AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar Ekim 2018’de Istanbul’da 1.334 TL,
Anadolu’da 872 TL olarak gerceklesmistir. Turkiye geneli metrekare verimliligi ise Ekim
2018’de 1.057 TL olarak gerceklesmistir.

Bir 6nceki yilin Ekim ay1 ile karsilastirildiginda AVM’lerdeki m? verimliliginde en yiiksek artisi
hipermarket kategorisinde % 27,9 artisla yasanmistur.

Gectigimiz yihin Ekim ay1 ile karsilastirildiginda AVM’lerdeki diger* alanlar kategorisi
metrekare verimliligi yiizde 25,2, giyim kategorisi metrekare verimliligi yiizde 17,7, yiyecek
icecek kategorisi metrekare verimliligi yiizde 17,6, ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi

ylzde 7,2 ve teknoloji kategorisi metrekare verimliligi yiizde 3,9 artis gostermistir.
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4.4.2 Turizm Sektor Analizi

Degisen ekonomik kosullar, kiiresellesme, hizli niifus artisi, issizlik; yeni ekonomik trendleri
beraberinde getirmistir. Turizm sektorii hem is olanaklari, hem ekonomiye pozitif katkisi, hem

de diinya ¢apinda reklam yetenegi saglamaktadir.

T.C. Kiltir Ve Turizm Bakanhg Tiirkiye Turizm Stratejisi'ne turist sayis1 ve turizm geliri
acisinda 2023 yilina kadar uluslararasi pazarda ilk bes ililke arasinda yer almayi
hedeflemektedir. Istihdamin artmasi ve turizmin 6ncii sektdérler arasinda yer almasi,
stirdiiriilebilir turizm stratejisi olarak belirlenmistir. Sezonu tiim yila yaymak, deniz turizminin
disinda, saghk turizmi, kongre turizmini de arttirmak hedefler arasindadir. Turizm yatirim
projelerinin gerceklestirilebilir tesvikler ile turizm sektoriinde yatirimlarin arttirilmasi
planlanmaktadir. Yabanci turistin yani sira, i¢ turizmde yerli turistin beklenti ve biitgesine

uygun, kaliteli tiriinler gelistirilmesi amac¢lanmistir.

Turizm Isletme Belgeli Tesislere iliskin Veriler

2018 yilinda isletme belgeli tesislerde toplam tesise gelis sayis1 5.161.194’tiir. Bunun
%°59,08’ini yabancilar, %40,9'unu yerliler teskil etmektedir. Toplam gecelemeler ise
15.688.416 olup, bunun %75’ini yabanci gecelemeler, %?25’'ini yerli gecelemeler
olusturmaktadir.

2018 yilinda tesiste ortalama kalis stiresi yabancilar i¢in yillik ortalama 3,87 gece, yerliler igin

1,84 gecedir. Yatak tizerinden yillik ortalama doluluk orani ise %57,37’dir.

TURIiZM iSLETME BELGELIi KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS
SAYISI VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI (EKiM)

18000 000

16000 000

/ 15688416
14000 000
6012 /
528967
12 000 000 11922116 555 11666770
0724225
10000 000 7560

849 639 ==—=TESISE GELIS SAYISI

8000 000 ECELEME

6000 000

5161 194
4000 000 58948 700-209—a1ggTys o 534 888
W
2000 000
T T T T T T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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2018’de illere gore tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis stiresi ve doluluk oranlarinin

yillara gore dagilimi tabloda sunulmustur.

ﬁm ISLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURES| VE DOLULUK ORANLARININ ILLERE
GORE DAGILIMI (2018 EKIM)

TESISE GELI§ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
ILLER 'YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
Adana 7828 60492 68320 17238 96233 113471 2,20 1,59 1,66 789 4404 51,93
Adiyaman 121 15024 15145 174 19848 20022 1,44 1,32 132 0,54 61,26 61,80
Afyonkarahisar 1527 41633 43160 3136 87353 90489 2,05 2,10 2,10 144 40,11 41,55
Agn 322 4092 4414 602 6099 6701 1,87 1,49 1,52 277 2804 3081
Amasya 583 10323 10906 697 15186 15883 1,20 1,47 146 182 39,70 41,52
Ankara 37190 183332 220522 81233 283360 369593 218 1,57 1,68 966 3431 4397
Antalya 1739077 270444 2009521 8384204 744763 9129057 482 275 454 6817 606 7422
Artvin 745 5483 6228 1433 9162 10595 192 1,67 1,70 389 2485 2874
Aydin 94701 59768 154469 200941 166885 457826 307 2,79 296 3674 2107 57,82
Balikesir 11198 40670 51868 18963 78423 97386 1,69 1,93 1,88 906 3746 4652
Bilecik 509 4539 5138 849 6533 7382 142 1,44 1,44 432 3325 3157
Bingol 8 1752 1760 8 20278 2286 1,00 1,30 1,30 007 2030 2037
Bitlis 121 5067 5188 44 6027 6171 1,19 1,19 1,19 055 2317 2373
Bolu 3206 14012 17308 4071 22503 26574 124 1,61 1,54 565 3123 3688
Burdur 180 3315 3495 273 5018 5291 1,52 1,51 1,51 275 5053 5328
Bursa 20807 58047 78854 41961 93182 135143 2,02 1,61 171 1469 3261 47,30
Ganakkale 17651 26638 44289 23970 42243 66 213 1,36 1,59 1,50 14,13 24,90 39,02
Gankin 87 3341 3428 360 6679 7039 414 2,00 2,05 241 4480 4721
Gorum 188 3774 3962 340 6026 6366 1,81 1,60 1,61 114 2021 21,35
Denizli 61118 18635 79753 64746 29435 94181 1,06 1,58 118 4162 1892 6055
Diyarbakir 2630 34844 37474 4051 55106 59157 154 1,58 1,58 3,37 45,85 49,22
Edirne 5924 13179 19103 7693 18135 25828 1,30 1,38 135 1192 2809 40,01
Elazig 35 15668 16033 728 23779 24507 1,99 1,52 1,53 111 3638 37,49
Erzincan 321 8286 8607 455 12155 12610 1,42 1,47 1,47 145 3881 4026
Erzurum 441 11603 12044 815 16653 17 468 1,85 1,44 1,45 1,30 26,53 27,83
Eskisehir 2895 36998 39893 5946 56179 62125 2,05 1,52 1,56 486 4580 5074
Gaziantep 10169 57084 67253 16756 80050 96806 1,65 1,40 144 8,95 42,76 51,71
Giresun 210 8044 8254 336 11742 12078 1,60 1,46 1,46 0,75 26,11 26,86
Giimiishane k14 1741 1778 69 3651 3720 1,86 2,10 2,09 051 27,17 27,68
Hakkari 146 4497 4643 198 5373 5571 1,36 1,19 1,20 221 5990 6211
Hatay 3324 37 481 40 805 5725 53 608 59 333 172 1,43 1,45 4,06 38,00 42,06
Isparta 502 13825 14327 707 19752 20459 1,41 1,43 1,43 109 3048 3157
Mersin 5826 33108 43934 13278 64747 78025 228 1,70 1,78 528 2575 31,03
Istanbul 565036 294715 879751 1466043 524614 1990657 251 1,78 226 47,70 1707 64,77
lzmir 96664 125424 222088 258960 222363 481323 2,68 1,77 217 2528 2171 4699
Kars 230 785 8085 445 19617 20062 1,93 2550 248 070 3083 3153
Kastamonu 121 6400 6521 356 10653 11009 2,94 1,66 1,69 1,22 36,61 37,83
Kayseri 3405 22152 25557 7123 35709 42832 2,09 1,61 1,68 7,18 36,00 43,19
Kirklareli 235 3389 3624 449 5093 5542 1,91 1,50 1,53 2,38 26,99 29,37
Kirgehir 51 6312 6363 93 8531 8624 1,82 1,35 1,36 037 3357 3394
Kocaeli 7158 28584 35742 16749 53635 70384 234 1,88 1,97 738 2364 31,03
Konya 14106 41208 55314 17574 56 955 74529 1,25 1,38 1,35 9,24 29,95 39,20
Kutahya 345 8906 9251 650 13378 14028 1,88 1,50 1,52 195 4014 42,09
Malatya 494 18522 19016 1082 26757 27839 219 1,44 1,46 155 3833 3088
Manisa 1411 22053 23464 4669 31215 35884 3,31 1,42 1,53 525 35,09 40,34
Kahramanmarag 364 24209 24573 902 36315 37217 2,48 1,50 1,51 0,80 32,09 32,89
Mardin 1686 26103 27789 2353 40117 42 470 1,40 154 153 3,51 59,89 63,40
Mugla 201828 72912 274740 830467 173615 1004082 411 2,38 365 41,59 870 50,29
Mus 60 3350 3428 80 5012 5092 1,16 1,49 1,49 042 2602 2644
Nevsehir 71374 37357 108731 129963 64789 194752 182 173 179 40,69 20,28 60,97
Nigde 331 4977 5308 653 6149 6802 1,97 1,24 1,28 381 35,90 39,71
Ordu 932 13020 13952 1571 20871 22442 1,69 1,60 1,61 208 2764 2972
Rize 427 3983 4410 870 6977 7847 2,04 175 178 2,25 18,03 20,28
Sakarya 3179 15838 19017 5937 26768 32705 1,87 1,69 1,72 820 3698 4518
Samsun 1331 25414 26745 2567 35233 37800 1,93 1,39 141 211 29,02 31,13
Siirt 24 2372 2396 26 4106 4132 1,08 1,73 1,72 0,23 36,60 36,83
Sinop 57 3756 3813 81 5729 5810 1,42 1,53 152 0,44 31,00 31,44
Sivas 244 9011 9255 297 13098 13395 1,22 145 145 0,74 32,58 33,32
Tekirda§ 3085 14091 17176 8608 25789 34397 2,79 1,83 2,00 937 2808 3746
Tokat 8 5881 5970 267 10395 10662 3,00 1,77 1,79 079 3058 31,37
Trabzon 9062 19603 28665 21598 35308 56996 238 1,81 199 1150 1885 3035
Tunceli 36 2207 2243 67 3012 3079 1,86 1,36 1,37 0,85 38,32 39,17
Sanhurfa 1064 36463 37527 1795 55620 57415 1,69 1,53 1,53 257 7971 8228
Usak 298 5106 5404 683 8418 9101 2,29 1,65 1,68 2,14 26,35 28,49
van 2695 9200 11895 5457 1553 20993 2,02 1,69 1,76 978 2784 3162
Yozgat 53 7604 7657 105 12990 13095 1,98 1,71 1,71 027 3375 34,02
Zonguldak 1248 8493 9741 1378 12 957 14 335 1,10 1,53 1,47 2,86 26,89 29,75
Aksaray 722 9270 9992 2031 15577 17608 281 1,68 1,76 435 3337 372
Bayburt 241 241 2035 2035 0,00 461 4,61 000 2458 2458
Karaman 291 5299 5590 412 7202 7614 1,42 1,36 1,36 1,83 31,92 33,75
Kinkkale 202 1709 2001 322 2364 2686 1,10 1,38 1,34 365 2680 3045
Batman 906 8470 9376 1365 15123 16488 151 1,79 1,76 416 4604 50,19
§imak 205 9930 10135 275 15249 1552 1,34 1,54 1,53 084 4672 4756
Bartin 342 3817 4159 501 5917 6418 1,46 1,55 1,54 267 3151 3417
Ardahan 131 2328 2459 192 6276 6468 147 2,70 2,63 123 4023 4146
Igdir 404 1478 1882 512 2118 2690 1,42 1,43 1,43 706 2615 3321
Yalova 1663 5987 7650 5228 10311 15539 314 1,72 203 1210 2387 3507
Karabik 5058 9063 14121 8509 12 789 21298 1,68 1,41 1,51 22,23 33,41 55,64
Kilis 57 550 607 125 991 1116 219 1,80 1,84 484 3841 4326
Osmaniye 223 2144 2367 616 3598 4214 2,76 1,68 178 4,21 24,93 29,20
Dizce 310 3017 3327 1265 4765 6030 4,08 1,58 1,81 4,40 16,58 20,98
TOPLAM 3049473 2111721 5161194 11803521 3884895 15688 416 387 1,84 304 4643 1528 6172
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Ankara ilindeki tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis siiresi ve doluluk oranlarinin

tesis tiir ve siniflarina gore 2018 yili dagilimi tabloda sunulmustur.

<« ANKARA
TESISE GELIiS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
GENEL TOPLAM 37 190 183 332 220 522 81233 288 360 369 593 2,18 1,57 1,68 9,66 34,31 43,97
Otel 5 Yildizli 17971 46 619 64 590 37521 71881 109 402 2,09 1,54 1,69 13,95 26,73 40,68
Toplam 35208 154 862 190 070 77152 230 752 307 904 2,19 1,49 1,62 10,81 32,32 43,13
4 Yildizh 10 276 52 220 62 496 22138 77919 100 057 2,15 1,49 1,60 10,28 36,17 46,45
3 Yildizl 5450 39 056 44 506 12 976 57 077 70 053 2,38 1,46 1,57 7,83 34,44 42,26
2 Yildizl 1505 15977 17 482 4502 22075 26 577 2,99 1,38 1,52 7,39 36,23 43,62
1 Yildizh 6 990 996 15 1800 1815 2,50 1,82 1,82 0,53 63,83 64,36
Termal Otel 5 Yildizli 981 15841 16 822 1696 30 703 32399 1,73 1,94 1,93 2,81 50,82 53,62
Toplam 993 21177 22170 1718 40 233 41951 1,73 1,90 1,89 1,99 46,52 48,50
4 Yildizh 12 4282 4294 22 7974 7996 1,83 1,86 1,86 0,13 48,15 48,29
3 Yildizh 1054 1054 1556 1556 0,00 1,48 1,48 0,00 16,36 16,36
Pansiyon 12 90 102 12 90 102 1,00 1,00 1,00 2,50 18,75 21,25
Apart Otel 8 227 235 240 6810 7050 30,00 30,00 30,00 1,90 54,05 55,95
Ozel Tesis 612 4380 4992 1477 6830 8307 2,41 1,56 1,66 7,78 35,97 43,74
Butik Otel 357 2596 2953 634 3645 4279 1,78 1,40 1,45 7,83 45,00 52,83

Otel isletmeciliginde genelde uygulanan modeller incelendiginde, 3 temel model
goriilmektedir.

v'Kira Anlagmast:
Kira anlagsmas1 modelinde, yatirimci firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. Isletmeci firma
ingaat tamamlandiktan sonra devreye girer (yatirimci firmadan kiralar), oteli kendi adina
isletir. Isletmeci firma, yatirmciya toplam ciro iizerinden bir kira éder. Anlasmaya gore
degismekle birlikte; isletmeci firma “baz kira + ciro pay1” seklinde de anlasabilir.

v isletme Anlagmast:
Isletme anlasmasi modelinde, yatirnma firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. Isletmeci
firma ise oteli yatirnmc adina isletir. Isletmeci; insan kaynaklari, pazarlama, satis, gider takibi
gibi tim operasyonel islemleri takip eder ve ylritir. Yatirimci firma, personel ve tim
operasyonel faaliyetin disinda kalir. Isletmeci firma, ciro lizerinden baz iicret ve Kar iizerinden
basari iicreti alir. Bunun disinda tiim kar ve zarar yatirimci firmaya aittir.

v Franchise Anlagmasi:
Franchise anlasmasi modelinde, yatirimci firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. Yatirimci
firma oteli kendi isletir, fakat isletmeci firma adi altinda c¢alistirir. Yatirimci firma genel
franchise anlagmalari1 gibi sabit bir sisteme giris licreti 6der. Bununla birlikte oteli o isim ile
islettigi siire boyunca ciro lzerinden isim hakki bedeli 6der. Anlasmaya gore degismekle

birlikte her rezervasyon basina bir rezervasyon katki pay1 dder.
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIiZLER
5.1 Bolge Analizi

Ankara ili cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bat1 Karadeniz

Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii ¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiiz

6l¢limii olarak iilkenin tigiincii biiytk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.
Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
gliniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarinin yarist hala tarim amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirligy ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrii
gerek 0Ozel sektdor yatirimlarl,, bagka illerden biyiik bir niifus gociini tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki kati hizda
artmistir. Niifusun yaklasik dortte ticli hizmet sektdrii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda
calisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Giintimiizde ise en
¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir.

ilin Bat1 Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kism1 i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir vekara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin biiytik
kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal giizellikler

korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagl kullanima sunulmustur.
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Ankara niifusu 2017 ADNK verilerine gore 5.445.026 kisidir. Bu niifus, 2.702.492 erkek ve
2.742.534 kadindan olusmaktadir.

Yillara Gére Ankara Nufusu

Yil Ankara Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 5.445.026 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 2.267.779 2.281.160
2007 4.466.756 2.225.033 2.241.723

Yenimabhalle ilgesi: Giiniimiizde Ankara ili ile kaynasmis olan Yenimahalle il¢esinin tarihi
1925 yilina uzanmaktadir. Atatiirk Ankara ilini baskent olarak sectikten sonra
Yenimahalle'deki ¢orak topraklari i1slah etmek amaciyla 5 Mayis 1925 tarihinde Atatiirk Orman
Ciftligi'nin temelini atmistir. 1946-1949 yillan arasinda Ankara Belediye Baskani olan Ragip
Tiziin de, bu ciftlik karsisindaki bos yamaclar1 satin alarak dar gelirli memurlara konut
yapmalar1 icin dagitmis ve boylece Yenimahalle ilcesinin planli bir bigimde kurulmasinin
yolunu agmistir. 1 Eylul 1957 tarihinde ilce merkezi haline gelen bélge, 1984 yilinda yapilan
mabhalli idareler secimleri 6ncesinde bagimsiz belediye haline gelmistir.

llce dogu yoniinde Mira dagi, bat1 yéniinde Ayas daglari, kuzey yoniinde Ova Cayi'nin vadilerle
ayirdigl Kizilcahamam daglarinin tepeleri ve giiney yoniinde ise Polatli-Haymana Ovasi'ni
kapsayan genis bir alana sahiptir, ilge icinde yer alan en biiyiik akarsu Ankara Cay1'dir.
Yenimahalle niifusu 2016 yilina gore 644.543. Bu niifus, 315.488 erkek ve 329.055 kadindan
olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %48,95 erkek, %51,05 kadindir. Yenimahalle, Ankara'nin 16
merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur.

llcede 64 mahalle bulunmaktadir. Kéylerin yaris1 arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova
lizerindedir. Diger yarisi engebeli arazi tizerine kurulmustur.

llcenin yerlesim durumu planh ve diizenlidir. Demetevler ve gecekondu bélgelerinin altyapi

durumu normal diizeye ulasmistir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir.
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Giiniimiizde ilge merkezi topografik yapisi nedeniyle Ragip Tiiziin ve Ivedik caddeleri boyunca
ekonomik faaliyetlerin olusmasina izin vermektedir. Kamu kurumlarinin da bu iki cadde
boyunca yapilmis olmasi ilce merkezinde kendine 6zgii bir ekonomik yapinin olusmasina
neden olmustur. flgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunluu memur ve iscilerdir. Son
yillarda hizl bir gelisme gosteren ilce sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

Ilce topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, mahalleye déniisen kdylerde halk tarim ile
ugrasmaktadir. Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara gecen ilcedeki,
ozellikle E-5 Devlet Karayolu ¢evresinde yerlesim alanlar1 ve sanayi agirlik kazanmaktadir.
Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel Kisilere ait fabrikalar1 ve 6zellikle Macun
Mabhallesi sinirlan icerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi,
Ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes

Isyerleri, Baskent Otosanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

llcenin 42.600 hektar arazisi olup, bunun 14.488 hektarinda tarim yapilmaktadir. Esas tarim
cesidi tarla ziraati olup, sirasiyla bugday, arpa, mercimek, patates, aycicegi ile unu yurt capinda
duyulan kavun ekilmektedir. Yine sulu arazide sebze ziraati yapilir. Ozellikle son yillarda

tuzlanmaya karsi ciddi 6nlemler alinmaktadir.

Yillara Gére Yenimahalle Nifusu

Yil Yenimahalle Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 659.603 322.415 337.188
2016 644.543 315.488 329.055
2015 632.286 310.009 322.277
2014 608.217 298.069 310.148
2013 591.462 289.015 302.447
2012 687.042 335.924 351.118
2011 668.586 327.967 340.619
2010 648.160 316.009 332.151
2009 625.826 305.017 320.809
2008 609.887 299.146 310.741
2007 614.778 301.111 313.667
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi, Gazi Mahallesi sinirlari
icindeki 43345 ada, 1 parsel numaral 4 Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi (A Blok) 4 Kath
Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok) vasifli gayrimenkul ile 43344 ada, 2 parsel numaral,
Betonarme 2 adet magaza, otel ve altinda otoparki bulunan arsa vasifli gayrimenkuldiir.

43344 ada, 2 parsel numarali tasinmaz yaklasik 39,952303 kuzey ve 32,831322 doguy,
koordinatlarinda 43345 ada, 1 parsel numarali tasinmaz ise yaklasik 39,950132 kuzey ve
32,831279 dogu, koordinatlarinda yer almaktadir.

J A | J
( P ) J

amam

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede altyap1 ve ulasim sorunsuz olup, boélgenin her tiirli

altyap1 hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir. 5-6 kath yapilarin hakim oldugu boélgede
bazi binalarin zemin katlarinin ticari amach olarak kullanildigi goriilmistiir. Bolgede ticari
potansiyel Mevlana Bulvari ve Fatih Sultan Mehmet Bulvar: lizerinde yogunlasirken, ticari
potansiyeli restoranlar, fotografcilar, cicekciler vb. tiirde faaliyet gosteren isletmeler
olusturmaktadir. Boélge halkinin her tiirlii ihtiyacina cevap verecek, aktif olarak calisan

diikkanlar yiirime mesafesinde yer almaktadir.
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Bolge gecmisten bu yana konut ve yatirim amagli, orta ve iist gelir grubu tarafindan tercih
edilmektedir. Yakin ¢evresinde yiiksek katly, is merkezi, site ve apartman tarzi yeni yapilarinda
bulundugu, sehir merkezinde yer almasi ve birgok sosyal donatilara yakin mesafede konumlu

olmasi sebebiyle, son donemde, bolgeye olan talebin arttig1 gézlemlenmektedir.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakhig::

Gayrimenkuller, D 200 Karayoluna, 400 m, Ankara Biiyiik Sehir Belediyesi'ne yaklasik 1.55 km,
Ankara 19 Mayis Stadina yaklasik 1.85 km, Ankara Universitesi Tip Fakiiltesi'ne yaklasik 5 km,

Ankara Cevre Yoluna yaklasik 8 km, mesafede yer almaktadirlar.

'GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 30.11.2018 tarihinde Yeni Gimat
GYO. A.S’den temin edilmistir.

43345 Ada 1 Parsel
Yeni Gimat GYO. A.S. miilkiyetindeki tiim bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;

e irtifak Hakk:: 01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile “Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 1.800 m?'lik kisimda (A) pis su kanali gecirme hakki” bulunmaktadir.

e irtifak Hakki: 04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile “2 metre genisliginde 10 metre
uzunlugunda 12 parsel aleyhine gegme hakki” bulunmaktadir.

e Beyan: 11.02.2016 tarih 7098 yevmiye no ile 10.02.2016 tarihli “Yonetim Plan1” beyani
bulunmaktadir.

e irtifak Hakk:: 22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile “22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile
gecit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344
ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gecit irtifak hakki. b) A harfi ile
gosterilen 1.707,13 m?>'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel aleyhine
karsilikli gecit irtifak hakki bulunmaktadir.)”

» 43344 ada 2 parsel lizerinde;

e irtifak Hakk:: 01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile “Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 18,00 m*'lik kisimda (A) pis su kanah gecirme hakki” bulunmaktadir.

e irtifak Hakki: 04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile “2 metre genisliginde 10 metre
uzunlugunda 13 parsel aleyhine gegcme hakki” bulunmaktadir.

e irtifak Hakki: 22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile “22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile
gecit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gosterilen 181,92 m?'lik alanda 43344
ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gecit irtifak hakki. b) A harfi ile
gosterilen 1.707,13 m?'lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada 2 parsel aleyhine
karsilikh gecit irtifak hakki bulunmaktadir.)”

o Serh: 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye no ile “Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)
lehine y1llig1 12 YT'den 99 y1l miiddetle trafo yeri i¢in kira serhi” bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi 22-1-c maddesi uyarinca degerleme
konusu gayrimenkullerin, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytinde bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Gayrimenkullere iliskin takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi'nde kayith

olup, tapu ve kadastral durum bilgileri asagida gdsterilmistir.

Ada Parsel Nitelik Yiizolgiim(m?)
43344 2 Betonarme 2 adet Magaza, Otel ve Altinda Otoparki Bulunan Arsa 50.000,00

4 Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi (A Blok),
43345 1 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok) 50.725,00

4
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5.5 imar Durum Bilgileri

Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan sifahi bilgilere gére rapora
konu gayrimenkuller, Yenimahalle Belediye Enclimeni'nin 08.09.2005 tarih ve 2648 sayil
karar1 ve Ankara Biiytliksehir Belediye Enciimeni’'nin 29.09.2005 tarih ve 1022 sayili karari ile
onaylanan 1/1000 Olgekli 84147/1 Nolu Uygulama imar Planim gére ile “Kentsel Servis
Alanm1” olarak planlanmistir.43344 ada 2 nolu parsel Emsal 2,00 ve H: Serbest, 43345 ada 1

nolu parsel ise Emsal 1,50 ve H: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

yetkin Y
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5.6 Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler

Gayrimenkullere iliskin yasal izin ve belgeler Yenimahalle Belediye ve Yenimahalle Tapu

Mudirliigii Arsivinde, yapilmis olup, gayrimenkullerin kullanimina dair yasal izin ve belgeler

asagidaki gibidir.
» 43344 Ada 2 Parsel
Ruhsat Bilgileri
Bagimsiz . .
Mimari
T Boliim/ P Kat Yap:1 .
RV JELOR el Birim pictita Bilgileri Sinifi/Grubu Pro.]e.
Tarihi
Sayis1
Yeni Yapi | 19.07.2004 | 262 - AVM 1 151.772,69 | 2BK+ZK+15NK 4/C 06.04.2004
Tadilat | 07.09.2007 | 674/D| D Magaza 1 81.228,00 | 2 BK+ZK+3NK 4/A 05.07.2007
Tadilat 07.09.2007 | 674/E Magaza 1 60.628,00 | 2 BK+ZK+3NK 4/A 05.07.2007
Tadilat | 07.09.2007 | 674/F | ¢ | OtelveBunlara 1 27.650,00 | 2 BK+ZK+18NK 4/C 05.07.2007
Benzer Misafir Evi
Yapi Kullanma izin Bilgileri
Bagimsiz
- . e Boliim/ R Kat Yap1
Belge Tiirii Tarih Say1 Niteligi Birim Yiizolgiimii Bilgileri Sinifi/Grubu
Sayis1
Tadilat 01.05.2008 | 249-1| D Magaza 1 81.228,00 | 2 BK+ZK+3NK 4/A
Tadilat 01.05.2008 | 249-2 Magaza 1 60.628,00 | 2 BK+ZK+3NK 4/A
Tadilat 01.05.2008 | 249-3 | F Otel ve Bunlara 1 27.650,00 | 2 BK+ZK+18NK 5/C
Benzer Misafir Evi
» 43345 Ada 1 Parsel
Ruhsat Bilgileri
Bagimsiz
P . s rae. Boliim/ L R Yap:
Belge Tiirii Tarih Say1 | Blok Niteligi Birim Yiizolgiimii Kat Bilgileri SIMIEl/GEabi
Sayisi
Yeni Yapi 14.10.1997 | 97/456 Isyeri 1 125.081,00 | BK+ZK+3NK 4/B 02.10.1997
Miiteahhit Degisikligi | 01.12.1997 | 97/544 - isyeri 1 125.082,00 | BK+ZK+3NK 4/B 02.10.1997
Tadilat Ruhsati 09.04.1999 | 99/110 - isyeri 2 126.610,00 | BK+ZK+2NK 4/B 04.01.1999
Tadilat Ruhsati 03.11.2000 | 736 Isyeri 129 126.610,00 | BK+ZK+2NK 4/B 02.10.2000
Tadilat Ruhsati 26.09.2007 | 741/A | A Magaza 51 127.973,00 | BK+ZK+2NK 4/C 05.07.2007
Tadilat Ruhsati 26.09.2007 | 741/B B Magaza 8 703,00 BK+ZK+2NK 4/C 05.07.2007
Yenileme Ruhsati 16.02.2012 300 A Magaza 51 127.973,00 | BK+ZK+2NK 4/B 05.07.2007
Tadilat Ruhsati 05.09.2013 | 696 A Magaza 41 129.168,00 | BK+ZK+2NK 4/B 05.08.2013
Yenileme Ruhsati 14.02.2014 120 Magaza 41 129.168,00 | BK+ZK+2NK 4/B 05.08.2013
Isim Degisikligi 24.06.2014 | 571 Ofis ve Isyeri 41 129167,73 | BK+ZK+2NK 4/B 05.08.2013
Ofis ve Isyeri 41 59.057,41
isim Degisikligi 05.06.2015 | 260 - Ortak Alan - 73.841,17 | BK+ZK+2NK 5/A 20.05.2015
Toplam Alan - 132.898,58
- 39
yetkin .
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Yap1 Kullanma izin Bilgileri

Bagimsiz
Belge Tiirii sayi Blok  Niteligi BOWM/ " Yiizdlgimi  Kat Bilgileri slmf‘l{;lg;ubu
Sayis1

Yeni Yapi 23.07.2001 | 317 - isyeri 129 126.610,00 BK+ZK+2NK 4/B

Tadilat 12.11.2008 | 547 - Magaza 8 703,00 BK+ZK+2NK 4/C
Ofis ve Isyeri 41 59.057,41

[sim Degisikligi 22.12.2015 | 415 - Ortak Alan - 73.841,17 BK+ZK+2NK 5/A
Toplam Alan - 132.898,58

Yap1 Ruhsat bilgileri ve Yap1 Kullanma izin bilgileri iceren yap: ruhsati ve yap: kullanma izin

belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

A blok icin 20.05.2015 tarih, B blok icin 05.06.2007 tarih ile onaylanmis kat irtifakina esas
mimari projeleri Yenimahalle Tapu Miidiirliigii'nde incelenmistir.
Projelerine gore A blokta bodrum katta 8 adet, zemin katta 10 adet, 1. katta 11 adet, 2. katta 12

adet olmak iizere toplam 41 adet bagimsiz bo6liim bulunmaktadir.

A BLOK PROJE ALAN BILGILERI

Kat Ortak Alan, m? | Bagimsiz Béliim Alani, m? | Toplam insaat Alani, m?
Bodrum 49.746,32 10.182,93 59.929,25
Zemin+Asma 6.582,38 20.732,11 27.314,49
1. Kat 6.743,99 14.895,09 21.639,08
2. Kat + Asma 10.768,48 13.247,28 24.015,76

Toplam 73.841,17 59.057,41 132.898,58

A Blok icerisinde yer alan 6, 9, 10, 11, 28 numarali bagimsiz béliimler Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirtim Ortakligi A.S. adina tescilli olmadigindan degerlemede dikkate

alinmamugstir. Asagidaki tabloda bu bagimsiz béliimlere iliskin bilgiler turuncu renk ile

belirtilmistir.
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A BLOK BAGIMSIZ BOLUM ALAN BILGILERi

Bagimsiz Toplam
Boliim Alani, m? Alan, m?
1 Bodrum i$ Yeri 27,76 22,20 49,96
2 Bodrum i$ Yeri 528,68 422,83 951,51
3 Bodrum i$ Yeri 1.978,25 1.582,18 3.560,43
4 Bodrum i$ Yeri 529,05 423,13 952,18
5 Bodrum i$ Yeri 2.834,83 2.267,27 5.102,10
6 Bodrum Is Yeri 1.949,10 1.558,87 3.507,97
7 Bodrum i$ Yeri 2.647,55 2.117,48 4.765,03
8 Bodrum i$ Yeri 2.236,80 1.788,97 4.025,77
9 Zemin is Yeri 1.891,51 1.512,81 3.404,32
10 Zemin is Yeri 2.128,94 1.702,70 3.831,64
11 Zemin + Asma i$ Yeri 14.030,16 11.221,18 25.251,34
12 Zemin Is Yeri 27,76 22,20 49,96
13 Zemin Is Yeri 1.878,16 1.502,13 3.380,29
14 Zemin Is Yeri 390,58 312,38 702,96
15 Zemin Is Yeri 655,49 524,25 1.179,74
16 Zemin Is Yeri 229,76 183,76 413,52
17 Zemin i§ Yeri 2.599,98 2.079,44 4.679,42
18 Zemin Is Yeri 2.089,62 1.671,26 3.760,88
19 1.Kat Is Yeri 45,40 36,31 81,71
20 1.Kat Is Yeri 27,76 22,20 49,96
21 1.Kat i$ Yeri 332,24 265,72 597,96
22 1.Kat Is Yeri 115,86 92,66 208,52
23 1.Kat i$ Yeri 4.184,11 3.346,41 7.530,52
24 1.Kat i$ Yeri 1.937,18 1.549,34 3.486,52
25 1.Kat i$ Yeri 1.940,70 1.552,15 3.492,85
26 1.Kat i$ Yeri 6.363,82 5.089,72 11.453,54
27 1.Kat i$ Yeri 543,82 434,94 978,76
28 1.Kat i$ Yeri 2.458,55 1.966,32 4.424,87
29 1.Kat i$ Yeri 674,33 539,32 1.213,65
30 2.Kat+1,, 2., 3. Asma Katlar i$ Yeri 7.895,76 6.314,95 14.210,71
31 2.Kat i$ Yeri 945,24 755,99 1.701,23
32 2.Kat Is Yeri 1.002,83 802,05 1.804,88
33 2.Kat Is Yeri 1.301,46 1.040,89 2.342,35
34 2.Kat Is Yeri 1.301,46 1.040,89 2.342,35
35 2.Kat Is Yeri 975,73 780,38 1.756,11
36 2.Kat Is Yeri 1.279,67 1.023,47 2.303,14
37 2.Kat Is Yeri 277,44 221,89 499,33
38 2.Kat Is Yeri 387,30 309,76 697,06
39 2.Kat Is Yeri 249,99 199,94 449,93
40 2 Kat Is Yeri 27,76 22,20 49,96
41 2.Kat Is Yeri 918,83 734,87 1.653,70

TOPLAM 73.841,17 59.057,41 132.898,58

B blokta bodrum, zemin, 1. kat ve 2. katta 2'ser adet olmak iizere 8 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Tapu midirliglinde incelenen 05.07.2007 onay tarihli mimari projesinde
direkt olciiler olmadigr i¢in 12.11.2008 tarih ve 547 nolu yapi1 kullanma izin belgesinde yer
alan toplan insaat alani tizerinden hesaplamalar yapilmistir. Yapi kullanma izin belgesine gore

8 adet bagimsiz boliimiin yer aldig1 B blok toplam 703 m? toplam insaat alanina sahiptir.

41
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5.7 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi denetim sirketi Beton Yapi Denetim A.S. Olup,
22.12.2015 tarihli A blok tadilat yapi kullanma izin belgesinde yap1 denetim ADS Yap1 denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

5.8 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ankara ili, Yenimahalle il(;esi, Gazi Mahallesi sinirlar1 icindeki 43345 ada, 1 parsel numarali 4
Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1 (A Blok) 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok)
vasifli ve Ankara ili, Yenimahalle il(;esi, Gazi Mahallesi sinirlari icindeki 43344 ada, 2 parsel
numarali, Betonarme 2 adet magaza, otel ve altinda otoparki bulunan arsa, vasifl

gayrimenkullerdir.

Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel iizerine 1. Etap ve 43344 ada 2 parsel lizerinde 2. etap

olmak iizere 2 etaptan olusmaktadir. Otel binasi ise 43344 ada 2 parsel lizerinde konumludur.

Ankamall AVM A, B, D, E Bloklardan olusmaktadir. A ve B Bloklar 43345 ada 1 parsel lizerinde,
D ve E Bloklar 43344 ada 2 parsel lizerinde insa edilmistir.

A blok; 22.12.2015 tarihli yap1 kullanma izin belgesine gore 132.898,58 m? alanl olup
bodrum, zemin, 2 normal kathdir. 1. Etapta yer almaktadir. Bodrum katta, kazan dairesi,
siginak, hidrofor odasi, teknik hacim, jenerator odasi, yangin su deposu, yangin pompa odasi,
elektrik pano odasi, giivenlik teknik hacimler, sprinkler kollektér odasi v.b. ortak alanlar, 1, 2,
3,4,5, 6,7, 8bagimsiz boliim nolu isyerleri, zemin katta bina girisi, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18 bagimsiz boliim numarali isyerleri, 1. Normal katta, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29 bagimsiz bolim numarali isyerleri, 2. Normal katta ve 1.2.3. asma katlarda, 30, 31, 32, 33,
34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41 bagimsiz boliim numarali isyerleri yer almaktadir. Food courd ve

sinema salonlar1 bu katta yer almaktadir.

B blok; 12.11.2008 tarihli yap1 kullanma izin belgesine gore 703 m? alanh olup bodrum, zemin,
2 normal kathdir. 1. Etapta yer almaktadir. Bodrum katta, kazan dairesi, siginak, jenerator
odasi, kazan dairesi, yemekhane, teknik ofis, saglik odasi, kapali otopark, su deposu, vb. ortak
alanlar, 1, 2 bagimsiz bolim nolu isyerleri, zemin katta bina girisi, 3, 4 bagimsiz boélim
numarali isyerleri, 1. Normal katta, 5, 6 bagimsiz béliim numarali isyerleri, 2. Normal katlarda,

7, 8 bagimsiz boliim numarali igyerleri yer almaktadir.

-
y e ' " S,
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
A-" GAYRINER

www.ygd.com.tr




\/
R 18.11-01-377

é

D blok; ruhsata gore 81.228 m? alanli olup 2 bodrum, zemin, 2 normal kathdir. 2. Etapta yer
almaktadir. Bodrum katlarda otopark ve magaza alanlari, zemin, 1. ve 2. katlarinda magazalar

ve ofis alanlar1 bulunmaktadir.

E blok; ruhsata gore 60.628 m? alanh olup 2 bodrum, zemin, 1 normal kathidir. 2. Etapta yer

almaktadir. Yap1 Marketin bulundugu bloktur.
Ankamall AVM toplam alani1 275.457,58 m?'dir.

Binanin dis cephesi kompozit dis cephe kaplamasi iizeri silikon esasli cephe boyasi,
merdivenler seramik déseme, merdiven korkuluklari demir dogramadir. Bina ici duvarlan
plastik boyadir. Bina giris kapilari aliiminyum dogramadir. Bina merkezi sistem dogal gazh
klima-havalandirma sistemi ile isitilip-sogutulmaktadir. Bina ana girisleri zemin kattan,
binanin dogu cephesinden saglanmaktadir. Binada ¢ok kabinli asansorler mevcuttur. Bina onii
acik otopark ve bodrum katlarda kapali otoparklar mevcuttur. Iscilik ve malzeme iyi kalitede

olup, bakimli bir binadir.

Otel Binasi (F blok) 2 bodrum, zemin, asma ve 14 normal kattan olusmaktadir. 01.05.2008
tarihli yap1 kullanma izin belgesine gore 27.650 m? kullanim alan1 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, personel
kafeteryasi, camasirhane, satin alma ve personel odalar1 bulunmaktadir. Zemin Kkatta
resepsiyon, mutfak, restoran, 6n biiro, teknik odalar bulunmaktadir. 1. normal katta saglik ve
spa alani, toplanti salonlar1 bulunmaktadir. Normal katlarda odalar ve 14. katta clup lounge

odalar1 ve restorandi, teras katta toplanti salonlar1 bulunmaktadir.

Otelde, 177 standart oda, 3 bedensel engelli odasi, 20 double queen, 20 junior suite, 42 club

odasi ve 1 kral dairesi olmak tizere toplam 263 oda bulunmaktadir.

Binanin dis cephesi kompozit dis cephe kaplamasi {lizeri cam giydirme, merdivenler seramik
doseme, merdiven korkuluklar1 demir dogramadir. Bina i¢i duvarlar plastik boyadir. Bina giris
kapisi aliminyum dogramadir. Bina merkezi sistem dogal gazli klima-havalandirma sistemi ile
1sitilip-sogutulmaktadir. Bina ana girisi zemin kattan, binanin dogu cephesinden
saglanmaktadir. Binada ¢ok kabinli asansorler mevcuttur. Bina 6nii agik otopark ve bodrum

katta kapali otoparklar mevcuttur. Is¢ilik ve malzeme iyi kalitede olup, bakimli bir binadr.

yetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr




[;ELVI{ 18.11-01-377

Ada/Parsel

43345/1
43345/1
43344/2
43344/2
43344/2
Toplam

Nitelik

Ankamall AVM
Otel Binasi
Toplam

Blok

—™m m g W >

Toplam insaat Alani, m

Toplam insaat Alan,
mz
132.898,58
703,00
81.228,00
60.628,00
27.650,00
303.107,58

275.457,58
27.650,00
303.107,58

Yeni Gimat GYO A.S.
insaat Alan1, m?

92.478,45
703,00
81.228,00
60.628,00
27.650,00
262.687,45

235.037,45
27.650,00
262.687,45

2 Yeni Gimat GYO A.S. insaat Alani, m?

Ankamall AVM’de; -1. Katta, 6 adet giris, eglence, giyim, yap1 market, ayakkabi-¢anta, ¢ocuk,

saglik, spor giyim, elektronik, dekorasyon-ev esyasi, hizmet, kitap-kirtasiye, saat-miicevher-

aksesuar, biiylik magazacilik kategorilerinden olmak iizere 67 adet magaza, 12 adet ATM ve

mescit, zemin katta, 65 adet magaza, yap1 market girisi, bahge, mescit, 1. Katta 92 adet magaza,

spor salonu, mescit, 2. Katta 91 adet magaza, macera adasi, sinema ve mescit bulunmaktadir.

Acik ve kapali otopark alanlar1 mevcuttur. Ucretsiz wifi, danigma, revir, bebek bakim odasi,

kuafor, kuru temizleme, lostra, emanet dolabi, oto yikama, taksi ve vale hizmetleri, AVM

hizmetleri icinde yer almaktadir.

Magaza Kategorileri

Store Categories

svxmcazaou @) s @
Department Store Heaith & Beawty
EGLENCE @ SPOR GIYiM
Entectannent Sports Fashion N
HIPERMARKET . ELEKTRONK O
Hypermarkst Efectronics
DIGER O DEKORASYON & EV ESYASH .
Othier Decoration and Home Acc
KADIN - ERKEK GIYIM HIZMET .
Ladhes and Men Fashion Sarvces
YAPI MARKET KITAP & KIRTASIYE & OYLINCAK .
DfY Store Bocks & Stationary & Toys
AYAKKAB! & CANTA & DERI KAFE & RESTORAN O
Shoes & Bags & Loather Cafe & Restaurant
COCUK GiYiM SAAT & MUCEVHER & AKSESUAR .
Kids Fashion

Watch & Jewsllery & Accessaones
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Kat

Floor

Magaza Kategorileri
Store Categories

BUYUK MAGAZACILIK . SAGLIK & GUZELLIK .
Depatment Store e & Beacsy
soc @ sorsim ()
Emertarmant Sports Fazhion
HPERMARKET agronk (7)
parmaiet Elecornes
DIGER O DEKORASYON & EVESYASI .
Qe Decorsion s oma ALt
KADIN - ERKEK GIYiM HiZMET .
Usdes zrd Men Fashon Sevces
T KITAP & KIRTASIVE & OYUNCAK .
Bocks B Statonary &
AARKA! 8 CANTA 8 DERI KAFE & RESTORAN O
oes s Bles e & Rasaurant
COTUKGIVIM_ SAAT B MUCEVHER 8 AKSESUAR .
i Fastvon Towatery & Accesscres

57 KARACAHOME
2 KIFIDIS

IAHTARBLOSTRA

s
5
41 ATATEPE BISTRO CAFE 2 Ovey
34 BEKO y 2
13 BERNARDO )

* Blev & MEDMARKET
ko1 soLcl |55 MEDIAMARKT
£ BOSCH IPIcCO
£ BOYNER
K04 CEPAX 2 SolLek

2 K
7 KOTAHYA PORSELEN
16

MESCIT / Prayer Room
3. Kat / drd Floor

4 PETSWORLD TEKNOSA EXTRA
50 PIDEKOY. 43 THY-PINTO.

35 PHILIPS. Tovzz:

42 SAM: 2 TURKCELL

47 SCHAFER 22 TORK:

K07 SEVIML ARABALAR | VASSAGO HAIR DESIGN
52 SIEMENS 3031 VATAN NOTEBOOK

(o) SunaTATAGAmBoTA i

7 so e e

3 Soierena 4 Vg owma
) TACPORSELEN D 0 wansor

7 Temo

17 TANTITONI 40 VA\'ASENZANOH!
v 55 YATSANTEMPUR
< el .

ZEMIN
Kat

Magaza Kategorileri
Store Categories

69- 5M MIGROS

MESCIT / Prayor Floom
3Kt/ e oo

BUYUK MAGAZAOLIK saracizaik @)
Depatment Stre Heath Bty
EGLENCE @ SPOR GiYiM @
Emerarment SporsFasvn
HIPERMARKET ELEKTRONKK O
st Elcciadics 47 SMMIGROS 128 DAMAT TWEEN 78 ISBIR YATAK B1 MISSHA
EET9) secmsrons vesns (@) 112 ABDULLAH KIGILI EXCLUSIVE 126 KAHVEDONYAS! 121 MUDOCITY.
O Decorshon snaoma Ace man 7 DESA 50 KAREL DOVIZ & DUKA ALTIN 6 MUMUSO
115 ALTNG 107 ECZANE i K NANDO
DB i nzver @ 2 ALTNSAS 1 el 51 KEMALTANCA 71 NARAMAXK
53 ATASAY 130 EUE 124 KIKO MILANO 77 NETWORK
YAPI MARKET . KITAP & KIRTASIYE & OYUNCAK. . 102 116 ETAP SAAT 70 K10 OLIVER WEBER
DiY Store Books & Stabonary & Toys: BS 'BAYAM&BAYAM 106 ETS TUR 72 KOGTAS
A s A som (@) xaegaresronan (0) s Gl ool R
Sooes bus sk OB 104 GOZGRUP 119 LOKMAN HEKIM
coaxan @) seienEescsus @) 116 GULAYLAR ALTIN 110 LOVE MY BODY 101 RAMSEY.
K ashion Watch & Jewallery & Accessaries. 127 IPEKYOL K09 MACARONS D'ANTOINETTE 105 RAVELL
K05 GIGEKTACI % ies 75 MADO 4 SAATBSAAT

Magaza Kategorileri
Store Categories

BUYUK MAGAZACLIK . SAGLIK & GUZELLIK .
‘Departmant Store. Hackh & Beaay. MESCIT / Prayer Room
$ 5. Kat/ drd Fioor
EGLENCE 0 SPOR GIYIM. @
Erarcanment Sports Fashion
HIPERMARKET ELEXTRONIK O
rparaiet Eecvones
DIGER O 'DEKORASYON & EVESYAS| .
Ot ‘Decorson s Home Aze.
KADIN - ERKEK GIYiM HiZVET .
Ladies 2nd Men Fashon Serveer
YAPLMARKET N gETSEs oA (@)
O Stere Bocks iSratonary & Toys
Zaramen
AYAKKAB! & CANTA & DERI KAFE & RESTORAN O HoTic 151 ZARAWOMAN 81005
Shoes 8Bags BLeaonr | e 5 asaurant e
coaukai srsmicrenancen @) 7 JouRNEY
= Fahon S iowalery & czesscries 1% soweR 21 FLORMAR 4 kaBARA 157 MARIN £ THEBOOY SHOP

Kat -

Floor

Magaza Kategorileri
Store Categories

BUYUK MAGAZAQLIK ‘ SAGLIK & GUZELLIK .
MESCIT / Prayer Room
‘Department Store Heaith & Beauty. a) YT o ey
s (O) seorav (D)
Eerarment SporsFashven
HIPERMARKET . ELEKTRONK. O
iparmatst Elecvoncs
= 262 waranzm, savaem iLcom
Dicer DEKORASYON & EVESYAS| i s 15 MeooNains 5 Sormo 22 Tawstenast
O Decorsbionsna Homa Ace 6 vy i Sécnins
174 AR Yovass % oltacassan 7 s cio i S0
ey le nzver @ it ey s i oo mam - £ Ghiavn
{aes soaMen Fasvon Seruces & o % o fo
VA AT KITAP & KIRTASIYE & OYUNCAK £ Kot vz i P e 5 Whraon
‘Bouks &Statonay & Tors £ L waneLER 756 PotbuTaNTUN proe 555 s o
g e e o SR BN Eones T
@ Eaion @) A i 7 b P o
i tom 30 & i
SAAT & MUCEVHER 8 AKSESUAR . e A v )
Tewatery & Accesscnes
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> i¢ Mekan Ozellikleri

Ankamall: Kapali otopark alanlarinda, zeminler sertlestirilmis sap kapli, duvarlar plastik
boyadir. Teknik hacimlerde; Zeminler seramik kaplama, duvarlar plastik boyadir. Magaza ici
dolasim alanlarinda, zeminler granit kaplama, duvarlar al¢1 siva iizeri saten boyadir. Magaza
zeminleri laminant parke kaplama ve seramik kaplamadir. Kolon ylizeyleri giydirmedir.
Tavanlar al¢1 asma veya tas ylinii asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Havalandirma
tiinelleri, sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. i¢ kapilar ahsap
ve aliminyum dograma, pencereler genelde aliiminyum dogramadir. AVM'de 2014-2015

yillarinda kapsamli tadilat yapilmis olup, fiziki olarak iyi durumdadir.

Crowne Plaza: Kapali otopark alanlarinda, zeminler sertlestirilmis sap kapli, duvarlar plastik
boyadir. Teknik hacimlerde; Zeminler seramik kaplama, duvarlar plastik boyadir. Otel ici
dolasim alanlarinda, zeminler granit ve halifleks kaplama, duvarlar alg1 siva iizeri saten boya ve
yer yer duvar kagidi ile kaplidir. Diger ortak kullanim alanlarinda o6zellikler degisiklik
gostermekte olup, zeminler genelde, laminant parke, seramik, mermer ve halifleks kaplamadir.
Duvarlar, seramik, al¢1 siva lizeri saten boya ve duvar kagidi ile kaphdir. I¢ kapilar ahsap panel

ve aliminyum dogramadir. Pencereleri aliiminyum dogramadir.

5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi
Yenimahalle Belediye Baskanlifi ve Yenimahalle Tapu miidiirliigiinde incelenen bilgi ve
belgelere gore degerleme konusu gayrimenkullerin yasal ve mevcut durumlarinin ayni oldugu

tespit edilmistir.

5.10 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

e Merkezi konumlu olmalari,
e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmalari,
e Ulasim imkanlarinin rahat olmasi,

e Ankamall AVM alaninin tadilat1 yapilarak yenilenmis olmasi.

Olumsuz Ozellikler

o Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.
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5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim - Satim Islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde 43344 ada 2 parselin miilkiyeti Yeni Gimat Is Yerleri Isletmeleri A.S.
Adina kayith iken 03.11.2015 tarih 49861 yevmiye ile Tiizel Kisilerin Unvan Degisikliginden
maliki Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parselin miilkiyeti Yeni Gimat Is Yerleri isletmeleri A.S. Adina kayith iken
29.01.2015 tarih 4153 yevmiye ile Tizel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parsel lizerindeki tasinmazlarin tadilat projesi Tapu Miidiirliigii'ne tescil ettirilmis
olup, tadilat projesi ve iskan belgesine gore 11.02.2016 tarih 7098 yevmiye ile kat miilkiyeti

v

tesis edilmistir. Bagimsiz boliim sayis1 129 iken 49’a inmis, ana gayrimenkul niteligi "Isyeri"
iken "4 Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi (A Blok) 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsasi (B

Blok)" olarak degismistir.

5.12 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Miisteri talebi dogrultusunda en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamaistir.

5.14 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ankamall AVM her iki parsel iisttinde konumlu olup, yalnizca 43345 ada 1 parsel lizerindeki A
ve B bloklar icin kat irtifaki kurulmustur. AVM nin, otel binasi ile birlikte konumlu oldugu
43344 ada 2 parsel i¢in ise kat irtifaki kurulmamistir. Alisveris merkezi ve otelin biitiin halinde
gelir getirici miilk olmasi sebebiyle her iki parsel iistiindeki AVM ve otele ayr1 ayr1 olmak {izere,
Yeni Gimat GYO A.S. hissesine deger takdiri yapilmis, bagimsiz boliimlere ayr1 ayr1 deger

verilmemistir.

5.15 Gayrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Durum Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal stire¢ detaylar1 Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7, 5.9 ve

5.11’inci béliimlerinde verilmistir.

5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.8.inci boliimiinde detayli olarak yer verilmistir.
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5.17 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gortiis

28/05/2013 tarih ve 28660 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanarak yliriirlige girmis olan
"Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde 22 - (1)/b bendine gére
“Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 ayri béliimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasu yeterli kabul edilir.”

Teblig’in ilgili bendine uygun olarak rapora konu otel ve alisveris merkezi yapilarina iliskin
yap1 kullanma izinleri bulunmaktadir. Gayrimenkullerin nitelikleri, mevcut durumuna uygun
olup ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis ve yasal gerekliligi olan belgeleri

mevcuttur.

5.18 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor’'un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmast bashklarinda
aciklanan incelemelere gore rapora konu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligl portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI
6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “lincii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir. Bu degerleme
calismasinda, gayrimenkullerin nitelikleri dogrultusunda “Maliyet Yaklasimi1” ile gelir yaratma
kabiliyetinin degerini etkileyen cok dnemli bir unsur oldugu ve gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iliskin makul tahminlerin mevcut oldugu kanaatiyle “Gelir Yaklasim1”
kullanilmistir. Maliyet Yaklasiminda, arsalarin deger tespitinde, gayrimenkullere 6nemli 6l¢tide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilmistir. Pazar Yaklasimi ile tespit edilen arsa degerleri lizerine yap1 degerleri eklenerek

toplam degere ulasiimistir.
6.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

6.3.1 Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

AYRIMENKUL DEGEIILEME VE DAMISMIIUM 5
www.ygd.com.tr A
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Emsal 1: V.I.P. Gayrimenkul: 0 (312) 397 17 27 Ayn bolgede, ticari hareketliligin iist diizey
oldugu, Cemal Giirsel Caddesi iizerinde yer alan, 609 m? yiizél¢iimli, ticaret alani, Hmax:24,50
yapilasma sartlarina sahip, Cankaya ilcesi, Fakiilteler Mahallesi, 6046 ada 12 parsel numaralj,
arsa 10.600.000 & (17.406 TL /m?) satis fiyat: ile satiiktir.

Emsal 2: Degerlemeye konu tasinmaza ayni bolgede yer alan, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere
Mahallesi, 1098 ada 1 parsel numarali, 798 m? yiizol¢iime sahip, ticaret alani, KAKS: 2.80,
Hmax:18,50 m, yapilasma sartlarina sahip cadde cepheli arsa, Arazi Merkezi Gayrimenkulden
14.000.000 & (17.544 £/m?) bedelle satihiktir. Tel: 0 (533) 468 55 38

Emsal 3: Teona Gayrimenkul: 0 (312) 355 60 60 Ayni bolgede, ticari hareketliligin tst diizey
oldugu, Genglik Caddesi lizerinde yer alan, 273 m? yizolglimlii, konut alani, Hmax:12,50
yapilasma sartlarina sahip, Cankaya ilcesi, Maltepe Mahallesi, 1241 ada 18 parsel numaralj,
arsa 4.150.000 & (15.201 TL £/m?) satis fiyat: ile satiliktir.

Emsal 4: Extra Emlak: 0 (536) 779 05 96 Ayni bolgede, yakin konumda yer alan, sokak cepheli,
605 m? yiizélglimli, konut alani, Hmax:12,50 yapilasma sartlarina sahip, Cankaya ilcesi,
Mebusevleri Mahallesi, 4259 ada 12 parsel numaral arsa 4.400.000 £ (7.273 TL £/m?) satis
fiyat1 ile satiliktir.

Emsal 5: Ader Gayrimenkul: 0 (312) 222 11 70 Aym bélgede yer alan, sokak cepheli, 563 m?
ylizolglimlii, konut+ ticaret alani, hmax:12,50 yapilagma sartlarina sahip, Cankaya ilgesi, Emek
Mabhallesi, 5266 ada 53 parsel numarali arsa 4.500.000 ¥ (7.993 TL ¥/m?) satis fiyati ile
satiliktr.

Emsal 6: Korhan Han: 0 (506) 242 50 11 Ayni bolgede yer alan, sokak cepheli, 512 m?
ylizolclimli, konut alani, 6n bahge ¢ekme mesafesi: 7,00 m, yan bahce cekme mesafesi 3.00
Hmax:12,50 yapilagsma sartlarina sahip, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi, 7293 ada 7 parsel
numarali arsa 3.800.000 & (7.422 TL £/m?) satis fiyat: ile satihktir.

Emsal 7: Ahmet Onaran: 0 (312) 286 17 00 Aym bélgede yer alan, sokak cepheli, 644 m*
yluzOlgtimli, konut alani, 6n bahgce ¢ekme mesafesi: 7,00 m, yan bahc¢e cekme mesafesi 3.00 ve
5,00 m, hmax:12,50 yapilasma sartlarina sahip, Yenimahalle llgesi, Gazi Mahallesi, 6084 ada, 1
parsel numarali arsa 2.750.000 £ (4.270 TL £/m?) satis fiyati ile satihktir.

Emsal 8: (16136 ada/6 parsel): Degerlemeye konu tasinmazla ayni boélgede yer alan,
Cankaya llgesi, Kizihirmak Mahallesi, 16136 ada 6 parsel numarali, 6.869,00 m? yuzolglime
sahip, kentsel servis alani, alani, 10.000 insaat alanli, Hmax: 16 kat, yapilasma sartlarina sahip
oldugu beyan edilen sokak cepheli arsa, Land Home Gayrimenkul’ den 8.500.000 €, (1.237
€/m?) bedelle satihktir. Tel: 0 (312) 220 00 92

-
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Arsa Emsal Degerlendirmesi

» Emsal miilklerin tamami rapora konu gayrimenkullerden daha kiiciik yiizélglimiine
sahiptir. Kiiciik alanli parseller, daha genis bir alic1 kitlesine sahip olmalar1 sebebiyle
piyasada daha sik islem gormelerine karsilik, nitelikli projeler icin yapilasma kabiliyetleri

bakimindan uygun degillerdir.

» Konum acisindan 1, 2 ve 3 numarali emsaller yaya ve trafik sirkiilasyonunun yogun
oldugu bolgelerde konumlu olmalar1 nedeniyle raporu konu gayrimenkullerden daha yiiksek
serefiyelilerdir. 7 numarali emsal ise ana yola cepheli degildir; yaya ve trafik
sirkiilasyonunun yogun olmadig1 bolgede konumlu olmalari nedeniyle daha diisiik

serefiyelidir.

» Rapora konu gayrimenkullerin nitelikleri, genis kullanim alam gerektirmektedir.
Bolgede benzer imar kosullar1 ve genis kullanim alanina sahip, benzer konum ve nitelikte

arsa arzinin kisitl oldugu gorilmiistiir.

6.3.2 Satilik Otel Emsal Arastirmasi
Emsal 1: MSG Gayrimenkul (0 (312) 286 20 09) ile yapilan gériismede Cankaya Ilgesi,
Korkutreis Mahallesinde yer alan, 72 oda, 150 yatak kapasiteli, 4 yildizli, 5 yasinda ve 6.000 m?
kullanim alanl oldugu beyan edilen otel 69.000.000 % bedelle satiliktir. (958,33 £ /0da)

Emsal 2: MSG Gayrimenkul (0 (312) 286 20 09) ile yapilan gériismede Cankaya Ilgesi,
Kavaklidere Mahallesinde yer alan, 73 oda, 150 yatak kapasiteli, 4 yildizli, 15 yasinda ve 3.400
m? kullanim alanh oldugu beyan edilen otel 49.000.000 % bedelle satihktir. (671,23 £/0da)

Emsal 3: Exit Gayrimenkul (0 (312) 385 77 41) ile yapilan gériismede Cankaya Ilgesi, Cankaya
Mahallesinde yer alan, 1.500 m? yuzolclimli arsa lizerinde insa edilen, 50 oda, 80 yatak
kapasiteli, 16 yasinda ve 5.450 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen otel 26.950.000 &
bedelle satiliktir. (539,00 £/0da)

Emsal 4: AC Winner Investors Gayrimenkul (0 (312) 440 63 00) ile yapilan gériismede
Cankaya Ilgesi, Kavaklidere Mahallesinde yer alan, 980 m? yiiz6l¢iimlii arsa iizerinde insa
edilen, 60 oda, 130 yatak kapasiteli, 4 yildizli, 10 yasinda ve 3.000 m? kullanim alanh oldugu
beyan edilen otel 25.000.000 £ bedelle satihiktir. (416,67 /o0da)

Emsal 5: Remax Flat Gayrimenkul (0 (312) 236 05 59) ile yapilan gériismede Cankaya ilcesi,
Cankaya Mahallesinde konumlu, 24 oda, 50 yatak kapasiteli, 4 yasinda, 1.500 m? kullanim
alanli oldugu beyan edilen butik otel 15.000.000 & bedelle satiliktir. (625 £/oda)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
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Emsal 6: Turgem Seckin Gayrimenkul (0 (532) 700 04 66) ile yapilan gortismede Altindag
Ilcesi, Plevne Mahallesi, 2.000,00 m? yiizol¢iimlii arsa iizerinde insa edilen, 81 oda, 160 yatak
kapasiteli, 20 yasinda, 3.000,00 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen otel 10.750.000 &
bedelle satiliktir. (132,71 £/0da)

6.3.3 Kiralik Otel Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Jet Gayrimenkul (0 (312) 222 26 26) ile yapilan gériismede Cankaya Ilgesi,
Gaziosmanpasa Mahallesinde yer alan, 32 oda, 64 yatakl, 1 yasinda, 1250 m? kapali kullanim
alanli oldugu beyan edilen otel, 15.000 £/Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul konumu ve
yatak kapasitesi agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir. (468.75
+/oda/Ay)

Emsal 2: Ersen Kalabalik (0 (506) 397 00 67) ile yapilan gériismede Cankaya Ilcesi, Maltepe
Mahallesinde yer alan, 45 oda, 75 yatakli, 12 yasinda, 2600 m? kapali kullanim alanh oldugu
beyan edilen otel, 40.000 £/Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul konumu ve yatak
kapasitesi acisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir. (888,88

+/oda/Ay)

Emsal 3: Mehmet Han (0 (532) 288 26 06) ile yapilan gériismede Yenimahalle ilgesi, Ostim
Mahallesinde yer alan, 62 oda, 134 yatakly, 5 yasinda, 3.600 m? kapali kullanim alanl oldugu
beyan edilen 4 yildizli otel, 60.000 /Ay bedelle kiraliktir. (946,74 £ /o0da/Ay)

Emsal 4: AC Winner Gayrimenkul (0312 440 63 00) ile yapilan goriismede Altindag ilgesi, Hac
Bayram Mahallesinde yer alan, 50 oda, 90 yatakli, 20 yasinda, 2.000 m? kapal kullanim alanl
oldugu beyan edilen otel, 18.000 £/Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul konumu ve yatak
kapasitesi acisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir. (360 £/0da/Ay)

yetkin
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6.3.4 Kiralik Ticari Emsal Arastirmasi

¥ A

| Projead | PODiUM ALISVERIS MERKEZi

Mehmet Akif Ersoy Mahallesi, Bagdat Caddesi, No:60/B

Konumu Yenimahalle/ANKARA

Proje Sahibi SBS ALISVERIS IS VE YASAM MERKEZI A.S.
insaata Baglama Tarihi 2012

Tamamlanma Tarihi 2015

182 adet ticari tinite
Yiiksek kullanim alanl ticari Giniteler: 85 £ - 120 &
Diistik kullanim alanli ticari liniteler: 150 - 260 &

Ticari Unite Sayisi

Kiralama Ortalama m? Fiyat
Araligy

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira
fiyatinin 173 £/m? aralifinda oldugu tespit edilmistir.

yetkin
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_ Proje Ad1

Konumu
Proje Sahibi
Insaata Baglama Tarihi

_ A CITY ALISVERIS MERKEZ]

Fatih Sultan Mehmet Bulvari, No:244 Yenimahalle/ANKARA |
A1 Grup Alisveris Hizmetleri A.S

2005, Revizyon ve biiyiitme: 2012

Tamamlanma Tarihi 2008, Revizyon ve biiyiitme: 2014

170 adet ticari linite
Yiiksek kullanim alanh ticari tiniteler: 75% -95 &
Diisiik kullanim alanl ticari iiniteler: 120 - 260 &

Ticari Unite Sayisi

Kiralama Ortalama m? Fiyat Aralig

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere goére, ortalama kira
fiyatinin 168 £/m? aralifinda oldugu tespit edilmistir.

Proje Ad1 _

KENTPARK ALISVERiS MERKEZI

Konumu Eskisehir Yolu 7.km No:164 Cankaya / ANKARA
Proje Sahibi Mega Tirk A.S

2009

191 adet ticari Ginite

Tamamlanma Tarihi

Ticari Unite Sayisi

Yiiksek kullanim alanl ticari tiniteler: 115% - 130 %
Diislik kullanim alanl ticari tiniteler: 150 £- 300 &

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira fiyatinin
208 £/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

|

|

|
Insaata Baglama Tarihi | 2006

|

|

Kiralama Ortalama m? Fiyat Aralig: |

www.ygd.com.tr
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Proje Adi CEPA ALISVERiS MERKEZi

Eskisehir Yolu Mustafa Kemal Mah. 2123 Sokak No: 2 06520

188 adet ticari tinite

Konumu ‘ Cankaya/Ankara
Proje Sahibi | Celepgioglu Insaat
insaata Baglama Tarihi | 2005
Tamamlanma Tarihi | 2007

|

Ticari Unite Sayisi

Yiiksek kullanim alanl ticari tiniteler: 120 % - 130 &
Diisiik kullanim alanli ticari iiniteler: 140 £- 390 &

Kiralama Ortalama m? Fiyat
Araligy

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira
fiyatinin 255 /m? aralifinda oldugu tespit edilmistir.

ARMADA ALISVERIS MERKEZI

Proje Adi
Eskisehir Yolu Mustafa Kemal Mah. 2123 Sokak No: 2 06520
Konumu
Cankaya/Ankara
Proje Sahibi SOGUTOZU INS. AS.

insaata Baglama Tarihi 2002, Revizyon ve biiylitme: 2012

Ticari Unite Sayisi 101 adet ticari iinite

|
|

Tamamlanma Tarihi | 2004, Revizyon ve biiyiitme: 2014
|

Kiralama Ortalama m? Fiyat Yiiksek kullanim alanh ticari tiniteler: 85+ - 130 &
Araligl ‘ Diisiik kullanim alanl ticari iiniteler: 140 £- 310 &

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira
fiyatinin 198 £/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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_ Proje Ad1 | KARUM ALISVERiS MERKEZI

Konumu CANKAYA- GOP. MAHALLESI - IRAN CADDESI
insaata Baglama Tarihi 1986
Tamamlanma Tarihi 1991

|
|
Proje Sahibi | Koray Yapi Endiistri A.S.
|
|
|

Toplam 463 adet ticari iinite ( ofis ve alisveris merkezi)

|

|

|

|

Ticari Unite Sayisi |
Zemin kat: 11.500 £/m? - 27.000 £/m? ( 2. El Satis Fiyatlari) |
|

|

|

|

Satig Ortalama m? Fiyat Aralig1 Normal kat: 9.000 £/m? - 12.000 £/m? ( 2. El Satis Fiyatlari)
Bodrum kat: 4.000 £/m? - 8.000 £/m? ( 2. El Satis Fiyatlari)
Diisiik kullanim alanli ticari tiniteler: 30 £/m? - 125 £/m?
Yiiksek kullanim alanl: ticari tiniteler: 15 £/m? - 40 £/m?

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama satis fiyati
arahiginin 15.500 £/m? ve ortalama kira fiyat1 arah@min 70 £/m? oldugu tespit edilmistir.

Kiralama Ortalama m? Fiyat Arahigl

| ProjeAdr | TAURUS ALISVERIS MERKEZI

Konumu BALGAT - MEVLANA BULVARI
Proje Sahibi Taurus Balgat Alisveris Merkezi Yatirim A.S.

2010

|

|

|

|

Tamamlanma Tarihi |
184 adet ticari iinite |
|

|

Ticari Unite Sayisi

Yiiksek kullanim alanli ticari tiniteler: 60 - 115 %
Diistik kullanim alanl ticari liniteler: 55 - 450 &

|

|

|
Insaata Baslama Tarihi | 2008

|

|

Kiralama Ortalama m? Fiyat Aralig |

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danmismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira
fiyatinin 255 £ oldugu tespit edilmistir.

www.ygd.com.tr
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6.4 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu alisveris merkezi ve otelin faal durumda olmalar1 ve siirekli gelir getirme

potansiyelleri sebebiyle gerceklesen gelirler ile piyasa verileri birlikte dikkate alinarak

oniimiizdeki donem icin projeksiyon yapilmistir. Miisteriden temin edilen kiralanabilir alan

verileri ve kira sozlesme bilgilerinden hareketle, kiralanabilir alanlar siniflandirilmistir.

Ortalama kira degerine ulasmak icin yapilan bu calismada magaza alanlarina gore siniflar icin

piyasa birim kira degerleri Ongoriilerek, yaklasik toplam kira gelirleri hesaplanmistir.

Siniflandirma genel kabuller ve piyasa verilerine gore yapilmistir.

Fonksiyonlar

Department Store/Anchor

Magaza (Biiyiik)
Magaza(Orta)
Magaza(Kiigtik)
Magaza(Kiiciik)
Eglence

Food Court

Unite Alan
Araligi, m?
>1000
400-1000
150-400
100-150
<100

Kiralanabil

Alan, ~m?
34.142
10.879
19.717
6.341
4.695
10.528
5.102
91.404

Ortalama

r Kira,
~k /m?

57
105
206
236
308
37

279

Aylik Kira, £/ay
Kiralanabilir Alan, ~m?
MAGAZA Ortalama Aylik Birim Kira ~(/ay/m)
MAGAZA Ortalama Aylik Birim Kira ~($/ay/m)

Aylik Kira,
t/ay
1.933.761
1.136.973
4.054.782
1.494.612
1.447.793
390.731
1.423.868
11.882.520

11.882.520
91.404
130

25

Briit kira gelirleri %100 doluluga gore ve Ongoriilmiis olan ~%96 doluluk oranina gore

hesaplanarak tabloda sunulmustur.

%100 Doluluk
Depo

Magaza
Toplam

%96 Doluluk
Depo

Magaza

Toplam

Kiralanabilir Alan, m

2

3.742,00
91.404,00
95.146,00

3.742,00
88.124,00
91.866,00

Birim Kira, £/m?

25,00
130,00

25,00
130,00

Aylik Kira, £ /ay

93.550,00
11.882.520,00
11.976.070,00

93.550,00
11.456.120,00
11.549.670,00

Yillik Kira, £ /y11

1.122.600,00
142.590.240,00
143.712.840,00

1.122.600,00

137.473.440,00
138.596.040,00

yetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr

Yye

in

LENEVE DAKIHINIICA S




\/
R 18.11-01-377

é

Sonuc¢ olarak, gerceklesen gelirler ile piyasa verileri birlikte degerlendirilerek; alisveris
merkezinin Yeni Gimat GYO A.S. miilkiyetinde bulunan toplam alani i¢in ilk y1l gelirleri tespit

edilmistir. Bu veriler Gelir Yaklasimi cercevesinde 2019 yili gelirleri olarak ¢alismaya dahil

edilmistir.
Gelir Kalemleri ilk Y1l Gelirleri
Magaza Kira Geliri, TL 131.736.889
Diger Gelirler, TL 5.823.994
Toplam Gelirler, TL 137.560.882
Toplam Gelirler, $ 26.032.982

Otel kira bedeli icin piyasa kosullar1 ve 10 yil stireli sozlesme bilgileri dikkate alinmistir.
Sozlesmeye gore; Oteli 01 Subat 2016 tarihinden gecerli olmak {izere Biilbiiloglu Kongre Tur.
ve Otel Ins. I¢ ve Dis Tic. A.S.'ne yillik 6.000.000 TL +KDV bedel ile on yilligina kiralanmis olup

yillik kira artis orani [Tiife+Ufe/2]+2 puan olarak uygulanacaktir.

16.01.2018 tarihli Yonetim Kurulu karar1 geregi otel kira bedelinin miiktesap hak tegkil
etmemek kaydiyla Ocak 2018 -Subat 2019 (13 ay) donemde aylik 500.000 TL+KDV olarak
tahsil edilmesine karar verilmistir. Yillik artis orani igin ilk 11 aylik donem ortalamasi olan
%?22,98oraninda kira artisinin, piyasa kosullarinda uygulanilabilir olmadig: diisiiniilmektedir.
Bu sebeple otel kira artis oran1 %12 oraninda, ilk kira bedeli iisttinden uygulanilacagi kabul

edilmistir. Buna gore 6ngortlen ilk yil kira bedeli asagidaki gibidir.

Otel kira artis oram1 %12 oraninda, ilk kira bedeli tUstiinden uygulanilacagr kabul edilmistir.

Buna gore 6ngoriilen ilk y1l kira bedeli asagidaki gibidir.

b $
Yillik Kira 6.000.000 1.135.482
Aylik Kira, 500.000 94.623
Kira Artis Orani, % 12,00%
ilk Y1l Kira Geliri 6.720.000 1.271.740

yetkin
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6.5 Maliyet Yaklasimi Deger Takdiri

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri
ayrt ayr1 yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit
edilmistir.
e Piyasa Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan arsa emsal

arastirmalar1 dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

e Maliyet Yaklasimi ile yapinmin ozellikleri dikkate alinarak bugiinkii yapi1 degerine

ulasilmaktadir.

Yukaridaki iki farkli yontemle elde edilen arsa ve yapi degerlerinin toplanmasi ile degerlemesi

yapilan gayrimenkuliin toplam degerine ulasilmaktadir.

Deger= Arsa Degeri + Maliyet Bedeli

Arsa Degeri Tespiti:

Rapor'un 6.3.1. boliimiinde nitelikleri belirtilen ve degerlendirilen emsaller ile analizlerine
gore arsa deger takdiri yapilmistir. Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler sonucu, tasinmazlarin konumu, sosyal ve kiltiirel donati alanlarina uzakligi,
topografik yapisi, imar fonksiyonlari/yapilasma kosullari, emsallerine goére olumlu olumsuz
ozellikleri gibi tim etkenler birlikte incelenerek arsa birim degeri, toplam arsa degeri ve Yeni
Gimat GYO A.S. hissesine diisen arsa degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa Birim Degeri (£/m?)

Ada/Parsel Arsa Birim Degeri, £/m* _] Arsa Degeri, &
43344/2 2,00 50.000,00 9.000,00 450.000.000,00
43345/1 1,50 50.725,00 6.700,00 339.857.500,00

Yeni Gimat GYO A.S. Hissesinin Degeri

Ada/Parsel Pay Payda Hisse Degeri,
43344/2 1 1 450.000.000,00
43345/1 35375615 50725000 237.016.620,50

Toplam 687.016.620,50

Yapi Degeri Tespiti:

yetkin :
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Konu parselin lizerinde yer alan yapilar otel ve AVM olarak nitelikli ve iyi kalitede yapilardir.
Bu nedenle ruhsatlarinda yer alan yapi siniflarinin karsiliklari olan ve Cevre Ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan acgiklanan 2018 yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetlerinin tizerinde olacagi
ongoriisii ile AVM icin birim maliyet bedeli 2.500,00 £/m?, otel icin ise T.C. Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 tarafindan aciklanan birim maliyetler de g6z 6niinde bulundurularak tefrisatlar dahil

birim maliyet 2.800,00 £/m?olarak kabul edilmistir.

2634 sayili "Turizmi Tesvik Kanunu" ve "Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Yénetmelik” hiikiimleri uyarinca turizm yatirimcilarindan tahsis edilmesi gereken
bedellerinin tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak iizere, T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan turistik tesisler icin belirlenen 2018 yili birim maliyetler listesinde 5 yildizli oteller igin

birim maliyet 146.569 £ /yatak olarak aciklanmigtir.

Yapilarin ruhsat tarihleri dogrultusunda, A Blok icin %4, diger bloklar icin %10 oraninda
yipranma pay1 distiilmiistiir. (Asinma oranlart 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazetede

yayinlanan “Asinma Paylarina [liskin Oranlari Gésteren Cetvel” tablosuna gére kabul edilmistir.)

Diger maliyetlerin (projelendirme, danismanlk, peyzaj diizenlemeleri gibi) insaat
maliyetlerinin otel i¢cin % 10, AVM ic¢in ise %15 oraninda olacag: diisiiniilmektedir. Buna gore
insaat alanlari, birim maliyetleri ve yipranma oranlarina goére hesaplanan yapi1 degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

AVM Yapi Degeri

Ada/Parsel Blok Yiizolciimii Birigl/rlflezger, Ylg;zl:lna Yapi1 Degeri, &
43345/1 A 132.898,58 2.500,00 4% 318.956.592,00
43345/1 B 703,00 2.500,00 10% 1.581.750,00
43344/2 D 81.228,00 2.500,00 10% 182.763.000,00
43344/2 E 60.628,00 2.500,00 10% 136.413.000,00

Peyzaj Diizenlemeleri, Projelendirme, Danigsmanlik vb. Diger Maliyetler (ins. Maliyetleri
Toplaminin %15'1)

Toplam 735.671.493,30

95.957.151,30

Ankamall AVM'nin 43345 ada 1 parsel Uzerinde ver alan ve kat irtifaki kurulu olan A Blok

o

icerisinde Yeni Gimat GYO A.S. miilkivetinde olan 36 adet bagimsiz boliimiin, mimari proje

lizerinden alinan (92.478,45 m?)_alanlar1 dikkate alinarak Yeni Gimat GYO A.S. miilkiyetindeki
toplam yapi degeri hesaplanmistir.
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Ada/Parsel

43345/1
43345/1
43344/2
43344/2

Blok

A

B
D
E

AVM- Yeni Gimat GYO A.S. Miilkiyeti Yap1 Degeri

Yiuzolgiimii

92.478,45
703,00
81.228,00
60.628,00

Birim Deger,

1/m?
2.500,00
2.500,00
2.500,00
2.500,00

Yipranma
Orani

4%
10%
10%
10%

Peyzaj Diizenlemeleri, Projelendirme, Danismanlik vb. Diger Maliyetler (ins. Maliyetleri

Toplam

Toplaminin %15'i)

Yapi1 Degeri, £

221.948.280,00

1.581.750,00
182.763.000,00
136.413.000,00
542.706.030,00

81.405.904,50

624.111.934,50

Otel Yap1 Degeri

Ada/Parsel

433442

Peyzaj Diizenlemeleri, Projelendirme, Danigsmanlik vb. Diger Maliyetler (Ins. Maliyetleri

Blok

F

Yiizolcumii

27.650,00

Birim Deger,
}/m?

2.800,00

Yipranma
Oram

10%

Toplaminin %10'u)

Yapi Degeri, £
69.678.000,00

6.967.800,00

Toplam Yapi Degeri,+ 76.645.800,00

Toplam degerler hesaplanirken, 43344 ada 2 parsel lizerinde AVM ve otel binasinin birlikte

bulunmasi sebebiyle; yapilarin insaat alanlar1 oranina gore arsa payina sahip olacagi kabul

edilerek arsa degeri takdiri yapilmistir.

Maliyet Yaklasimina gore toplam degerler ile Yeni Gimat GYO. A.S. miilkiyetine ait toplam

degerler asagidaki gibidir.

AVM Yap1 Degeri, &
AVM Toplam Degeri, £

AVM Toplam Degeri, &

AVM Arsa Degeri, &

716.453.018,74
735.671.493,30
1.452.124.512,04

AVM-Yeni Gimat GYO A.S. Miilkiyetin Degeri
613.612.139,24
624.111.934,50

Arsa Degeri, &
Yapi Degeri, £

Otel Toplam Degeri, 1

Toplam, & 1.237.724.073,74
OTEL

Otel Arsa Degeri, & 73.404.481,26

Otel Yap1 Degeri, & 76.645.800,00

150.050.281,26
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6.6 Gelir Yaklasimi ile Deger Takdiri

AVM ve Otel i¢in kiralanabilir alan bilgileri, 2018 kira bedelleri, kira sézlesme bilgileri, vergi ve
sigorta bedelleri miisteriden temin edilmis, alinan veriler ile pazar arastirmasi birlikte dikkate
alinarak 10 y1l siireli projeksiyon yapilmis ve gelirlerin indirgenmesi yaklasimi ile tiim degerler

bugiline indirgenerek proje net bugiinkii degeri hesaplanmistir.

Gelir yaklasimindaki hesaplamalar AVM ve otel icin ayr1 ayr1 cahsilmistir. Indirgeme orani i¢in

ortak olan varsayimlar ve genel kabuller asagidaki gibidir.

Varsayimlar ve Genel Kabuller

e Hesaplamalarda 21.12.2018 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankas1 1 USD doviz alis kuru 5,2746 TL, 1 USD doéviz satis kuru 5,2841
kullanilmistir.

e indirgeme orani: Risksiz getiri oram (kupon faiz orani X yil/kupon dénemi) + risk primi
seklinde hesaplanmaktadir.

e Risksiz getiri orani, T.C.‘nin uzun dénemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolar1 bazli Eurobond
getiri orani baz alinmistur.

e iskonto oram %12,00 kabul edilmistir.

Iskonto Orani 12%
Kupon Faiz Orani 3,31%
Kupon Donemi 6 Ay
Risksiz Getiri Orani 6,62%
Piyasa Risk Primi 5,00%

AVM Deger Takdiri

Miisteriden edinilen bilgilere gore, magaza ve depo alanlarindan olusan toplam 95.146 m?®

kiralanabilir alan bulunmaktadir.

- |KiralanabilirAlan,m’

Depo 3.742
Magaza* 88.124
Toplam Magaza 91.404
Toplam 95.146
Bos Magaza Alani 3.280
Bosluk Oran1 % 3,59%

*Magaza kiralanabilir alant Yeni Gimat GYO A.S. miilkiyetindeki alanlardir. Degerleme giinii

itibariyle doluluk orant %96,41 tiir.
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Cevrede benzer nitelikli aliveris merkezlerine iliskin piyasa arastirmasi yapilmis, rapora konu
AVM igerisinde yer alan magaza alanlar1 ve miisteriden temin edilen kira bedelleri de dikkate
alinarak, AVM biitiiniinde magaza ortalama Kkira birim bedelinin 25,00 $/ m?, depo kira m?
birim bedelinin 8,00 $/ m? olabilecegi kanaatine varilmus, taksi duragi, ATM, anten, kiosk ve
pano kira gelirleri, diger gelirler olarak gelir kalemlerine eklenmistir. Ciro kira bedelinin,

magaza kira gelirinin %2’si kadar olacag1 dngoriilerek diger gelirlere eklenmistir.

Kabuller Tablosu

Kira Artis Orani, % 3%
Gider Kalemleri Artis Orani, % 5%
Kapitalizasyon Orani, % 7,5%

Emlak vergisi, reklam vergisi ve sigorta bedelinden olusan gider kalemleri, 2018 yili icin

miisteriden temin edilmis olup, artis oraninin yillik %5 olacagi kabul edilmistir.

Emlak Vergisi (2018), & 1.924.960
Emlak Vergisi (2018), $ 364.293
Reklam Vergisi, & 193.202,80
Reklam Vergisi, $ 36.563
Sigorta Bedeli (2018), £ 286.808
Sigorta Bedeli (2018), $ 54.278
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21.12.2018 | 31122018 | 31.122019]  31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025| 31.12.2026 | 31.12.2027 31.12.2028
2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gelirler 1

Kiralanabilir Alan, m? 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404 91.404
Doluluk Orani, % 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00%
Kiralanan Alan, m? 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00 88.124,00
Magaza Kira Geliri, $ 24.975.712 25.724.983 26.496.732 27.291.634 28.110.384 28.953.695 29.822.306 30.716.975  31.638.484 32.587.639
Diger Gelirler, $ 1.104.158 1.137.283 1.171.402 1.206.544 1.242.740 1.280.022 1.318.423 1.357.975 1.398.715 1.440.676
Artik Deger, $ 453.710.866,92
Toplam Gelirler 26.079.870 26.862.266 27.668.134 28.498.178 29.353.123 30.233.717 31.140.729 32.074.951 33.037.199 487.739.182
Giderler

Emlak- Vergisi 364.293 382.507 401.633 421.714 442.800 464.940 488.187 512.597 538.226 565.138 593.395
Reklam Vergisi 36.563 38.391 40.311 42.326 44.443 46.665 48.998 51.448 54.020 56.721 59.557
Sigorta Bedeli 54.278 56.992 59.841 62.833 65.975 69.274 72.737 76.374 80.193 84.202 88.413
Toplam Giderler 0 477.890 501.785 526.874 553.218 580.878 609.922 640.419 672.439 706.061 741.365
Net Nakit Akisi, $ 0 0 25.601.980 26.360.481 27.141.260 27.944.960 28.772.245 29.623.795 30.500.310 31.402.511 32.331.138 486.997.817
Net Bugiinkii Degeri, $ 313.709.471

Net Bugiinkii Degeri, £ 1.654.691.975

AVM nin %12,00 indirgeme oranina gore, net bugiinkii degeri (313.709.471,-$) ~1.654.691.975,-% olarak hesaplanmistir.
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Otel Deger Takdiri

Miisteriden alinan bilgiye gore, 16.01.2018 tarihli yonetim kurulu karar1 geregi otel kira
bedelinin miiktesap hak tegkil etmemek kaydiyla Ocak 2018 -Subat 2019 (13 ay) donemde
aylik 500.000 TL+KDV olarak tahsil edilmesine karar verilmistir.

Kira artis oram1 %12 olarak ve sozlesmeye esas ilk kira bedeli listiinden uygulanmasi
ongorilmiistiir.

Emlak vergisi ve sigorta bedelleri artis oran1 % 5, kapitalizasyon orani1 % 7 kabul edilmistir.

Aylik Kira, £ /ay 500.000
Aylik Kira, $/ay 94.623
Yillik Kira, $ 1.135.482
Kira Artis Oran** 12,00%
Emlak Vergisi (2018) £ 236.558
Emlak Vergisi (2018), $ 44.768
Sigorta Bedeli (2018), & 28.790
Sigorta Bedeli ((2018), $ 5.448
Kapitalizasyon Oran1 % 7,00%
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Gelirler
Kira Geliri, $

Artik Deger, $

Toplam Gelirler, $
Giderler

Sigorta Bedeli, $

Vergi Gideri, $

Toplam Giderler, $

Net Nakit Akisi, $

Net Bugiinkii Degeri, $
Net Bugiinkii Degeri,

1
0 0 1.271.740
0 0 1.271.740
5.721
47.006
0 52.727
0 1.219.013
27.874.638
147.027.565

1.424.349

1.424.349

6.007
49.357
55.364

1.368.985

1.595.270

1.595.270

6.307
51.824
58.132

1.537.139

1.786.703

1.786.703

6.623
54.416
61.038

1.725.664

Otelin %12,00 indirgeme oranina gore, net bugiinkii degeri (27.874.638,-$) ~147.027.565,-% olarak hesaplanmstir.

2.001.107

2.001.107

6.954
57.136
64.090

1.937.017

2.241.240

2.241.240

7.301
59.993
67.295

2.173.945

2.510.189

2.510.189

7.666
62.993
70.659

2.439.529

2.811.411

2.811.411

8.050
66.143
74.192

2.737.219

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
2 3 4 5 6 7 8 9

3.148.781

3.148.781

8.452
69.450
77.902

3.070.879

31.12.2028

10
3.526.634

50.380.493
53.907.127

8.875
72.922
81.797

53.825.330
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farklh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullanilmistir. Maliyet
yaklasimi ile arsa ve yapi degeri ayri1 ayri hesaplanmistir. Arsa degeri yakin cevresindeki
yapilan arastirmalar neticesinde arsa emsallerine gore takdir edilmistir.

Alternatif karsilagtirma yontemi olarak, Maliyet Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin
teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelir
Yaklasimina yer verilmistir. Bu cercevede; yillara yaygin sekilde gelirler, 6ngoriiler ve
varsayimlara gére bugiine indirgenmistir. Iki yontem ile ulasilan degerlerin birbirleri ile tutarl

oldugu goriilmistiir. Konu miilklerin dogrudan gelir getirici miilk olmalar1 sebebiyle Gelir

Yaklasimindan elde edilen degerler nihai deger olarak kabul edilmistir.

OZET TABLO

AVM-Yeni Gimat GYO A.S. Miilkiyeti Degeri

KDV Hari¢ Deger
Yaklasim
TL $
Maliyet Yaklasimi 1.237.724.074 234.235.551
Gelir Yaklasimi 1.654.691.975 313.145.469
Otel
KDV Hari¢ Deger
Yaklasim
TL $
Maliyet Yaklagimi 150.050.281 28.396.564
Gelir Yaklasimi 147.027.565 27.824.524

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi iizerine, gayrimenkul degerleme
alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca;
Ankara Ili, Yenimahalle H(;esi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel
lizerinde yer alan Ankamall AVM ile Crowne Plaza’nin adil piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Projeye iliskin detayl bilgi
ve planlar ve s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilecektir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkullerin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfdylinde “bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig
kanaatine varilmistir.

Rapora konu Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Gazi Mahallesi 43344 ada 2 parsel ile 43345 ada 1
parsel lUzerinde bulunana Ankamall AVM Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. hisse
degeri ve Crowne Plaza icin pesin satis fiyati esas alinarak takdir edilen toplam degerler

asagidaki tabloda sunulmustur.

AVM
KDV Harig Deger, & 1.654.691.975
KDV Dahil Deger, & 1.952.536.530
Otel
KDV Harig Deger, & 147.027.565
KDV Dahil Deger, & 173.492.527

AL
= _/_
Mesut TAYANC Elif 0ZEL GORUCU
Ekonomist Sehir Plancisi Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miihendisi
Lisans No:400574 Lisans No: 402613 Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400902
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