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' DEGERLEME KONUSU iSIN iSMmi

uz.ennde yer alan Ankamall ve Crowne Plaza'nmin SPK mevzuati geregi, giincel pazar

| degerlerinin tespitine yonelik Degerleme Raporu

' DEGERLEMEYI TALEP EDEN ](URUM | Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhid A

"RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

| Yetkin Gaynmenkul Degerleme ve Danlsma

RAPOR NUMARASI | [17.12-01-236
RAPOR TARIHI 129122017
n Ilge Mahalle | Ada/Parsel | Yiizolciimii | Nitelik
H.F T | 4Kath Betonarme Ofis, |
Ankara Yenimahaile Gazi 43345/1 50.725,00 j BALL ¥ fraadl [P;ABIPH 4|
TAPU BILCILERI : _ | . Kath Betonarme Magaza
| I | i Ve Arsasi (B Blok)
..... { B e e T
| Ankara | Yenimahalle | Gazi 43344/2 50.000,00 Magaza Otel Ve Altinda
! | | ? Otopark: Bulunan Arsa
- Ada/Parsel . Mevcut Kullanim a
| 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 Yapilagma Sartlar:
| iIMAR DURUMU 43345/1 | Kentsel Servis Alani Emsal: 1,50 H: Serbest
' 43344/2 | Kentsel Servis Alani Emsal:2,00 H:Serbest

Ankamall AVM (KDV Harig)

1.605.920.928 TL

Ankamall AVM (KDV Dahil)

' 1.894.986.695 TL

Crowne Plaza Otel (KDV Harig)

133.364.120 TL

Crowne Plaza Otel (KDV Dahil)

1 157.369.661 TL
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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi

29.12.2017

1.2 Rapor Numarasi

17.12-01-236

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhig AS. (bundan sonra Migteri olarak
anilacaktir) talebi f(izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS. (bundan sonra Sirket olarak amilacaktir)
tarafindan; Ankara Ili, Yenimahalle [lcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1
parsel {izerinde yer alan Ankamall AVM ile Crowne Plazanin yasal durumunun irdelenmesi,
adil pivasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.
1.4 Degerleme Tarihi

25122017

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Mesut Tayang, Degerleme Uzmani Geomatik Mithendisi
Sinem YAVUZ, Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Planasi Elif OZEL GORUCU tarafindan
hazirlanmig, Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Muahendisi Yilmaz

ALUC tarafindan kontrol edilmistir.

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Y6netim Kurulu Bagkan: olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Mithendisidir. Arsa Ofisinde Bélge Midiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanliginda Istanbul
Uygulama Baskanlign ve Bayindirlik ve iskan Bakanliginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmugtur, Gérev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanlig lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.

1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr AS. ile Sirketimiz arasinda

01.12.2017 tarihinde imzalanan 2017 /165 no.lu s6zlesmedir.

'_
b |
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile flgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimiz tarafindan daha oOnce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

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

hazirlanmistir.

etkin
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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
ortakhigini dstlendigi gercek ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 150 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu'nea, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik” ¢ercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayih karan ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskildar ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmam No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri
Miisteri Unvani: Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miigteri Adresi: Mevlana Bulvari No:2/A Kat:3 No:1 06330 Akkoprii Yenimahalle /ANKARA

2.3 Miusteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma, miigteri talebi kapsaminda, Ankara Ili, Yenimahalle {lcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2
parsel ve 43345 ada 1 parsel lizerinde yer alan Ankamall AVM ile Crowne Plazanin yasal
durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan deferleme raporudur, Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.

yetkin
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2.4 Uygunluk Beyam

fsbu 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 milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme iicretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,
- Abhlaki kural ve performans standartlarina gore,
Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butlr raporlamalarda daha énceden deneyim sahibi olarak,
Bizzat denetleyerek,
Kendi ve calisma grubu ile birlikte,
Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmigtir.

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

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Misteri'nin minhasir kullanimi i¢in hazirlanmig olup, bir niishas: sirketimizde kalmak
izere li¢ niisha olarak simirh sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz'in yazili én izni
olmadan iigiincl sahislara dagiim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya
edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu

degildir.

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde Rapor'un
ilgili bélimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile ekonomi ve
piyasa kogullan 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.

yetkin
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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 Damismanlik A.S.

uDns Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alani Katsayis

KAKS Kat Alani Kat Sayis:

E Emsal

Hmax Maksimum Yap: Yiiksekligi

$/k 25.12.2017 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,8213 £ esas alinmustir.
€/¢ 25.12.2017 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 4,5354 £ esas alinmistir.

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 [l1-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarma uygun olarak gergeklestirilmigtir. Calismanin dayandig) Standartlara ézetle yer
verilmistir.

Deger Esaslari

Deger esaslari (bazen deger standartlari olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklari tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme gérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yéntem, girdi ve varsayim secimi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiyitk onem arz etmektedir,

"

» UDS'de, agagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, ilkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmig veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
tanimli olmayan deger esaslarinin dar kapsamli bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimli deger esaslari:

1. Pazar Degeri

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

# Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk igin para cinsinden ifade

edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda

etkin ' ¢
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pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlimis veya azaluilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya ahcya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

o “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yukumliligun degerinin,
dnceden 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 6zgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini
deger bagka bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin
durumunu ve i¢inde bulundugu kosullar: baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

¢ “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararh 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 alic
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari elusturanlar arasinda yer almaktadir.

o “Istekli bir satict” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamuna
gelmektedir, istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir, Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢clink( istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, 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 yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun

sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi

etk .n
GATRIRENCIL DECERLE) alaﬂ!s’uu_n.s. 2
Wwwygad.com.tr D

10




ﬁ{ 17.12-01-236

fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara clkartilma siiresi sabit bir stire olmay1p, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimasimin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamam degerleme
tarihinden once gergeklesmelidir,

¢ “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapis, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul 6lglilerde bilgilenmis olduklarim
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklart varsayilr.
Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir
ortamda onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini 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.

o “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

# Pazar degeri kavrami, katilimcilarin ézgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhifin pazan, uluslararasi veyé yerel bir pazar
clabilir. Bir pazar ¢ok sayida alict ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katihmeisindan olusabilir. Varhgin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varhigin 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
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devamli ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmecisimin varlik igin

teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

N/

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken defer esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiretilmis wveriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler
kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklagimin kullanarak pazar degerini belirlemek i¢in, katthmecilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmas: gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklagimini

kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin

fdi
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Ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerelkli

goriilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik i¢in mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli
ve en uygun degerleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varhgin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alicl i¢in deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlhigin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alictnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varhgmn veya yiikiimlaligiin kullanilma kosullarini tarif eder, Farkl
deger esaslar belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alimmasima misaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,

s Zorunlu satis.

Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» Enverimli ve en iyi kullanim, katihmeinin bakis acisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
clarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullamim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varhgin en verimli ve en iyi
kullanimina donistirilmesine iligkin maliyetler degeri etkileyecektir.

# Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanumin sz konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullamm cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varhgm grubun toplam degerine katkisinin géz éniine alinmasini gerektiren durumlarda,
soz konusu varlifin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
ve en lyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde

sahip olacagindan farkh olabilir.

A7

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
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e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkiin olup olmadigini degerlendirmek i¢in, katilimcilar

tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak i¢in, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligl,
» Kullanumin finansal karlihk sarti bakumindan, fiziksel clarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullamimin, tipik bir kattlimciya, varligin alternatif
kullanima déniistiirme malivetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri tretip Gretmeyecegi dikkate alinir.,
2.Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiract arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibarivla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gartlen tutardur,
3.Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4.Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varhgin degeridir.
5.Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya haklin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam dederinin, ayri ayri dederlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alici icin gecerli ise, sinerji degeri, varlidin
sadece belirli bir alictya yonelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkli olacaktir. llgili haklarin toplaminin da tizerindeki ilave deger genellikle "birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiyve degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmas! sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger defer esaslar (dar kapsamli):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlar:)
UFRS 13'de gergede uygun deder, pivasa katilimcilar arasinda élgiim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satistndan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fivat olarak

tamimlanmaktadir.
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2.Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik Ishirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Dederi acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticiya ddeyecedi fiyat olarak tammlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalar: amacina iliskin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginmn, alis
veya satis baskist allinda olmayan ve islemle ilgili gergekler hakkinda makul seviyede oilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satict arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bilgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esast olarak kullanmaktadir. [lgili tanumlar birbirierinden énemli ve/veya anlamh dlgiide
farklilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan geg¢mis 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 agiklanan (¢ yaklagim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tami, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:
¢ Pazar Yaklasimi,
o Gelir Yaklasimi, ve
o Maliyet Yaklagimi.

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkls, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

v

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yoéntemlerinin segiminde amag belirli

v

durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Segim stirecinde asgari clarak asagidakiler dikkate alinr:
e Degerleme gorevinin kosullari ve amact ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve
varsayilan kullanim (lar)i,
e Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri,
e Her bir yontemin varlifin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

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

etkin
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3.3.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasturilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli dlelide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayah girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar gibi pazara dayali degerleme olgitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya énemli 6lciide benzeriyle iliskili olmamas: halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varhklar ile degerleme konusu varlk arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacakur. Bu duzeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirlldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varhklardan
elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir, Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.3.2 Gelir Yaklasinu
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

dontstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen gok 6nemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varhlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktart 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 anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli goriilmesi tegkil eder.
Genel olarak yatirimclarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

yetkin
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Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi

kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkit degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun dmirlt veya sonsuz émirld varhiklarla ilgili bazn
durumlarda, [NA, varhigin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varliin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (érnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya
ozsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecefi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire igin 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 orammin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

[NA yonteminin temel adimlari olarak siralanabilir.

3.3.3 Maliyet Yaklagim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadik¢a, 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 tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilmcilarin
degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimciarm degerleme konusu varhgi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, variigin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamlt agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir.
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Belli basli ii¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden f{iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin variigin aynisinin
tiretilmesi irin gerekli clan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandigi yontemdir. Maliyet unsurlari varhgin tirune bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varhi@in 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 {icretleri,
genel liretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kdr marji/girisimci kir1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varlifin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varhg

olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.

Tasinmaz Miilkiyet Haklan

Milk haklari normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla dlizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miulkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.
U¢ temel hak tiiri bulunmaktadir:

e Arazinin tamimlanmis herhangi bir alani Gzerindeki birinci derece haklar. Burada hak
sahibi, ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakl kalmak kaydiyla, arsa ve tizerindeki
binalarin tim miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

¢ Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir stire boyunca, érnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci
derece haklar, (intifa hakk, st hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalari miinhasir sahiplik veya yonetim hakk: saglanmaksizin kullanma
hakki, érnegin arsadan gegis veya sadece belirli bir faaliyet i¢in kullanma hakki.(gecit

hakki vh.)

17
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Gelistirme Amach Miilk

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

olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

¢ Binalarin insaati,

¢ Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistiriimemis arazi,

s Daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

¢ Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

¢ Nizami bir planda geligtirilmek lzere tahsis edilen arazi, ve

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

arazi.

18
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4, GENEL, OZEL VERILER
4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ekonomi Bakanligi'nin Eylil 2017'de yayimladigi ekonomik gériiniime gore; baz tilkelerin

2017 ve 2018 yillar1 beklenen biiylime oranlar asagidaki tabloda sunulmustur.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Biiyime Tahminleri (%)

Dinya Turkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

3,5 1,4 7,2 6,7
3,6 1.4 7.7 6,4
3,5 14 R 6.6
3.5 1.6 7.7 6.4
2.7 1,3 2 T D
2,9 14 75 | 63

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi

IMF, Tirkiye'nin 2017 yilinda %2,5 dlizeyinde, 2018 yilinda %3,3 oraninda biiyliyecegini

tahmin etmektedir.

5 »
2017 3.2 3,6 4,0 4.5 4.0
2018 3,2 4,3 4,0 4,3 39

el 2017 | 3.0(2.8-32) [4,7(42-5.2) |30(25-28)|51(36-6,0) | 36(32-39)
2018 | 2,8(1,6-3,5) | 4,1(2,1-5,7) [2,9(2,6-3,3)(3,7(-0,9-7,0)| 3,2(1,4-44)

Kaynak: IMF, Diinya Ticaret Orgiitii
IMF tahminine gore, diinya ticaret hacmi 2017 ve 2018 yillarinda sirasiyla; %4,0 ve %3,9

oraninda artacaktir.

DTO tahminine gore, diinya ticaret hacmi 2017 ve 2018 willaninda sirasiyla; %3,6 ve %3,2

oraninda artacag tahmin edilmektedir.

etkin
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ekonomi Bakanligi'min Eylil 2017'de yayimladigi ekonomik goriniime goére Tiirkiye

ekonomisi 2016 yilinda %3,2’lik biiylime performansi sergilemistir.

Biiyiime
Tiirkiye R SR TR L
amerika Birlesik Devletleri BN
Birlesik Kralik —— 8
fspanya et I
Rusya -0,2 M
Meksika EeEe———
Japonya 10
Italya 0.9
Hindistan T e e e |
Almanya EmemeEad 3
Gin EEee s Sl 57
IR == L Bt
Orta Dogu we Kuzey Afrika Lo s
Geligmekte Ofan Ulkeler FEE SN e s e
Avro Bélgesi _ 17
AB E— 7,0 )
6.0 40 -2,0 0.0 2.0 4,0 6,0 8,0

2016 yili itibariyla Tirkiye Dunya’'nin 17, Avrupa’nin 6. blyiik ekonomisidir.
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2002-2016 déneminde yillik ortalama biiyiime orant %5,7 olmustur. Tiirkiye,2017'nin ikinci

ceyreginde %5,1 oraninda bliyltme kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK
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Kisi basina gayri safi yurt i¢i hasila, 2016 yilinda, 2002 yilina gore 2 kat artarak 3.581 dolardan

10.883 dolara yiikselmistir. Satin alma Giicii Paritesine (SGP) gore ise 2016’te kisi basina gayri
safi yurtici hasila, 24.636 dolara yiikselmistir.

24313 24636
b R S ——— £ e S—_—

2318
i A 19517
901 15348
14710
15000 13504 i :uso
12112

17 ey uws 1159‘ 11019 10883 !
10000 - PR _ . |
?304 i
500 |
|
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1 2012 2013 2014 2015

i=]

WKigi Bapt GSYH  m Kigi Bagi G5YH (5GP)

Kaynal: TUIK
2017 Haziran ayinda igsizlik orani % 10,2 iken; mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani
ise %11,1 dizeyinde gergeklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oram ABD'de %4,4
(Agustos 2017), AB(28)'de %7,7 (Temmuz 2017), Avro Bolgesi'nde %9,2 (Temmuz 2017),
Almanya’da %3,7 (Temmuz 2017), Fransa'da %9,8 (Temmuz 2017) ve italya'da %11,3
(Temmuz 2017) dlzeyinde bulunmaktadir.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2017 yih Kasim ayinda bir énceki aya gére 92,02, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %13,91 bir onceki yilin ayni aymna gore %17,30 ve on iki aylik
ortalamalara gire %15,38 artis gostermistir. TUFE'de (2003=100) 2017 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %1,49, bir onceki yilin Aralik ayina gore %11,16, bir 6nceki yilin ayni ayina

gore %12,98 ve on iki aylik ortalamalara gire % 10,87 artis gerceklesmistir.

Tiiketici fiyat endeksi, Kasim 2017

[2003=100]
Yilk dedigim
orant (%)
14 4
12,98
11,87
13 87 14,72
10 8,58 -
"‘-..\__‘H. 5
s | am - f/'\\ 728 718
W N « 879 e 700 "
¥ 6,58 _— 05 Ny ——2015
745 Tge———  T.64 A =
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4
2

Kaynak: TUIK
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4.3 Demografik Veriler

Adrese dayali niifus kayit sistemi dogrultusunda 2016 yili verilerine gore Tlrkiye nifusu

79.814.871 kisi olarak agiklanmistir. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015

yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda %92,3’e yiikselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin

orant ise %7,7 olarak gerceklesmistir.

Niifus piramidi, 2016 (Kaynak: TUIK)

Yas grubu

S0+
85-89
80-84
75-79
70-74
£5-89
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45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
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10-14

59

0-4

2

- &

EErkek
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(%)

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2016 yilinda, bir

onceki yila gére atis gostererek %68,00 (54 milyon 237 bin 586 kisi) olarak gerceklesmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlirkiye genelinde

2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi olmugtur. [stanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile

nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmusgtur.

2010-2016 yih arasindaki niifus degisimleri Tiirkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir igin

asagidaki tabloda sunulmustur.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
istanbul | 13255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160467 | 14.377.018 | 14.657.434 | 14.863.867
Ankara 4.771.716 4.890.893 4.965.542 5.045.083 5.150.072 5.270.575 5.324.705
izmir 946.848 65232 | 4005459 | 4061074 | 4113072 | 4168415 | 4167.95¢
Bursa 2605495 | 2652126 2740970 | 2787539 | 2842547 | 2838680
Antalya | 1978333 | 204348 58 2.222,562 2289667

(Kaynak: TUIK)
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4.4 Sektorel Veriler

4.4.1 Alisveris Merkezi Sektor Analizi
Perakende sektériiniin gelisimini tetikleyen etken toplumsal degisimdir. Galisan kadin sayisi,
sehre goc ve cekirdek aile sayisimin artmasi, tiketim yapisi ve alim aliskanliklarim
degistirmistir. Bu degisimler satis noktalarini, trlin se¢eneklerini ve pazarlama anlavisint de
degistirmistir. Oncelerde iireticiler Grintni dretip, pazarda sunumunu yapard. “Urettigimi
satarim” anlayisi hakim idi. Degisen diinya ve ihtiyaglar ile perakendecilik anlayisi da degismis,
“ne satabilirsem onu Gretirim” anlayis1 hakim olmustur. Giiniimiizde miisteri memnuniyeti,
satig sonrasi hizmet, hizmet ve {iriin kalitesi kavramlar: hayata gecmis ve 6nem kazanmistir. Bu

degisim aligveris aliskanliklarinda da etkili olmustur.

15.ylzyilda Dinya'nin ilk aligveris merkezi olarak kabul edilen, bugiinkii magaza karmasina
sahip Kapali Carsi kurulmustur. Her sokaginda farkh bir is kolu ile birgok ihtiyaci karsilamakta
olan Kapali Cargi, tiim diikkanlarin buyikliigia ayni olacak gekilde insa edilmisti. Bugiinkii
Kapali Cars1 4.500 diitkkan ve 65 sokaga acilan 18 kapisiyla 300.000,-m?lik alana yayilmis
vaziyette olup, yaklagik 35.000 kisiye istindam saglamaktadir.

Ulkemizde 1990 yillari itibariyle 6zellikle biiyiik perakendecilerin sayisinin artmas: ile satis
yeri ve sunum tarzlar da degismistir. Uretici, toptanci, dagitici ve pazarlamacilar birlestiren
perakendeciler, tek bir elden tiim bu ¢alismay: yiiriitme giiciinii kullanmislardir. Tiirk ve
yabanci yatirimcl, yeni teknoloji ve isletme tekniklerini iilkemiz pazarina sunmustur. Hatta
toplu el degistirmeler, birlesmeler ve satin almalar yasanmistir,
Ulkemizde perakendeciligin gelismesi modern alisveris merkezlerinin  alt yapisini
hazirlamigtir. Bazi alisveris merkezlerinin agilig yillar asagida sunulmustur:

e Istanbul Galeria AVM 1987
Ankara Atakule AVM 1989
Karum AVM 1991
e Istanbul Capitol 1993
istanbul Akmerkez 1993
e Ankara Armada 2002

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

simdilerde degisen alisveris tarz1 sebebiyle, birgok markay: ve birgok farkh fonksiyonu bir

yetkin
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alanda sunulabilen, kisith zamanda hem alisveris, hem eglence imkani ile alisveris merkezleri

pazarda yerini almistir. Farkli fonksiyonlar icinde barindiran AVM’ler konumlari, temalar, i¢
kullamim alanlan gibi 6zelliklerle 6ne ¢itkmakta, hatta kiracilar: segme sans1 yakalamaktadir.
Artik perakendeci de dizenli, musterisini kendine geken, uzun zaman gegirmeyi saglayan,
mevsimsel sartlardan etkilenmeyen bu biiylik kapal alanlar: tercih etmektedir. Miisteri
acisindan bakildiginda ise; kisith zamanda hem aligveris, hem yemek yeme ihtiyacinin
karsilanabilmesi, hem gocuk eglence alanlan ile ¢ocuklar icin giivenli ve eglenceli zaman
gecirme olanagi sunmasi, sinema, buz pisti gibi aktivitelere firsat vermesi ile AVM’ler toplumun

birgok kesimi tarafindan tercih sebebi olmaktadir.

AVM’ler de smiflara ayrilabilmektedir. Son dénemde rekabet sebebiyle farklilasma yoluyla
dikkat cekme ve miigteri kazanma amagcli olarak, temali AVM’ler dne ¢ikmaktadir. AVM'lerin
sayisi daha az iken, alternatif olmadigindan hoyle bir gereksinim de bulunmamaktadir. Ancak
son yillarda artan AVM’ler, miisteri i¢in alternatif bollugundan ve 2008 yili itibariyle hissedilen
kiiresel kriz ile talep gdrmemeye baslamistir. Yeni yatirimcilar igin bu durum bir firsat olarak
da gortgmus, farkhlasarak misteriyi kazanabilecekleri dustincesiyle temali AVM'ler én plana
cikmistir, Gintumiizde alisveris merkezleri sadece aligveris yapilan bir mekan degil, ayn

zamanda eglence ve dinlence alanlari olarak da islev gérmektedir.

AVM'nin ideal konumu g¢ok 6nemli bir avantaj saglar iken, ticari amagla kurulan yapinin
tasarimi ve konumlandigi bolge halkinin istek ve beklentilerine hitap edecek tarzda insa
edilmesi de 6nemlidir. Ornegin gocuklu ailelerin yogun olarak yerlesim gésterdigi bir bdlgede
cocuk temalt AVM'ler daha g¢ok talep gorecektir. Bu sebeple rekabetin ¢ok yogun oldugu
pazarda, Ozellikle pazara yeni girecek olan yatrimcinin bolge analizine agirlik vermesi

gerekmektedir.

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

merkezinin basarisini etkilemektedir.

Alisveris mekani tercihleri farkh sebepler ile degismektedir. Cadde perakendeciligi ge¢misten
giinlimize devam eden bir aliskanlik olup, temali aligveris merkezleri de hitap ettigi kesime

gdre tercih edilebilmektedir.

Cadde perakendeciligi, birgok ihtiyacin karsilanabilecegi, halkin yiiriirken aligveris

yapabilecegi, agik havada sosyal hayati yagsayabilecegi bir ortamdir. Ara¢ trafiginin olmamasi
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temel amagtir. Ulkemizde ve diinyada bunun bircok érnegi bulunmaktadir. Bircok Anadolu

ilinde de sehrin merkezinde cadde perakendeciligi ve sosyal hayat i¢in diizenlenmis alanlar

bulunmaktadir. Ulkemiz cadde perakendeciliginin en gelismis érnekleri asagida sunulmustur.

» Kadikoy Bagdat Caddesi,
* Beyoglu Istiklal Caddes;,

e Nisantas! Abdi Ipekci Caddesi

Temal aligveris merkezleri, konumlu oldugu bolge profili ve hedef kitlesine gore gelistirilmis
ozel aligveris merkezleridir, Belirli bir tema mevcuttur. Ulkemiz 6rneklerinde de goriildiigi
gibi; evlilik ve gocuk gibi farkli temalar1 benimseyen alisveris merkezleri rekabet ortaminda

farkli bir alternatif sunmaktadir.

e Kadir Has Cocuk Alisveris Merkezi: Tirkiye'de ilk kez cocuk eglence merkezi olarak
gelistirilen aligveris merkezi, ¢cocuk eglence alanlan ve gocuklara hitap eden markalarin
bulundugu bir alisveris merkezidir.

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

e Forum Istanbul: Tiirkiye'nin ilk dev akvaryumu ve ilk buz miizesi ile farkli bir temaya
oncilik etmistir.

o Tortum: Ulkemizde i¢inde kayak merkezi bulunan ilk alisveris merkezidir.

Algveris Merkezleri ve Yatirimcilart Dernegi (AYD) ve Akademetre Research Company is
birligiyle bu il altincisi dizenlenen "Tirkiye Alisveris Merkezi Tiiketici Algi Arastirmasi”

sonuglari Nisan 2017'de agiklanmistir.
Algl arastirmasinin sonuglarina gore;

e Tirkiye'de mevcut 377 AVM oldugu, senenin sonuna kadar rakamin 385-39(0
seviyesine c¢ikacagl ve AVM'erin gil¢lenerek wve geliserek ekonomiye etkisini
stirdiirecegini belirtilmistir.

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

* Sonuglara gére AVM miisterilerinin yiizde 47,9'unun evlilerden, yiizde 45,8'inin
bekarlardan olugmaktadir, misterilerin 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 aligverisi
yapmakta, bu oran gittik¢e diismektedir.

» Elektronik aligveris de ayda ortalama 0,1'e karsilik gelmektedir. Ayhk harcama
miktarlarina bakildiginda, elektronik alisverisinin ciredaki pay: oldukga yiksektir,

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

e perakende ile eglenceyi birlestiren konseptlerin giin gegtikce onem kazandigin
gortlmistiir.

¢ Eglence kategorisi i¢inde sinemanin yiizde 32,4'lik pay: ile ilk sirada, ¢cocuk oyun
alanlarmn yiizde 11,1 ile ikinci sirada yer aldigini aktarnlmistir.

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

e Encok tercih edilen kategori giyim ve ayakkabi olup, kadar online alisveris yapmayan
kesimin ytizde 80 oldugunu, sosyoekonomik seviye yiikseldikge online alisveris oraninin
arttigini belirtilmistir.

e Ziyaretcilerden her 10 Kkisiden 8'i en sik ziyaret ettizgi AVM'den memnundur.
AVM'lerin bireysel hayata en ¢ok sosyallesme ve keyifli vakit gegirme yoniiyle katk
saglamaktadir. Dekorasyonun modernligi, {inlii markalar ve c¢ocuk alanlan tiketici
agisindan 6nemli olup AVM'lerin bu beklentiyi karsiladigini gértilmektedir,

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

Aligveris Merkezleri ve Yatinimclart Dernegi (AYD) ile Akademetre Researchtarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi'nin Ekim ay1 sonuglarina gére, ciro endeksi 2017 Ekim
doneminde bir énceki yilin ayni ay1 ile karsilastirlldiginda ve enflasyondan arindirilmadan
incelendiginde ylizde 16,2 artis kaydederek 237 puana ulagmistir. Bir 6nceki yihn Ekim ay1 ile
karsilagtinldiginda AVM'lerdeki teknoloji kategori cirolan %17,1, giyim kategori cirolar %17,
yiyecek icecek kategori cirolart %13,1, ayakkab: kategori cirolar %11,1 ve hipermarket
kategori cirolar1 %9,3 artis gostermistir. Ekim 2017 verileri bir 6nceki dénemin ayni ay1 ile

karsilastirildiginda ise ziyaret sayisi endeksinde %1’lik bir azalma goriilmektedir.
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4.4.2 Turizm Sektor Analizi

Degisen ekonomik kosullar, kiiresellesme, hizh niifus artisy, issizlik; yeni ekonomik trendleri
beraberinde getirmistir. Turizm sektoru hem is olanaklari, hem ekonomiye pozitif katkisi, hem

de dlinya capinda reklam yetenegi saglamaktadir.

T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanligt Tirkiye Turizm Stratejisi'ne turist sayisi ve turizm geliri
acisinda 2023 yilina kadar uluslararasi pazarda ilk bes ilke arasinda yer almayi
hedeflemektedir. Istihdamin artmasi ve turizmin 6ncii sektorler arasinda yer almasi,
strdiralebilir turizm stratejisi olarak belirlenmistir. Sezonu tiim yila yaymak, deniz turizminin
disinda, saghk turizmi, kongre turizmini de arttirmak hedefler arasindadir. Turizm yatirim
projelerinin gerceklestirilebilir tegvikler ile turizm sektoriinde yatirimlarin arttirilmasi
planlanmaktadir. Yabanc! turistin yani sira, i¢ turizmde yerli turistin beklenti ve biitgesine

uygun, kaliteli tirinler gelistirilmesi amaglanmistir.

Turizm Isletme Belgeli Tesislere Iliskin Veriler

2016 yilinda isletme belgeli tesislerde toplam tesise gelis sayisi 36,9 milyondur. Bunun
%38,6'sin1 yabancilar, %61,4'lint yerliler tegkil etmektedir. Toplam gecelemeler ise 112,5
milyon olup, bunun 9%058,5'ini yabanci gecelemeler, %41,5'ini yerli gecelemeler
olusturmaktadir,

2016 yilinda tesiste ortalama kalis sliresi yabancilar igin yillik ortalama 5 gece, yerliler igin 2
gecedir. Yatak Gzerinden yillik ortalama doluluk orani ise %41,5'dir. Doluluk oraninin en
yiiksek oldugu ay %349 yabanci ile Agustos ayi, % 24,6 yerli ile Afustos ay1 ve % 59,5

toplamla da Agustos ayidir,

TESISE GELi§ SAYIS| - Mumber of Amials
25,0

s ERLi TESISE GELIS - Citizen Arrivals
e f ABANCI TE SISE GELIS - Foreign Arnvals 1

Pt

10,0

{ 000000 )

5.0

0
2008 2007 2008 2008 ma an 02 a3 014 2015 2018

2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2041 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2018
YERLi TESISE GELIS - Cilizen Arrivals 116120 | 11,3 | 121|123 | 144 | 157 | 171 | 17,3 | 20,2 | 22,7
Y ABANCI TES|SE GELIS - Foraign Arrivals 11,9148 (136|144 1741193 | 205 | 21,2236 | 231|143

Kaynak: T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi
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1990-2016 yillar1 arasinda tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis siiresi ve doluluk

oranlarinin yillara gore dagilimi tabloda sunulmustur.

1 - TESISLERE GELIS SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURES| VE DOLULUK ORANLARININ YILLARA GORE DAGILIMI (1990-2018)
Dis tibution of Mumber of Arrivals, Nights Spent, Average Length of Stay and Occupancy Rates of Establishments by Years
TESISE GELIS 5A1SI BECELEME ORTALAMA KALIS SURES DOLULUK DRANK)
Number of Arrivails Nights Sgent Average Langth of Stay Oecupany Rate(%!
YILLAR YABANCI YERLI TOPLANM TABANCI YERLI TCPLAM  YABANC! YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM)

Years Foraignar Citizen Total Foraigner Citizan Total  Foreigner Citzen  Total Forzigner Citizen  Total
1980 3869166 3584 287 7 453 453 13270 641 6876366 20 149 009 343 1,92 2,70 31,70 1640 4810
1891 23988658 3829585 6228 251 9659087 8011350 17 710 447 4.04 2,09 2,84 20,60 17,00 37,60
1982 3720827 4100495 7a21122 16 785455 9170541 25955 996 4.51 2,24 3,32 3220 17,60 49,80
1983 4097358 483105 8928 408 17084 115 9496873 26 760 988 4,16 2.0 3.00 29,30 16,60 4580
1994 3728845 4891518 8420163 16254 810 9557680 25812490 4,36 2,04 3.07 2480 1450 3810
1045 4620615 5011763 9841 378 18477323 9677990 231585313 3,09 1,93 292 080 1610 4890
1996 65448833 5845208 122M 141 25548 488 11480413 37 038 901 3.96 1,97 3.01 3530 1590 5120
1997 9443198 7850086 17 093 284 IGBT 19T 14941411 51108 608 3,83 1,95 2,99 3880 1600 54,60
1998 7600031 7684226 15 204 257 30432625 15513845 45946 270 4,00 2,02 3.01 3080 1560 4620
1989 4622183 T B54 888 12678 877 200434 881 16782 840 3T 217 T2 4,24 2,14 294 2040 1670 3710
2000 6804076 B8550902 158590978 28 510 906 16475 609 44 996 605 4,19 1,86 2,87 2333 1348 3882
2001 BT7B165 7V T40B22 16 527 187 36 368 500 14 178 389 50 546 889 4,14 1,83 3,06 3282 12,80 4562
2002 9871 594 796706 17 788 300 43312458 15202445 58514 943 4,39 1.92 328 3604 1265 4863
2003 5991456 B429868 17421324 40866002 16233902 57029904 4,54 163 328 33,56 13,33 4650
2004 10 981 7863 9724913 20 706 678 49727905 18356 507 68 084 502 453 1,88 329 3857 13,50 50,07
2005 12952 816 10458386 23411 002 56108 453 18818631 74 927 084 4,33 1,80 3,20 3822 13168 5238
2006 11896 571 11570 101 23 466 672 46 640 460 21 502638 68 143 088 3,92 1,86 2,80 32,356 1491 4726
2007 14794 270 12038881 26 832 851 56 539 858 22248 159 78738 057 3,82 1.85 2,94 3688 1443 5112
2008 13647606 11286398 24 534 002 56918 256 20832444 77 750 742 417 1,85 312 arv1 1380 51,51
2009 14 388 998 12137 822 26 528 820 50 986 067 22929508 82816 475 4,17 1.89 313 3538 1362 4890
2010 17 415364 12338602 29 753 966 74 326 670 23 832337 98158 007 4,30 1.90 330 37,23 1194 4997
201 19.264 058 14 350129 33 614 187 75 880 865 27616616 106 S05 481 4,10 1,80 3,20 3812 13,34 5146
2012 20481308 15701 931 36 183 238 90822045 30332132 121 154177 4,43 1,93 3,35 40,74 1381 5434
2013 21181 868 17100 765 38 282 433 80 504 281 33000 923 122 685 184 4,23 1,94 320 3841 1419 5280
2014 23609016 17292422 40901 438 QT GBI 075 32448 842 130 029 17 4,13 1.88 318 38,80 1294 51,84
2015 23138428 20221542 43355970 96400 316 37 480 950 133 881 306 417 1,85 309 36,85 1433 51,18
2018 14 269 381 22676 261 26 945 642 65793 316 46752 171 112 545 487 4,61 2,08 3,05 24,26 17,24 41,51

Bazi turistik illerimizde tesise gelis sayis1 ve gecelemeler 2016 yih verileri tablodaki gibidir.

O 2
O =W

R W A OO

TESISE GELIS SAYISI GECELEME
Nights spent
YERLi-
Citizen YABANCI - Foreigner  YERLI YABANCI
NEVSEHIR 298,2 91,0 567.3 176,8
KONYA 411,7 54,3 612,2 102,1
MERSIN 412,9 41,6 688,6 93,2
BALIKESIR 361,7 51,4 698,4 99,1
ADANA 535,9 40,9 796,6 106,5
BURSA 577,8 160,9 941,7 368,7
AFYONKARAHISAR 457,1 11,6 10733 29,6
AYDIN 818,0 405,7 1715,4 1379,6
ANKARA 13314 283,6 21989 664,6
iZMIR 1494.,6 404,6 2 6839 1572,2
ISTANBUL 25218 4493,6 4102,8 11 253,2
MUGLA 1578,4 910,5 48251 6 666,1
ANTALYA 4 887,5 6 440,9 14978,9 41 621,7

yetkin
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Ankara ilindeki tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis siiresi ve doluluk oranlarinin

tesis tiir ve siiflarina gore 2016 yili dagilimi tabloda sunulmustur.

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURES] DOLULUK DRANI %
MNurmber of Amuals Mights 5 pent Auerage Length of Stay Uccupancy Rate %
TESiS TUR VE SINIFI YABANCI YERLI TOPLAM  YaBAMC) YERLI TOPLAM YABAMNC| YERL| TOPLAM YABANGI YEALI ToPLaM
Foraigrar Citizen Tatal Forsigner Citizen Totai  Fiweigner  Citizen Tatal Foregrer  Ciiizen Total

OTEL

5 YILDIZ 137 762 396 946 53 708 277410 625070 903480 4 1.8 1.7 945 21,33 anra

4VILDIZ 93053 393353 485446 184127 G GTS  TEG 102 20 1,5 1.8 812 2555 3468

3YILDIZ 91259 203043 324 302 180718 484933 635648 4.8 1.7 2.0 892 2871 IrE

VLD TiE 1832z 106M 13958 255201 269159 19 25 2.4 183 3351 3535

1 LDE 1477 11 389 12 856 2702 21040 23 142 1.8 1.8 1.4 238 2040 7268
OTEL TOPLAMI ITOB53 1198083 1 468 946 628912 1983 219 2618131 23 17 1.8 311 2584 175
MOTEL 526 2 633 3 208 1604 4136 5740 10 1.5 1.8 1006 2825 39
PANSIYON 9 562 571 ] 588 897 10 1.2 1.2 815 1175 1130
TATIL KOO - . & & z < 3 ¥ % B ; i
CBERJ - 1585 2595 - 2805 2595 4 1.0 1.0 - 1074 1074
HAMPING e 4 . 5 _ 3 . i - : E :
GOLF TESIS| > 4 s 4 g _ 2 . £ % = -
HOSTEL : = g i & % 5 ¥ : B - "
TURIZM KOMPLEKSI & 5 E : F i ) e I’ . . >
DAG Evi & Z 3 " y " J 4 X By & -
CIFTLIK EVIKOY EVI # o M N 5 . z 5 F E u e
OZEL TESIS 5 210 28 814 34 024 16 B64 44 060 60 924 32 1.5 18 1044 727 37
BUTIK OTEL 1 860 20 704 24 381 10728 30 501 41227 23 1.5 1.7 8,67 2486 33,34
APART OTEL 1600 5763 7383 3091 6 870 10 061 19 1,2 1.4 4,00 9,02 13,02
TERMAL OTEL 1704 72 150 731254 1366 120764 124 130 20 1.7 1.7 0,37 4340 1347
B TiPi TATIL 5ITESI R 5 E i . = S = » = 5 2
YAYLA EVI Fi N . . : ¥ : = 3 - L &
TERMAL APART OTELL . . L . - . - = . :
|GENEL TOPLAM 283562 1331381 1814043 664 5T2 2195933 2863 505 23 1,7 1.8 M 2420 35

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

v'Kira Anlasmasi:
Kira anlagmas1 modelinde, yatirimel firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. isletmeci firma
ingaat tamamlandiktan sonra devreye girer (yatirimci firmadan kiralar), oteli kendi adina
isletir. Isletmeci firma, yatirimcya toplam ciro iizerinden bir kira oder. Anlasmaya gore
degismekle birlikte; isletmeci firma “baz kira + ciro pay1” seklinde de anlasabilir.

v isletme Anlasmast:
Isletme anlagmasi modelinde, yatirimer firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. Isletmeci
firma ise oteli yatirimci adina igletir. isletmeci; insan kaynaklari, pazarlama, satig, gider takibi
gibi tim operasyonel islemleri takip eder ve yiiriitur. Yatirima firma, personel ve tiim
operasyonel faaliyetin disinda kahr. Isletmeci firma, ciro tizerinden baz licret ve kar tizerinden
basari iicreti alir. Bunun disinda tiim kar ve zarar yatirimc! firmaya aittir.

v Franchise Anlasmasi:
Franchise anlagmasi1 modelinde, yatirime firma oteli anahtar teslim olarak insa eder. Yatirimci
firma oteli kendi isletir, fakat isletmeci firma adi altinda ¢alistirir. Yatirimer firma genel
franchise anlagmalari gibi sabit bir sisteme giris ticreti 6der. Bununla birlikte oteli o isim ile
islettigi sire boyunca ciro Gzerinden isim hakki bedeli dder. Anlagsmaya gore degismekle

birlikte her rezervasyon basina bir rezervasyon katki pay: 6der.

yetkin
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5. GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi BILGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

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

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

olglimu olarak ulkenin tglineu bliyllk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankir, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.
Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
giinimiizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin  yarist  hald tarim  amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiikk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvancihigin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori
gerek oOzel sektdr yatirimlar, baska illerden biyik bir ntifus gocini tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giintimiize, nifusu dlke niifusunun iki kati hizda
artmigtir. Niifusun yaklagik dortte ¢l hizmet sektorii 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 yogunlagmigtir, Giinliimuzde ise en
¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir.

{lin Bat1 Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir vekara iklimine sahiptir. $ehirler digindaki il topraklarimin buyik
kismu tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler

korumaya alinms, dinlenme ve eglence amacl kullanima sunulmustur.

30
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Ankara niifusu 2016 ADNK verilerine gore 5.346.518 kisidir. Bu niifus, 2.653.431 (%49,63)
erkek ve 2.693.087 (%50,37 ) kadindan olusmaktadir.
Yillara Goére Ankara Nufusu

Yil Ankara Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 5.346.518 2653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2621235 2 649 340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 2507 525 2.537 558
2012 4.965.542 2474 456 2.491 086
2011 4.890.893 2439058 2.451.835
2010 4.771.716 2379226 2.392.490
2009 4.650.802 2318633 2.332 169
2008 4.548.939 2267779 2.281180
2007 4.466.756 2225033 2241723

Yenimahalle ilgesi: Giniimizde Ankara ili ile kaynasmig olan Yenimahalle il¢esinin tarihi
1925 yilina uzanmaktadir. Atatiirk Ankara ilini baskent olarak sectikten sonra
Yenimahalle'deki corak topraklari islah etmek amaciyla 5 Mayis 1925 tarihinde Atatiirk Orman
Ciftligi'nin temelini atmistir, 1946-1949 yillar1 arasinda Ankara Belediye Baskam olan Ragip
Tiiziin de, bu ¢iftlik karsisindaki bos yamaclar satin alarak dar gelirli memurlara konut
yapmalari icin dagitmis ve béylece Yenimahalle il¢esinin planh bir bigimde kurulmasinin
yolunu agrmigtir, 1 Eylal 1957 tarihinde ilge merkezi haline gelen bélge, 1984 yilinda yapilan
mabhalli idareler segimleri dncesinde bagimsiz belediye haline gelmistir.

llge dogu yoniinde Mira dagy, bati yoniinde Ayas daglan, kuzey yoniinde Ova Cayi'nin vadilerle
ayirdifi Kizilcahamam daglarimin tepeleri ve giiney yonilinde ise Polatli-Haymana Ovasi'ni
kapsayan genis bir alana sahiptir, ilge iginde yer alan en biiyiik akarsu Ankara Cay1'dir.
Yenimahalle niifusu 2016 yilina gére 644.543, Bu niifus, 315.488 erkek ve 329.055 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %4895 erkek, %51,05 kadindir. Yenimahalle, Ankara'nin 16
merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur.

llcede 64 mahalle bulunmaktadir, Koylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova
uzerindedir. Diger yarisi engebeli arazi (izerine kurulmustur.

llgenin yerlesim durumu planh ve diizenlidir. Demetevler ve gecekondu bblgelerinin altyap:

durumu normal diizeye ulasmigtir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir.
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llcenin Umitkéy / Cayyolu / Konutkent bélgesinde daha ¢ok iist gelir grubu aileler, Batikent,
Demetevler ve Yenimahalle Merkez bolgesinde orta-ust gelir grubu aileler, Sentepe, Karsiyaka
ve Yahyalar bolgelerinde ise genel olarak orta gelir grubuna mensup aileler yagsamaktadir.
Giiniimiizde ilce merkezi topografik yapisi nedeniyle Ragip Tiiziin ve Ivedik caddeleri boyunca
ekonomik faalivetlerin olusmasina izin vermektedir. Kamu kurumlarinin da bu iki cadde
boyunca yapilmis olmasi ilge merkezinde kendine 6zgu bir ekonomik yapinin olusmasina
neden olmustur. llgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iggilerdir. Son
yillarda hizl bir gelisme gosteren ilce sinirlan igerisinde ticaret ile ugrasanlar ¢ogalmistir.,

llce topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, mahalleye doniisen koylerde halk tarim ile
ugrasmaktadir. Son yillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak ¢n siralara gegen ilgedeki,
ozellikle E-5 Devlet Karayolu ¢evresinde yerlesim alanlarl ve sanayi agirhk kazanmaktadir.
Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalar1 ve ¢ézellikle Macun
Mahallesi sinirlari igerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi,
Ivedik Organize Sanayi Bélgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes
Isyerleri, Baskent Otosanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

Bircok biiyiik aligveris merkezi ilcede yer almaktadir. Ankamall, Arcadium Alisveris Merkezi,
Acity Ahlsveris Merkezi, Nata Alisveris Merkezi, Gordion Aligveris Merkezi, Kargiyaka [s
Merkezi ve Atlantis Alisveris Merkezi ilgede yer almaktadir.

[lgenin 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 Gore Yenimahalle Niifusu

vil Yenimahalle Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
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 .563.586 “ 327.967 340.619
2010 648.160 316.009 | 332.151
2009 625.826 305.017 320.809
2008 609.887 299.146 " i 310.741
2007 614.778 301111 313.667
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, Gazi Mahallesi sinirlari
icindeki 43345 ada, 1 parsel numaral 4 Katli Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi (A Blok) 4 Kath
Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok) vasifli gayrimenkul ile 43344 ada, 2 parsel numaraly,
Betonarme 2 adet magaza, otel ve altinda otopark: bulunan arsa vasifl: gayrimenkuldir,

43344 ada, 2 parsel numarali tasinmaz yaklasik 39,952303 kuzey ve 32,831322 dogu,

koordinatlarinda 43345 ada, 1 parsel numarali taginmaz ise yaklasik 39950132 kuzey ve
32,831279 dogu, koordinatlarinda yer almaktadir,

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede altyapr ve ulagim sorunsuz olup, bélgenin her tirli
altyap: hizmeti belediye tarafindan kargilanmaktadir, 5-6 katli yapilarin hakim oldugu bélgede
baz1 binalarin zemin katlarinin ticari amagh olarak kullanildig: goralmustir. Bolgede ticari
potansiyel Mevlana Bulvari ve Fatih Sultan Mehmet Bulvar: tizerinde yogunlasirken, ticari
potansiyeli restoranlar, fotografcilar, ¢icekeiler vb. tiirde faaliyet gosteren isletmeler
olusturmaktadir. Bolge halkimin her tarlt ihtiyacina cevap verecek, aktif olarak galisan

diikkanlar yiirime mesafesinde yer almaktadir,

33
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Bolge ge¢misten bu yana konut ve yatirim amagli, orta ve st gelir grubu tarafindan tercih

edilmektedir. Yakin cevresinde yiiksek katli, is merkezi, site ve apartman tarzi yeni yapilarinda

bulunduguy, sehir merkezinde yer almasi ve birgok sosyal donatilara yakin mesafede konumlu

olmasi sebebiyle, son donemde, bilgeye olan talebin artug gozlemlenmektedir.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig::

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

Ankara Cevre Yoluna yaklasik 8 km, mesafede yer almaktadirlar.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 08.12.2017 tarihi itibariyle Tapu

Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) {izerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler

sunulmustur.
~ 43345 Ada 1 Parsel

Tiim bagimsiz boliimler tizerinde musterek olarak;

[ ]

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

Beyan: 11.02.2016 tarih 7098 yevmiye no ile 10.02.2016 tarihli “Yénetim Plan1” beyani

bulunmaktadir.

» 43344 ada 2 parsel iizerinde;

irtifak Haklka: 01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile “Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu
parsel lehine 18,00 m?lik kisimda (A) pis su kanali gegirme hakki” bulunmaktadir.
irtifak Hakk:: 04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile “2 metre genislizginde 10 metre
uzunlugunda 13 parsel aleyhine gecme hakki!” bulunmaktadir.

irtifak Hakk:: 22.05.2006 _tarih 7084 yevmiye ile “22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile
gecit hakk: vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gijstei"i]eﬁ 181,92 m*'lik alanda 43344
ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit 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 hakk: bulunmaktadir.)”

Serh: 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye no ile “Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)
lehine yillig1 12 YT'den 99 y1l miiddetle trafo yeri icin kira serhi” bulunmaktadir,

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayicl takyidat bulunmamaktadar.

Gayrimenkullere iliskin tapu kayit 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 gosterilmistir.

Ada Parsel Nitelik Yiizolgiim(m?)

43344 2 Betonarme 2 adet Magaza, Otel ve Altinda Otoparla Bulunan Arsa 50.000,00

4 Kath Betonarme 0fis, [syeri ve Arsasi (A Blok),
. 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsasi (B Blok)

43345 1 50.725,00

37
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5.5 imar Durum Bilgileri

Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligiinden alinan sifahi bilgilere gore rapora
konu gayrimenkuller, Yenimahalle Belediye Enciimeni'nin 08.09.2005 tarih ve 2648 sayih
karari ve Ankara Biiyiiksehir Belediye Enclimeni’'nin 29.09.2005 tarih ve 1022 sayili karan ile
onaylanan 1/1000 Olgekli 84147/1 Nolu Uygulama imar Plamim gire ile “Kentsel Servis
Alan1” 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.

7T, SOKAK
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5.6 Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler

Gayrimenkullere iliskin yasal izin ve belgeler Yenimahalle Belediye ve Yenimahalle Tapu
Midurligi Arsivinde, yapilmis olup, gayrimenkullerin kullanimina dair yasal izin ve belgeler

asagidaki gibidir.

~ 43344 Ada 2 Parsel

Ruhsat Bilgileri
Bagimsiz z 2
i Mimari
Belge ; ogian Boliim/ A S Kat Yap :
Téiri Tarih Sayr | Blok Niteligi Birim Yiizolgtimi Bilgileri Siifi/Grubu Pro_]e‘
Tarihi
Sayist
Yeni Yapi | 19.07.2004 | 262 - AVM 1 151.772,69 | 2BR+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 | E Magaza 1 60.628,00 | 2 BK+ZK+3NK 4/A 05.07.2007
o N | L Otel ve Bunlara SRS e
Tadilat | 07.09.2007 | 674/F | F BanzetMIsanr Byl 1 27.650,00 | 2 BK+ZK+18NK | 4/C 05.07.2007
Yap1 Kullanma izin Bilgileri
Bagimsiz
i ; 5 sius Bolitm/ T Kat Yam
Belge Tiirt Tarih Say1 | Blok Niteligi Birim Yizolgiimi Bilgileri Simifi/Grubu
Sayis1
Tadilat 01.05.2008 | 249-1| D Magaza 1 8122800 | 2 BK+ZK+3NK 4/
Tadilat 01.05.2008 | 249-2 | E Magaza 1 60.628,00 | 2 BK+ZK+3NK 4 /A
=3 (| At _ Otel ve Bunlara ! iRk WSSO, AT
Tadilat | 0105.2008(249-3 B | 8 B LA 1 2765000 |2 BK+ZK+18NK|  5/C
» 43345 Ada 1 Parsel
Ruhsat Bilgileri
B;tglli?:: :(Z Yapi M
Belge Tiirii Tarih Sayi | Blok | Niteligi Birim Yiizol¢iimii | Kat Bilgileri Simify/Grubu Pro_;e_
[ Tarihi
Sayis1 |
Yeni Yap! 14.10.1997 | 97/456 | - Isyeri 1 125.081,00 | BK+ZK+3NK 4/B 02.10.1997
Miteahhit Degisikligi | 01.12.1997 | 97/544 | - Isyeri 1 125.082,00 | BK+ZK+3NK 4/B 02.10.1997
Tadilat Ruhsat 09.04.1999 | 99/110 | - isyeri 2 126.610,00 | BK+ZK+2NK 4/B 04.01.1999
Tadilat Ruhsan 03.11.2000 ] 736 - isyeri 129 126.610,00 | BK+ZK+ZNK 4/B 02.10.2000
Tadilat Ruhsati 26092007 | 741/A | A | Magaza 51 | 127.973.00 | BK+ZK+2NK 4/C  |0507.2007
TadilatRuhsa | 26092007 | 741/B | B | Magaza 8 | 70300 |BR«ZKs2NK[  4/C  |0507.2007
‘Yenileme Ruhsat 16.02.2012 | 300 A Magaza 51 | 127.973,00 | BK+ZK+2NK | 4/B 05.07.2007
Tadilat Ruhsan 05.09.2013| 696 A Magaza | 41 129.168,00 | BK+ZK+2NK 4/B 05.08.2013
Yenileme Ruhsati 14022014 | 120 | Magaza 41 | 129.168,00 | BK+ZK+2NK 4/B 05.08.2013
Isim Degisikliz 24062014 | 571 Oft cHEE 57,73 | BKeZK+2NK | 4/B 05,08.2013
: it - :
Isim Degisikligi 05062015 260 - - BE+ZK+2NK | 5/A 20.05.2015
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Yapi Kullanma zin Bilgileri

Bagimsiz
Belge Tiril Tarlh | Say: | Blok |  Niteligi BUM/ | Vigslgimii | KatBilgileri | ¥ b
Sayisi

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

Tadilat 12.11.2008 | 547 | - Magaza 8 | 703.00 BE+ZK+2NK e
| | Dfis ve lsver 41 | 59.05741
[ sim Desisiklizi 22.12:2045 | 415 - Ortak Alan - 73841,17 | BE+ZK+ENK R\

| | Toplam Alan . 132898,58 |

Yap! Ruhsat bilgileri ve Yap1 Kullanma izin bilgileri iceren yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

A blok igin 20.05.2015 tarih, B blok i¢in 05.06.2007 tarih ile onaylanmis kat irtifakina esas

mimari projeleri Yenimahalle Tapu Midiirligi'nde incelenmistir.

Projelerine gore A blokta bodrum katta 8 adet, zemin katta 10 adet, 1. katta 11 adet, 2. katta 12

adet olmak lizere toplam 41 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

A BLOK PROJE ALAN BILGILERI
Kat Ortak Alan, m* | Bagimsiz Béliim Alani, m? | Toplam ingaat 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 Yatirim Ortakhgr A.S. adina tescilli olmadigmdan degerlemede dikkate

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

belirtilmistir.
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A BLOK BAGIMSIZ BOLUM ALAN BILGILERI :
Bagimsiz : : : Bagmsiz Ortak ‘Toplam
Bolim No Kat Nitelik | gg1am Alani, m? Alan, m? Alan, m?
1 Bodrum Is Yeri 27,76 22,20 49,96
2 Bodrum Is Yeri 528,68 422,83 951,51
3 Bodrum is Yeri 1.978,25 1.582,18 3.560,43
4 Badrum is Yeri 529,05 423,13 952,18
5 Bodrum is Yeri 283483 2.267,27 | 5102,10!
6 Bodrum isveri | 1.949,10 | 1.558,87 | 3.507,97 |
7 Bodrum is Yeri 2.647 55 2.117 48 476503
8 Bodrum Is 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 I5 Yeri 14.030,16 11.221,18 25.251,34
12 Zemin Is Yeri 27,76 22,20 4996
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 s Yeri 655,49 524,25 1,179,74
16 Zemin Is Yeri 22976 183,76 413,52
17 Zemin is 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 s Yeri 45,40 36,31 81,71
20 1.Kat Is Yeri 27,76 22,20 49,96
21 1.Kat {5 Yeri 332,24 265,72 597,96
22 1.Kat Is Yeri 115,86 92,66 208,52
23 1.Kat Is Yeri 4,184,11 3.346,41 7.530,52
24 1.Kat Is Yeri 193718 1.549,34 3.486,52
25 1.Kat Is Yeri 1.940,70 1.552,15 3.492,85
26 1.Kat Is Yeri 6.363,82 5.089,72 11.453,54
27 1.Kat Is Yeri 543,82 434,94 978,76
28 1.Kat s Yeri 2.458,55 1.966,32 4.424,87
29 1.Kat Is Yeri 674,33 536,32 1.213,65
30 2.Kat+1, 2, 3. Asma Katlar Is Yeri 7.895,76 6.314,95 14.210,71
31 2.Kat Is 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 5 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 249,99 194,94 449,93
40 2 Kat Is Yeri 27,76 22,20 49,96
41 2.Kat s 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 lzere 8 adet bagimsiz bélim

bulunmaktadir, Tapu miidirliginde incelenen 05.07.2007 onay tarihli mimari projesinde

direkt olguler olmadigi igin 12.11.2008 tarih ve 547 nolu yap: kullanma izin belgesinde yer

alan toplan ingaat alani lizerinden hesaplamalar yapilmistir. Yap: kullanma izin belgesine gore

8 adet bagimsiz boliimiin yer aldig1 B blok toplam 703 m*® toplam insaat alanina sahiptir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

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

5.8 Tamimy, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ankara ili, Yenimahalle [lesi, Gazi Mahallesi sinirlari igindeki 43345 ada, 1 parsel numarali 4
Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi (A Blok) 4 Kath Betonarme Magaza ve Arsas! (B Blok)
vasifli ve Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi sinirlan icindeki 43344 ada, 2 parsel
numaral, Betonarme 2 adet magaza, otel ve altinda otoparki bulunan arsa, vasifli

gayrimenkullerdir.

Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel tzerine 1. Etap ve 43344 ada 2 parsel (izerinde 2. etap

olmak tizere 2 etaptan olusmaktadir. Otel binasi ise 43344 ada 2 parsel (izerinde konumludur.

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

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

sinema salonlari bu katta yer almaktadir,

B blok; 12.11.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore 703 m* alanli olup bodrum, zemin,
2 normal kathdir. 1. Etapta yer almaktadir. Bodrum katta, kazan dairesi, siginak, jeneratdr
odasi, kazan dairesi, yemekhane, teknik ofis, saglik odasi, kapali otopark, su deposu, vb. ortak
alanlar, 1, 2 bagimsiz bolum nolu isyerleri, zemin katta bina girisi, 3, 4 bagimsiz bolim
numarall isyerleri, 1. Normal katta, 5, 6 bagimsiz bélim numaral isyerleri, 2. Normal katlarda,

7,8 bagimsiz boliim numarali isyerleri yer almaktadir.

yetki .
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D blok; ruhsata gére 81.228 m? alanl olup 2 bodrum, zemin, 2 normal katlidir. 2. Etapta yer

almaktadir. Bodrum katlarda otopark ve magaza alanlary, zemin, 1. ve 2. katlarinda magazalar

ve ofis alanlarn bulunmaktaduir.

E blok; ruhsata gére 60.628 m* alanli olup 2 bodrum, zemin, 1 normal kathdir. 2. Etapta yer

almaktadir. Yap: Marketin bulundugu bloktur.
Ankamall AVM toplam alani 275.457,58 m?'dir.

Binanin dis cephesi kompozit dig cephe kaplamasi fizeri silikon esashi cephe boyas,
merdivenler seramik dégeme, merdiven korkuluklari demir dogramadir. Bina ici duvarlan
plastik boyadir. Bina giris kapilar aliiminyum dogramadir. Bina merkezi sistem dogal gazli
klima-havalandirma sistemi ile isitithp-sogutulmaktadir. Bina ana girisleri zemin kattan,
binanin dogu cephesinden saglanmaktadir. Binada cok kabinli asansérler mevcuttur. Bina éni
agik otopark ve bodrum katlarda kapal otoparklar mevcuttur. iscilik ve malzeme iyi kalitede

olup, bakiml bir binadir.

Otel Binasi (F blok) 2 bodrum, zemin, asma ve 14 normal kattan olusmaktadir. 01.05.2008
tarihli yap: kullanma izin belgesine gére 27.650 m? kullanim alani bulunmaktadir. 2. bodrum
katinda teknik hacimler, depo, kazan dairesi, pano odasi, bilgisayar ve telekom odasi
bulunmaktadir. 1. bodrum katinda mal kabul alani, doktor ve hemsire odasi, personel
kafeteryasi, ¢amagirhane, satin alma ve personel odalart bulunmaktadir. Zemin katta
resepsiyon, mutfak, restoran, on bliro, teknik odalar bulunmaktadir. 1. normal katta saglk ve
spa alan, toplant: salonlar bulunmaktadir. Normal katlarda odalar ve 14. katta clup lounge

odalar1 ve restorandi, teras katta toplanti salonlar: bulunmaktadir.

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

odas! ve 1 kral dairesi olmak {izere toplam 263 oda bulunmaktadir.

Binanin dig cephesi kompozit dis cephe kaplamasi (izeri cam giydirme, merdivenler seramik
déseme, merdiven korkuluklar: demir dogramadir. Bina i¢i duvarlari plastik boyadir, Bina giris
kapisi aliiminyum dogramadir. Bina merkezi sistem dogal gazli klima-havalandirma sistemi ile
isitihip-sogutulmaktadir. Bina ana girisi zemin kattan, binamin dogu cephesinden
saglanmaktadir. Binada ¢ok kabinli asansérler mevcuttur. Bina 6nii acik otopark ve bodrum

katta kapali otoparklar mevcuttur. [s¢ilik ve malzeme iyi kalitede olup, bakiml bir binadir.
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Ada/Parsel Blok Toplam Insaat Alam, Yeni Gimat GYO A.S.

m?® insaat Alani, m®

43345/1 A 132.898,58 92.478,45

43345/1 B 703,00 T 70300

43344/2 D 81.228,00 81.228,00

43344/2 E A0.628.00 A0.628,00

433442 F 27.650,00 27.650,00

Toplam 303.107,58 262.687,45

Nitelik Toplam insaat Alan;, m®>  Yeni Gimat GYO A.S. insaat Alani, m?

Ankamall AVM 275.457,58 235.037,45
Otel Binasi 27.650,00 27.650,00
Toplam 303.107,58 262.687,45

Ankamall AVM'de; -1. Katta, 6 adet giris, biiytik hipermarket, eglence, givim, yapi markat,
ayakkabi-canta, cocuk, saghk, spor giyim, elektronik, dekorasyon-ev esyasi, hizmet, kitap-
kirtasiye, saat-miicevher-aksesuar, biylik magazacilhik kategorilerinden olmak lizere 68 adet
magaza, 14 adet ATM ve mescit, zemin katta, 67 adet magaza, yap1 market girigi, bahce, mescit,
1. Katta 93 adet magaza, spor salonu, mescit, 2. Katta 90 adet magaza, macera adasi, sinema ve
mescit bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark alanlari mevcuttur. Ucretsiz wifi, danigsma, revir,
bebek bakim odasi, kuafdr, kuru temizleme, lostra, emanet dolabi, oto yikama, taksi ve vale

hizmetleri, AVM hizmetleri iginde yer almaktadir.

Magaza Kategorileri
Store Categories

BUYUK A (3

O
O
O
O

00000080
@
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Magaza Kategorileri

£9-5M MIGROS

92- KOCTAS

MAC FIT =172
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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 i¢i
dolasim alanlarinda, zeminler granit kaplama, duvarlar al¢i siva {izeri saten bovadir. Magaza
zeminleri laminant parke kaplama ve seramik kaplamadir. Kolon yizeyleri giydirmedir.
Tavanlar algl asma veya tas ylni asma tavandir, Spot aydinlatma mevcuttur, Havalandirma
tiinelleri, sprinkler sistem, duman dedektdrleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. i¢c kapilar ahsap
ve alliminyum dograma, pencereler genelde alliminyum dogramadir. AVM'de 2014-2015

yillarinda kapsaml tadilat yapilmis olup, fiziki olarak iyi durumdadir.

Crowne Plaza: Kapali otopark alanlarinda, zeminler sertlesgtirilmis sap kapl, duvarlar plastik
boyadir. Teknik hacimlerde; Zeminler seramik kaplama, duvarlar plastik boyadir. Otel ici
dolagim alanlarinda, zeminler granit ve halifleks kaplama, duvarlar alg1 siva tizeri saten boya ve
yer yer duvar kagidi ile kaphdir. Diger ortak kullanim alanlarinda ozellikler degisiklik
gostermekte olup, zeminler genelde, laminant parke, seramik, mermer ve halifleks kaplamadir.
Duvarlar, seramik, alg1 siva lizeri saten boya ve duvar kagidi ile kaplidir. [¢ kapilar ahsap panel

ve aliminyum dogramadir. Pencereleri aliiminyum dogramadir.

5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi
Yenimahalle Belediye Baskanlif: ve Yenimahalle Tapu midurliginde 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 bulunmalan,
¢ Ulasim imkanlarinin rahat olmasi,

e Ankamall AVM alaninin tadilati yapilarak yenilenmis olmasi.

Q! g” llvl l

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.
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5.11 Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Allm - Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde 43344 ada 2 parselin miilkiyeti Yeni Gimat s Yerleri Isletmeleri A.S.
Adina kayith iken 03.11.2015 tarih 49861 yevmiye ile Tizel Kisilerin Unvan Degisikliginden

maliki Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. olarak degismistir.

43345 ada 1 parselin miilkiyeti Yeni Gimat [ Yerleri isletmeleri A.S. Adina kayitl iken
29.01.2015 tarih 4153 yevmiye ile Tiizel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degismigtir.

43345 ada 1 parsel tzerindeki tasinmazlarin tadilat projesi Tapu Mudtirliigi'ne tescil ettirilmis
olup, tadilat projesi ve iskan belgesine gore 11.02.2016 tarih 7098 yevmiye ile kat miilkiyeti
tesis edilmistir. Bagimsiz béliim sayis1 129 iken 49'a inmis, ana gayrimenkul niteligi "Isyeri”
iken "4 Kath Betonarme Ofis, [syeri ve Arsasi (A Blok) 4 Katli Betonarme Magaza ve Arsasi (B

Blok)" olarak degismistir.

5.12 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir,

5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Musteri talebi dogrultusunda en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamistir.

5.14 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ankamall AVM her iki parsel iistiinde konumlu olup, yalnizca 43345 ada 1 parsel tizerindeki A
ve B bloklar icin kat irtifaki kurulmustur. AVM nin, otel binasi ile birlikte konumlu oldugu
43344 ada 2 parsel icin ise kat irtifaki kurulmamistir. Alisveris merkezi ve otelin biit{in halinde
gelir getirici milk olmasi sebebiyle her iki parsel fistiindeki AVM ve otele ayri ayri olmak tizere,
Yeni Gimat GYO A.S. hissesine deger takdiri yapilmis, bagimsiz bélimlere ayr ayn deger

verilmemigtir,

5.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Durum Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal siire¢ detaylar: Rapor'un 5.3, 54, 5.5, 5.6, 5.7, 5.9 ve

5.11'inci bélimlerinde verilmistir.

5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik ozellikler ve degerleme galismasinda baz alinan

verilere Rapor'un 5.8.inci bélimtnde detayl olarak yer verilmistir.

etkin
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5.17 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarica Alinmasi

Gereken fzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis

28/05/2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmis olan
"Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin Esaslar Tebligi"nin Madde 22 - (1)/b bendine gors
"Portfdylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalmzca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanmilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.”

Teblig'in ilgili bendi uyarinca, rapora konu otel ve ahgveris merkezi yapilarina iliskin yapi
kullanma izinleri bulunmaktadir. Gayrimenkullerin nitelikleri, mevcut durumuna uygun olup

ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmig ve yasal gerekliligi olan belgeleri mevcuttur.

5.18 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuat: Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Rapor'un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri 55 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmas: bashklarinda
agiklanan incelemelere gére rapora konu tasinmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

yetkin .
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6. DEGERLEME CALISMASI
6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 ‘“inci béliminde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir, Bu degerleme
calismasinda, gayrimenkullerin nitelikleri dogrultusunda “Maliyet Yaklagimi” ile gelir yaratma
kabiliyetinin d=3=rini etkileyen cok énemli bir unsur oldugu ve gelecekteki gelirin miktar ve
zamanlamasma iliskin makul tahminlerin mevcut oldugu kanaatiyle “Gelir Yaklasimi”
kullanilmigtir. Maliyet Yaklagiminda, arsalarin deger tespitinde, gayrimenkullere énemli élciide
benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak iglem gérmesi, dnemli él¢tide benzer varliklar ile ilgili
stk yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilmigtir. Pazar Yaklagimu ile tespit edilen arsa degerleri tizerine yap1 degerleri eklenerek

toplam degere ulagilmistir,

6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayunlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére pazar

degeri hesaplanacaktir,

6.3 Emsal Arastirmasi

49
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6.3.1 Satilik Arsa Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Excellent Gayrimenkul (0312 427 76 96) ile yapilan gérlismede, konu tasinmaz ile
aynt bélgede Ankara-Konya Karayolu cepheli, ticaret alani, Emsal; 2,07, H.Max; serbest
yapilagsma kosullarina sahip, 6.500 m* kullanim alanli arsa, 22.750.000,00 $ (86.934,575,00
b) bedelle satiliktir, (3.461%/m? - 13.37!
Emsal 2: Excellent Gayrimenkul (0312 427 76 96) ile yapilan goriismede, konu tasinmaz ile

aynl bolgede Ankara-Konya Karayolu cepheli, ticaret alany, 7.150 m? kullamim alanli arsa,
18.000.000,00 $ (68.783.400,00 £) bedelle satiliktir. (2.517 $/m* - 9.618 £/m?)

Emsal 3: Kocyigit Emlak (0554 606 00 77) ile yapilan gorismede, konu tasinmaz ile ayni
bélgede yakin mesafede yer alan, konut + ticaret alani, Emsal; 2,07, H.Max; serbest yapilasma
kosullarma sahip, 4.200 m?* kullanim alanh arsa, 16.500.000,00 & bedelle satiliktir. (3.929
t/m?) Emsal gayrimenkul imar fonksiyonu ve konumu agsindan rapora konu

gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir.

Emsal 4: Deniz Emlak (0532 799 20 49) ile yapilan gériismede, konu tasinmaz ile ayni
bolgede yakin mesafede yer alan, konut + ticaret alani, Emsal; 2,07, H.Max; serbest yapilasma
kosullarina sahip, 2.077 m® kullanim alanh arsa, 6.231.000,00 ¢ bedelle satiliktir. (3.000
t/m*) Emsal gayrimenkul imar fonksiyonu ve konumu agsindan rapora konu

gayrimenkullerden daha diistik serefiyelidir.

Emsal 5: Mal Sahibi (0312 389 64 40] ile yapilan goriismede, konu tasinmaz ile ayni bolgede
Bagdat Caddesine Cepheli konumda yer alan, kentsel calisma alani, Emsal; 1,00 H.Max;
serbest yapilasma kogsullarina sahip, 11.957,00 m?® kullanim alanh 4308 ada 2 parsel
numarall arsa, 36.000.000,00 & (3.011 /m?) bedelle satiliktir. Emsal gayrimenkul imar

fonksiyonu ve konumu acgisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diasiik serefiyelidir.

Emsal 6: Mal Sahibi (0312 384 18 39] ile yapilan goriismede, konu taginmaz ile ayni bélgede
Altindag Uluslar Arasi Ticaret Merkezi bolgesinde yer alan, ticaret alami, Emsal; 3,5 H.Max;
serbest yapilasma kosullarina sahip, 3.794,00 m? kullanim alanli 17052 ada 6 parsel
numaral arsa, 14.800.000,00 £ (3.901 £/m?) bedelle satihiktir. Emsal gayrimenkul imar

fonksiyonu ve konumu agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha disiik serefiyelidir.

yetkin ;

CATSMENDIL IESELEN W ST A &
www.ygd.com.tr Y H 5
il

el L DEETHLE N E DA




ﬁ{ 17.12-01-236

Arsa Emsal Degerlendirmesi

» Emsal mdlklerin tamamt rapora konu gayrimenkullerden daha kiiciik yiizélglimiine
sahiptir. Kiigiik alanli parseller, daha genis bir ahc kitlesine sahip olmalar sebebiyle
piyasada daha sik islem gérmelerine karsilik, nitelikli projeler icin yapilasma kabiliyetleri

bakimindan uygun degiilerdir.

» Imar kosullar1 ve yapilagma sartlar agisindan bakildiginda; 1 ve 2 numarali emsaller
hem ticaret alani imarh olmalari hem de emsal haklarinin 2,07 olmasi nedeniyle yiiksek
serefiyeli, konut+ticaret imarli olan 3 ve 4 numarali emsaller ile kentsel calisma alani imarli
olan 5 numarall emsal ise ticari yapilasma agisindan kisithh olmalari sebebiyle konu

gayrimenkullere gore daha distik serefiyelilerdir.

»Konum agisindan 1 ve 2 numarall emsaller Ankara-Konya karayoluna cepheli
durumda, dolayisiyla rapora konu gayrimenkullere benzer tzelliktedirler. Diger emsaller ise
ana yola cepheli degildir; yaya ve trafik sirkiilasyonunun yogun olmadif bélgelerde konumlu

olmalar nedeniyle diisiik serefiyelilerdir.

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

arsa arzinin kisith oldugu gérilmistiir.
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Yyetly

el




ﬁ{ 17.12-01-236

6.3.2 Satilik Otel Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Kalemsesi A.S. (0312 437 06 22) ile yapilan goriismede Cankaya llgesi, Kavaklidere
Mabhallesi, 4901 Ada, 8 Parsel numarali 609,00 m? ylizélcimli arsa {izerinde insa edilen, 6
katli betonarme otel ve arsasi vasifl, 58 oda, 116 yatak, 100 kisilik 2.simif lokanta, 150 kisilik
gok amagh salon, 200 kisilik toplanti salonu, 100 kisilik amerikan bar salonu, 50 kisilik pasta
salonunda olusan 4 yildizl, 4 yasinda, 2.870 m* kapali kullanim alanh oldugu beyan edilen,
Kalemsesi Oteli 20.000.000 & bedelle satiliktir, Emsal gayrimenkul konumu ve yatak
kapasitesi agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha disitk serefiyelidir. (344.828

t/oda)

Emsal 2: Traffic Gayrimenkul (0216 385 45 45) ile yapilan gériismede Cankaya ilcesi, Kizilay
Mabhallesi, 660,00 m? yiizolcimlii arsa tizerinde insa edilen, 53 oda, 106 yatak kapasiteli, 4
yildizly, 5 yasinda, oldugu beyan edilen otel 5.300.000 § (20.252.890,00 k) bedelle satiliktir.
(382.130 &£ /oda)

Emsal 3: Kéklii Yatinm (0312 424 03 10) ile yapilan goriismede Cankaya [lgesi, Mesrutiyet
Mahallesi'nde yer alan, 64 oda, 130 yatak kapasiteli, 4 yi1ldizli, 10 yasinda, oldugu beyan edilen
otel 11.000.000 $ (42.034.300,00 £) bedelle satihktir, (656.785 £/oda)

Emsal 4: Kayahan Kaya Gayrimenkul (0312 424 14 15) ile yapilan gorlismede Cankaya Ilgesi,
Kizilay Mahallesi, 500,00 m? yiizolgiimli arsa {izerinde insa edilen, 53 oda, 104 yatak
kapasiteli, 4 yildizli, 20 yasinda, 2.550 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen otel 6.500.000 $
(24.838.450,00 £) bedelle satiliktir. (468.650 £ /o0da)

Emsal 5: MSG Gayrimenkul (0312 286 20 09) ile yapilan gérismede Cankaya ilgesi,
Kavaklidere Mahallesi, 400,00 m? ylizoletimli arsa lizerinde insa edilen, 73 oda, 250 yatak
kapasiteli, 4 yildizli, 15 yaginda, 3.000 m® kullanim alanh oldugu beyan edilen otel 9.500.000 €
(43.086.300,00 £) bedelle satiliktir. (590.223 £/oda)

Emsal 6: 1 Numara Gayrimenkul (0312 241 04 40) ile yapilan goériismede Cankaya Ilgesi,
Saglik Mahallesi, 750,00 m? ylzolgimlii arsa {zerinde insa edilen, 200 oda, 450 yatak
kapasiteli, 5 yildizly, 25 yasinda, 3.000 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen otel 17.000.000
$(64.962.100,00 &) bedelle satiliktir. (324.810 £ /oda)

yetkin
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6.3.3 Kiralik Otel Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Kalemsesi A.S. (0312 437 06 22) ile yapilan goriismede Cankaya Ilgesi, Kavakhdere
Mahallesi, 4901 Ada, 8 Parsel numarali 609,00 m? yuzdl¢iimlii arsa lizerinde insa edilen, 6 katlh
betonarme otel ve arsasi vasifli, 58 oda, 116 yatak, 100 kigilik 2.s1mif lokanta, 150 kisilik ¢cok
amacli salon, 200 kisilik toplanti saloau, 100 kisilik amerikan bar salonu, 50 kigilik pasta
salonunda olusan 4 yildizli, 4 yasinda, 2870 m2 kapali kullanim alanli oldugu beyan edilen,
Kalemsesi Oteli 75.000 £ /Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul konumu ve yatak kapasitesi
agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir. (1.293 £/oda/Ay)

Emsal 2: Borsem Kuleli Temsilciligi (0312 447 00 90) ile yapilan gériismede Altindag ll¢esi,
Haci Bayram Mahallesi'nde yer alan 54 oda, 110 yatak kapasiteli 2 yildizli, 1.300 m? kapah
kullanim alanli oldugu beyan edilen, otel 25.000 &/Ay bedelle kirahiktir. Emsal gayrimenkul
konumu wve yatak kapasitesi ac¢isindan rapora konu gayrimenkullerden daha disik

serefiyelidir. (463 +/oda/Ay)

Emsal 3: Goldkey Gayrimenkul (0312 240 25 15) ile yapilan gdriismede Cankaya Ilcesi,
Kavaklidere Mahallesi'nde yer alan 55 oda, 100 yatak kapasiteli 4 yildizli, 2.500 m? kapal
kullanim alanl oldugu beyan edilen, otel 85.000 £/Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul
konumu ve yatak kapasitesi agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha digik
serefiyelidir. (1.545 % /oda/Ay)

Emsal 4: AC Winner Gayrimenkul (0312 440 63 00) ile yapilan gériismede Altindag llgesi,
Plevne Mahallesi'nde yer alan 50 oda, 98 yatak kapasiteli 3 yildizli, 3.300 m? kapal kullanim
alanh oldugu beyan edilen, otel 18.000 /Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul konumu ve
vatak kapasitesi agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha diisiik serefiyelidir. (360
t/oda/Ay)

Emsal 5: Borsem Kuleli Temsilciligi (0312 447 00 90) ile yapilan goriismede Altindag ilcesi,
Ziibeyde Hamim Mahallesi'nde yer alan 30 oda, 70 yatak kapasiteli 2 yildizl, 650 m? kapali
kullanim alanh oldugu beyan edilen, otel 20.000 £/Ay bedelle kiraliktir. Emsal gayrimenkul
konumu ve yatak kapasitesi agisindan rapora konu gayrimenkullerden daha disik

serefiyelidir, (667 &/oda/Ay)
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6.3.4 Kiralik Ticari Emsal Arastirmasi

Konumu Mef&met Akif Ersoy Mahallesi, Bagdat Caddesi, No:60/B

Yenimahalle /ANKARA
Proje Sahibi SBS ALISVERIS [$ VE YASAM MERKEZI A.S. |
Tamamlanma Tarthi 2015 ol
Ticari Unite Sayis: LA BRI R s it
Kiralama Ortalama m? Fiyat Yitksek kullanim alanli ticari iiniteler: 70 £ -90

Arabg Diisiik kullanim alanl ticari iiniteler: 125 £- 200 b

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul damigmanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira fiyati
135/m” aralig tespit edilmistir.
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atih Sultan Mehmet Bulvary, No:244 Yenimahalle/ANKARA

Konumu L F
Proje bahlbl - Al Grup Alisveris Hizmetleri A.S
_Ingaata Baglama Tarihi .. 2005, Revizyon ve biiylitme: 2012
Tamamlanma Tarihi | 2008 Revizyon ve bilyiitme: 2014
“Ticari Unite Sayis1 (170 adet ticari tinite

Yiiksek kullanim alanh ticari iiniteler: 60 £ - 80 b

Kiralama Ortalama m* Fiyat Aralig
- ¥ . | Distik kullamm alanh ticari tiniteler: 100 - 200 t:

| Ahsveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gére, ortalama ku”! ﬁyatl .
| 130b/m? aralifi tespitedilmigir.

55
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e 0 T —— _ KENTPARK ALISVERIS MERKEZI
- Konumu ; Esklsehlr Yolu 7.km No:164 Cankaya / AN I(AR% llllll |
 Proje Sahibi | Mega Tiirk A$ |
. Insaata Baslama Tarihi - » s 2006 I
 Tamamlanma Tarihi P20 |
Ticari Unite Sayis 191 adet ticari iinite '

| Yiiksek kullanim alanh ticari iiniteler: 90 & - 100 & |

' Kiralama Ortalama m? Fiyat Aralig e > g
| Diisiik kullanim alanli ticari tiniteler; 120 &- 250 &
- Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gare, ortalama kira fiyati

| 170 &/m* arahgl tespit edilmistir,

56
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- Konumu

O Cankaya/Ankara S o
Proje Sahibi | Celepcioglu ingaat :
insaata Baslama Tarihi | 2005
Tamamlanma Tarihi LY O —
Ticari Unite Sayis1 | 188 adet ticari {inite |
Kiralama Ortalama m? Fiyat | Yiiksek kullamim alanl ticari finiteler: 90 & - 100 & |
Aralify | Diigiik kullanim alanli ticari initeler: 110 £- 300 & |

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul damismanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama kira fiyat
195 &/m? araligi tespit edilmistir.
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Eskisehir Yolu Mustafa Kemal Mah. 2123 Sokak No: 2 06520
Konumu

| Cankaya/Ankara
Proje Sahibi | SOGUTOZUINS.AS. -
‘Insaata Baslama Tarihi ) | 2002, Revizyon ve biiyiitme: 2012 '
| Tamamlanma Tarihi | 2004, Revizyon ve biiytitme: 2014
Ticari Unite Sayisi . 101 adet ticari tinite
Kiralama Ortalama m? Fiyat Yiiksek kullamim alanh ticari Gniteler: 70 - 100 &
Arahigi | Diisiik kullanim alanli ticari tniteler: 110 k- 250 & i

Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgilere gére, ortalama kira fiyati
160 b/m? araliz1 tespit edilmistir.

58
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T R | ____ KARUM ALISVERIS MERK
Konumu | CANKAYA- GOP. MAHALLESI - iIRAN CADDESI
_Proje Sahibi | Koray Yapi Endiistri A.S.
ingaata Baslama Tarihi | 1986
Tamamlanma Tarihi | 1991 p—
Ticari Unite Sayist | Toplam 463 adet ticari iinite ( ofis ve ahsveris merkezi) |
| Zemin kat: 11,000 £/m” - 25.000 £/m? ( 2. El Satis Fiyatlar1)
Satis Ortalama m? Fiyat Araligi Normal kat; 9.000 £/m? - 12,000 b/m? ( 2. El Satis Fiyatlari)

Bodrum kat: 4.000 £/m® - 8.000 £/m? ( 2. El Satis Fiyatlar1)

Kiralama Ortalama m? Fivat Aralig
| ' & Yiiksek kullanim alanh ticari éniteler: 10 £/m’ - 30 &/m’

' Alisveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul danigsmanlarindan alinan bilgilere gore, ortalama satis fiyati
araligi 14.500 £/m? ve ortalama kira fiyati aralig1 55 £/m?” tespit edilmistir.

59
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e ALISVERIS MERKEZI
_ BALGAT - MEVLANABULVARI
- Taurus Balgat Alisveris Merkezi Yatinim A.S.

Konumu

~_Proje Sahibi

_ingaata Baslama Tarihi _ 12008
| Tamamlanma Tarihi 2010

ler: 10 €-20 €(458-90%) |
. _Diistik kullamm alanh ticari iiniteler: 10 €- 80 € (45 £- 3&':1&1%.

Ahgveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul damismanlarindan alinan bilgilere gére, ortalama kira fiyati
arahgi 45 € (205 &) tespit edilmistir,

| Ticari Unite Sayist

' Kiralama Ortalama m? Fiyat Aralifi

60
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6.4 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu aligveris merkezi ve otelin faal durumda olmalari ve stirekli gelir getirme

potansiyelleri sebebiyle gerceklesen gelirler ile piyasa verileri birlikte dikkate alinarak

onimizdeki dénem icin projeksiyon yapilmistir, Miisteriden temin edilen kiralanabilir alan

verileri ve kira sozlesme bilgilerinden hareketle, kiralanabilir alanlar simiflandinilmistir,

Ortalama kira degerine ulasmak icin yapilan bu galismada magaza alanlarina gore siniflar i¢in

piyasa birim kira degerleri éngoriilerek, yaklagik toplam kira gelirleri hesaplanmigtir.

Simiflandirma genel kabuller ve piyasa verilerine gére yapilmigtir.

e Omlama
. : Alan Kiralanabilir | g  Aylik Kira, Yillik Kira,
Fonksiyonlar g 2 Kira,
Aralig, Alan, ~m 2 $/ay $/vil
2 $/m
. m = - |
Department Store/Anchor | >1000 | 30.723,19 | 14,38 | 441.762,92 | 5.301.155,03
Magaza (Biiytik) | 400-1000 | 982557 | 2536 | 249.201,20 | 2.990.41436 |
Magaza(Orta) T 150-400 19.83570 | 4681 | 92850880 | 11.142.10559
Magaza(Kigik) 100-150 6.315,69 5246 | 331.30395 | 3.975.647,36
"Magaza(Kigik) <100 690600 | 50,83 351.004,93 | 421205921
Eglence 12.893,48 | 982 | 12657L,79 | 1.518.861,42
' Food Court 490437 62,91 | 30853751 | 3.702450,11 |
Toplam © 91.404,00 1273689109 | 32.842.693,08 |
i . AylikKira | 2.736891,09 1045848192
Kiralanabilir Alan, ~m® ™ 91.404,00 | 91.404,00
MACAZA Ortalama Ayhk Bmm Klra- | 2994 | 114,42

Briit kira gelirleri %100 doluluga gbre ve 6ngorilmis olan %96 doluluk oranina gore

hesaplanarak tabloda sunulmustur.

PERERENE VE QAL

www.ygd.com.tr

S 9%100 Kualanablhr  BirimKira,  AylikKira, Yillik Kira,

Doluluk Alan, $/m $,r‘ay S,J’yll
Depo 337400 10,00 3374000  404880,00
‘Mapaza  91.404,00 30,00 2.742.12000  32.905.440,00
s e e
e S e it Ao
‘Depo 3.374,00 10,00 33.740,00  404.880,00
Magaza '87.747,84 30,00 2.632.43520 31.589.222,40
e = T Sisiimn

Aylik Kira,
L/ay
128.93066

10.478.463,16

10.607.393,82

128.930,66
""i'ii'.'tié'éi'.ﬁ'ii;ﬁe.
10.183,2"'55.29

Yillik Kira, &

T 54? 16'.3ll 94
125.74155787
| 127.288.72582 |

120.711.895,56
122.259.063,50

i
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Sonug olarak, gergeklesen gelirler ile piyasa verileri birlikte degerlendirilerek; alisveris

merkezinin Yeni Gimat GYO A.$. mulkiyetinde bulunan toplam alani i¢in ilk yil gelirleri tespit

edilmistir. Bu veriler Gelir Yaklasimi cergevesinde 2018 yili gelirleri olarak ¢alismaya dahil

edilmistir.
Gelir Kalemleri ilk Y1l Gelirleri
Magaza Kira Geliri, § 31.589.222
Depo Kira Geliri, $ 404.880
e N
Taksi Durag Isl. Kira Gellrl $ 61.800,00
ATM Kira Geliri, $ ~ 190.550,00
‘Anten Kira Geliri, $ 103.000,00
Stand Kira Gelir, § 650.000,00
Pano Kira Geliri, $ 144.200,00
Ciro Kira Bedeli, $ ) 631.784,45
T()plam Gelirler, $ 33.775.437
Toplam Gehrler, b  129.066.077

*Miisteriden edinilen kiralanabilir alan bilgilerine gore kiralanabilir stand alam 262 m? dir.
Ancak gecici stand kiralama gelirleri ve dénemsel olarak stand alanlarinin farklilasmas: sebebi

ile stand gelirleri diger kira gelirleri basligt altinda hesaplanmustir.

Otel kira bedeli igin piyasa kosullari ve 10 yil siireli sézlesme bilgileri dikkate alinmistir.
Sozlesmeye gore; Oteli 01 Subat 2016 tarihinden gegerli olmak iizere 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 oram [Tiife+Ufe/2]+2 puan olarak uygulanacaktir. Ancak ekonomik sikintilar
nedeniyle Biilbiiloglu A.$.'nin talebi lizerine kira indirimine gidilmis ve 27.02.2017 tarih ve 11
nolu Yénetim Kurulu Karar1 geregince Subat-Aralik/2017 donemi igin kiranin ayhk 425.000
TL+KDV olarak uygulanmasina karar verilmistir. Aralik 2017'den sonraki donemde indirim
donemi son bulacaktir. yillik arttk orani igin ilk 11 aylik ddnem ortalamasi olan %15,45
oraninda kira artisinin, piyasa kosullarinda uygulanilabilir olmadign diisiinilmektedir. Bu
sebeple otel kira artis orami %10 oraninda, ilk kira bedeli iistiinden uygulanilacag kabul

edilmistir. Buna gore ongoriilen ilk y1l kira bedeli asagidaki gibidir.

Yillik Kira, & 6.000.000
AylikKira B/ay  500.000
Aylik Kira, $/ay 130.846
YillikKira, $ 1.570.146
Kira A Artls Oran, %  10,00%

ilk il Klr‘a Gelln, $ 1 727 161

62
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6.5 Maliyet Yaklasimi Deger Takdiri

Maliyet Yaklagimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yapi Degeri
ayri ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit
edilmistir.
» Piyasa Yaklaguni yergevesinde, degerleme konusu parselin Szellikler! dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilk vaziyette olan arsa emsal

arastirmalar dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

* Maliyet Yaklasimi ile yapinin ozellikleri dikkate alinarak bugiinkii yapi degerine

ulasilmaktadhr,

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

yapilan gayrimenkuliin toplam degerine ulasiimaktadir.

Deger= Arsa Degeri + Maliyet Bedeli

Arsa Degeri Tespiti:

Rapor'un 6.3.1, bélimiinde nitelikleri belirtilen ve degerlendirilen emsaller ile analizlerine
gore arsa deger takdirl yapilmistir. Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler sonucu, tasinmazlarin konumu, sosyal ve kiilttirel donati alanlarma uzakhg,
topografik yapisi, imar fonksiyonlari/yapilasma kosullari, emsallerine gore olumlu olumsuz
ozellikleri gibi tiim etkenler birlikte incelenerek arsa birim degeri, toplam arsa degeri ve Yeni
Gimat GYO A.$. hissesine diisen arsa degerleri agagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?®) x Arsa Birim Degeri (£/m?)

Arsa Degeri
“}i_ﬂ_z-l_ﬁ;;;;éi wwww ,I{AKS Vuzblgumu,m I_A}sa Birim Degeri, t./m A;saﬁeEeE,L
43344/2 0200 | 5000000 | 8.500,00 | 425.000.000,00
43345/1 [ 150 | 5072500 | 6.300,00 [ 319.567.500,00
| Yeni Gimat GYO A.§. Hissesinin Degeri |
[ Ada/Parsel __E} o l Payda | Arsa Hisse Degéfi.£__§
| 43344/2 ; 1 [ 1 i 425.000.000,00
[ 43345/1 | 35375615 | 50725000 | 222.866.374,50 |
| Toplam | | 647.866.374,50

etkin -
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Yapi Degeri Tespiti:

Konu parselin {izerinde yer alan yapilar otel ve AVM olarak nitelikli ve iyi kalitede yapilardur.

Bu nedenle ruhsatlarinda yer alan yapt smiflarinin karsihklan olan ve Cevre Ve Sehircilik
Bakanhig! tarafindan agiklanan 2017 yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetlerinin iizerinde olacag
Gngorisu ile AVM i¢in birim malivet bedeli 2.200,00 &/m?, otel icin ise T.C. Kaltiir ve Turizm
Bakanhg tarafindan agiklanan birim maliyetler de gz 6niinde bulundurularak tefrisatlar dahil

birim maliyet 2.400,00 £ /m?olarak kabul edilmistir.

2634 sayii "Turizmi Tesvik Kanunu" ve "Kamu Tasinmaziarinin Turizm Yatrimiarina Tahsisi
Hakkinda Ydnetmelik" hiikiimleri uyarinca turizm yatinmeilarindan tahsis edilmesi gereken
bedellerinin tespiti igin yapilacak islemlere esas olmak izere, T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlidi
tarafindan turistik tesisler icin belirlenen 2017 yilt birim maliyetler listesinde 5 yildizh oteller icin

birim maliyet 126.932 £ /yatak olarak a¢tklanmigstir.

Yapilarin ruhsat tarihleri dogrultusunda, A Blok igin %4, diger bloklar icin % 10 oraninda
yipranma pay: digilmustiir. (Asinma oranlari 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazetede

yaymlanan "Asinma Paylarina [liskin Oranlari Gésteren Cetvel” tablosuna gdre kabul edilmistir.)

Diger maliyetlerin (projelendirme, damgmanlk, peyzaj diizenlemeleri gibi) insaat
maliyetlerinin otel igin % 10, AVM igin ise %15 oraninda olacag) diisiiniilmektedir. Buna gore
ingaat alanlar, birim maliyetleri ve yipranma oranlarina gore hesaplanan yapi degerleri

asafidaki tabloda sunulmustur.

AVM Yap: Deferi

Ada/Parsel Blok Yuzolcumu Bmm Deger, t./m : Ylpranma Dram Yap1 Degeri, £
43345/1 A [ 13289858 | 2.200,00 4% | 280.681.800,96
43345/1 B | 703,00 | 2.200,00 T | 1.391.940,00
433442 D | 8122800 | 220000 0% ""'i'Et}“"éEi"H?iﬁmciE“

......... e T e T e ~— [ T0074650"

. Peyzaj D(izenl;a‘rln‘éﬁfé"r'i',_fér_aj'e]_gnc-i‘ifr'ﬁé,'\ﬁémsmanhk vh. Diger:"ﬂﬁéli'y'éth;
: (Ins. Maliyetleri Toplamimin 9515') e
Toplam a 1 647.390.914,10

AT e T T m e

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

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

lizerinden alinan (92.478,45 m*) alanlari dikkate alinarak Yeni Gimat GYO A.S. miilkiyetindeki

toplam yapi degeri hesaplanmistir,

64
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AVM Yem Gimat GYO A.S. Miilkiyeti del Degeri

For
Birim Deger, | Ylpranma

Ada/Parsel Blok Yiizolelimii Yapi Degeri, &

£/m? Orani .

""&‘3345 /A A 9247845 | 220000 | 4y | 19531448640 |

43345,/1 B 703,00 ' 2.200,00 10% 1.391.940, 00_

1 43344/2 . D 8122800  2.200,00 ©10% 160.831.440,00 |

143344/2 | E 60.628,00 = 2.200,00 10% - 120.043.440,00 |

T
Peyzaj Diizenlemeleri, Projele ndIrmﬁn[_;_a:;:ﬂ}iﬂ;kﬁv'}%E}lgglgjsl;/iitﬁl% 71.637.195,96
I v 1y T EmIEE

Otel Yap: Degeri

T e — Birm Deger T panies |
Ada/Parsel Blok Yiizolgiimi | &/m? ! Brast Yapl Degen B
| 43344/2 | F 27.650,00 - 2400,00 | 10% | 59.724.000,00

Peyzaj Diizenlemeleri, Projelendirme, Damismanlik vb, Diger Maliyetler |
{In;; MahyetlenToplammm %10 u}

Toplam Yapi Degeri, £ | 65.696.400,00

5.972.400,00

Toplam degerler hesaplanirken, 43344 ada 2 parsel iizerinde AVM ve otel binasinin birlikte
bulunmasi sebebiyle; yapilarin ingaat alanlari oranina gére arsa payina sahip olacag kabul
edilerek arsa degeri takdiri yapilmistir.

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

degerler asagidaki gibidir.

| AVM Toplam Degen g

| AVM Arsa Degeri, & | 675.241.045,48
| AVM Yapi Degeri, & B  647.390.914,10 |
AVM Toplam Degeri, 2 1.322.631.959,58

AVM-Yeni Gimat GYO A.S. Mul]\n etin Degeri

| Arsa Degeri, £ . 57853991998

| Yap: Degeri, & [ 549.218.502,36
| Toplam, & 1.127.758.422,34
"Otel Arsa Degeri, £ _H_' 69.326.454,52
' Otel Yapi Degeri, £ C 65.696.400,00 |
Otel Toplam Degeri, & | 135.022.854,52 |

yetidn Yvetkiz
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6.6 Gelir Yaklasimi ile Deger Takdiri

AVM ve Otel igin kiralanabilir alan bilgileri, 2017 kira bedelleri, kira sozlesme bilgileri, vergi ve
sigorta bedelleri miisteriden temin edilmis, alinan veriler ile pazar arastirmas: birlikte dikkate
alinarak 10 yil stireli projeksiyon yapilmis ve gelirlerin indirgenmesi yaklasimi ile tim degerler

bugline indirgenerek proje net bugiinkii degeri hesaplanmistir.

Gelir yaklagimindaki hesaplamalar AVM ve otel igin ayri ayri calisilmistir. indirgeme orani icin

ortak olan varsayimlar ve genel kabuller asagidaki gibidir.

» Hesaplamalarda 25.12.2017 tarihli T.C. Merkez Bankasi déviz kuru olarak; 1 $ : 3,8213 &
karsihigi ve 1 € 4,5354 & karsiligi kullanilmistur.

* Indirgeme orani: Risksiz getiri oran1 (kupon faiz orani X yil/kupon dénemi) + risk primi
seklinde hesaplanmalktadir.

* Risksiz getiri orani, T.C.'nin uzun dénemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolart bazli Eurobond
getiri orant baz alinmistir.

o Iskonto oran1 % 11,00 kabul edilmistir.

Iskonto Oram  ~ 11,00%
_ Kupon Faiz Orani 331%
Kupon Dénemi 64y
6,62%
_438%

AVM Deger Takdiri

Miisteriden edinilen bilgilere gore, magaza, depo ve stand alanlarindan olusan toplam

95.040,00 m? kiralanabilir alan bulunmalctadir.

— !{lralanablhrAlan m?

| Bos Magaza Alani*
' Bosluk Oram %

*Magaza kiralanabilir alam Yeni Gimat GYO A.S. miilkiyetindeki alanlardir. Degerleme giinii
itibariyle doluluk oram %96,13 tiir. Piyasa sartlart géz dniinde bulunduruldugunda AVM nin

doluluk orani, projeksiyonda ortalama %96 olarak kabul edilmistir.

yetkm
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Cevrede benzer nitelikli aliveris merkezlerine iliskin piyasa arastirmasi yapilmig, rapora konu

AVM igerisinde yer alan magaza alanlar ve miisteriden temin edilen kira bedelleri de dikkate
alinarak, AVM biitiiniinde magaza ortalama kira birim bedelinin 30,00 $/ m?, depo kira m?
birim bedelinin 10,00 $/ m? olabilecegi kanaatine varilmus, taksi duragi, ATM, anten, stand ve

pano kira gelirleri, diger gelirler olarak gelir kalemlerine eklenmistir,

Kabuller Tablosu

, Kira Artis Orany, % L3% 5
' Gider Kalemleri Artig Orani, % | 5%
 Kapitalizasyon Orani, % 7.5%

| Ciro Kira Bedeli Orami, % 20%

Ciro kira bedelinin, magaza kira gelirinin %Z2’si kadar olacagi 6ngoralmigtar.

i Diger Gelirler

m%'&i&’s’i’bhragl isl. Kira Geliri, $ L 60.000
ATM Kira Geliri, $ | 185.000
e T
Stand Kira Gelir, § 1650.000
' Pano Kira Geliri, $ 1 140.000

Emlak vergisi, reklam vergisi ve sigorta bedelinden olusan gider kalemleri, 2017 yili igin

musteriden temin edilmis olup, artis oraninin yillik %5 olacag kabul edilmistir.

Emlak Vergisi (2017), & 1655974
‘Emlak Vergisi (2017),$ | 433354
"Reklam Vergisi (2017), b 194.573 |
'Reklam Vergisi (2017),$ | 50,918
' Sigorta Bedeli (2017), & o 283.011

Sigorta Bedeli (2017), § ! 74.061

== — -
retkin
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Gelirler

25122017 |31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027
: AN AL R o P St R SR Ak e s

Kiralanabilir Alan, m?
 Doluluk Orani, %

Kiralanan Alan, m*
Magaza Kira Geliri, $

 Depo Kira Geliri, $
Diger Gelirler
Taksi Durag isl. Kira Geliri, $
| ATM Kira Geliri, §
RS e
B e s
Ciro Kira Bedeli
Artik Deger, §

Topléin 7 T T

Giderler
E?ﬁiékﬁergisi
Reklam Vergisi,
Sigorta Bedeli '

' Toplam Giderler

'Net Nakit Akisy, $
‘Net Bugiinki Degeri, $

Net Bugiinkii Degeri, &

191404 91404
3 _ 6

R Tr T ST, IR T
e . e 1
T T8786300 87.747.84  87.747,84 8774784 8774784 8774784  87.747,84
31589222 32536899 33.513.006 34.518.396 35.553.948 | 36.620.567

404.880 417.026  429.537 442.423 455,696 469.367 483448  497.951 512.890 528.277

| SR P """i;i_.}i_ | T
96% 96% 96%
87.747,84  87.747,84

61.800 63.654 65.564 67831 |  &9556 | 71643 73792 76.006 78.286 80.635

190.550 196.267 202.154 | 9 214466 220900  227.527 234.352 241.383 248625
103.000 106.090 109.273 551 115927  119.405 122.987 126.677 130.477 134392
e ™ i s s S et
T s s T e

T 63178445 65073798 67026012 69036792 711.07896 732.411,33 754.383,67 777.01518 800.32564 82433541
576.

433.354 455021 477.772  501.661 = 526.744 553.081 580.735 609.772  640.261 672274  705.887
50918 53.464 56137 58944 61.891 64.986 68.235 Fal T T 78.991 82.940
e S e e B S s .

o e L e ;

6 | "785.631 824912  866.158  909.466

0 0 33.189.187 34.173.138 35186.021 36.228.674 37.301.962 38.406.769 39.544.007 40.714.615 41.919.555 619.759.137
420.255.130
1.605.920.928

AVM nin %11,00 indirgeme oranina gore, net bugﬁnkﬁ degeri (420.255.130,-$) 1.605.920.928,-% olarak hesaplanmigtir.

etkin
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Otel Deger Takdiri

Miisteriden alinan bilgiye gore; 31 Ocak 2016 tarihi itibariyle Anadolu Gayrimenkul Yonetimi

A.S. ile olan otel kira sizlesmesi karsthkli olarak fesh edilmis, Crowne Plaza Oteli 01 Subat 2016
tarihinden gecerli olmak iizere Biilbiiloglu Kongre Tur. ve Otel Ins. Ic ve Dig Tic. A.S’ne yillik
6.000.000 TL +KDV bedel ile on yiligina kiralanmus olup yillik kira artig oran: [Tife+Ufe/2]+2
puan olarak uvgulanacaktir. Ancak ilkemizde yasanan teror olaylari ekonomix sikintilar
nedeniyle Biilbiiloglu AS.'nin talebi iizerine kira indirimine gidilmis ve 27.02.2017 tarih ve 11
nolu Yénetim Kurulu Karart geregince Subat-Aralik/2017 dénemi icin kiramin ayhik 425.000

TL+KDV olarak uygulanmasina oybirligi ile karar verilmistir.

Sozlesmede yer alan kira artig orani ([Tife+Ufe/2]+2) 2017 yili ilk 11 ay igin agiklanan TUFE,

UFE oranlar: ortalamasi alinarak %15,45 olarak hesaplanmistir.

2017 Yih-llk 11 ay Ort. | Sozlesme Geregi 2017 Ocak kira artig
~TOFE (%) “UFE (%) ; orani
""""""""" Ay | vk [ Ay vk | ((TUFE+UFE)/2)+2
[Ocak-Kasim | 11,06 | Ocak-Kasm | 1584 | 2691 | 13,45

915,45 oraninda kira artisinin piyasa kosullarinda uygulanilabilir olmadig: diigtincesi ile otel
kira artis orant %10 olarak ve sdzlesmeye esas ilk kira bedeli istinden uygulanmasi
ongorilmistir,

Emlak vergisi ve sigorta bedelleri artig orani % 5, kapitalizasyon orani % 7 kabul edilmistir.

| indirimli Kira* | 425.000
| Aylik Kira, b/ay " 500.000
| Aylik Kira, $/ay 130846
| Yillik Kira, $ 1570.146
"Kira Artig Orani™ ' 10,00%
"Emlak Vergisi (2017), 5 | 197.493
' Emlak Vergisi (2017), $ | 51.682
"Sigorta Bedeli (2017), & | 31.453
' Sigorta Bedeli (2017), $ | 8.231
Kapitalizasyon Oram % | 7,00%

yetkin
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Artik Deger, $
Toplam Gelirler, §
S i
Sigorta Bedeli, $
Vergi Gideri, $
i i
Net Nakit Akisl,
Net Bu giinkii "lj'égerl,
Net Bugiinkii Degeri, £

34.900.196
133.364.120

0 1727161

0| 1727161

8.643
54.266

0 62909

0 1.664.252

1.899.877

9.075
56.980

1.833.823

66.054

9.528

2.298.851

2528736

Otelin %11,00 indirgeme oranina gore, net bugtink(i degeri (34.900.196,-$) 133.364.120,-% olarak hesaplanmistir.

10.505
65.961
76.466

2.452.270

2.781.610

11.030
69.259
80.289
2701321 |

e

11.582
72.722
84304
2.975.467

3.365.74
3.365.748

12.161
76.358

3.277.228

3.702.323

31.12.2024
. 23 4 5 6 7 8 9 10

2555
58.179.358

62.251.913

3702323

12.769 13.407
80.176 84.185
92.945 197.592

13.609.378  62.154.321
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7.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI
7.1 Farkli1 Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullanilmistir, Maliyet
vaklasimi ile arsa ve vapi degeri avr avri hesaplanmistir. Arsa degeri vakin cevresindeki
yapllan aragtirmalar neticesinde arsa emsallerine gore takdir edilmistir.

Alternatif karsilagtirma ydntemi 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, éngoriler ve
varsayimlara gore bugiine indirgenmistir. Iki yontem ile ulasilan degerlerin birbirleri ile tuarh

oldugu goriilmistiir. Konu mulklerin dogrudan gelir getirici miilk olmalar: sebebiyle Gelir

Yaklagimindan elde edilen degerler nihai deger olarak kabul edilmistir.

~ AVM-Yeni Gimat GYO A. S Mulkiyetl Degerl
KDV Harig Deger

Yakl :
aklasim T §
Maliyet Yaklasimi 1.127.758.422 295.124.283
Gelir Yaklasimi 1.605.920.928 420 255 13{}
| " Ol
KDV Hari¢ Deger

Yaklasim T i
Mahyet Yaklaslml 135.022.855 _ 35.33}.272
Gellr Yaklaslml - 133.364.120 34.900.196

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarmin
Gerekgeleri
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

etkin

AATHMENTE, (EGEILEME VE QIR
www.ygd.com. tr




ﬁ{ 17.12-01-236

8.SONUC
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinnm Ortaklii A.S. talebi lizerine, gayrimenkul degerleme
alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca; Ankara
Ili, Yenimahalle {lcesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel {izerinde ver alan
Ankamall AVM ile Crowne Plaza uin adil piyasa satis degerinin I'urk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul'un

20.07.2007 tarih ve 27 /781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Rapora konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hakimleri g¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhig portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi
kanaatine varilmistir.
Rapora konu Ankara {li, Yenimahalle Ilcesi, Gazi Mahallesi 43344 ada 2 parsel ile 43345 ada 1
parsel lzerinde bulunana Ankamall AVM Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hisse
degeri ve Crowne Plaza i¢in pegin satis fiyati esas alinarak takdir edilen toplam degerler

asagidaki tabloda sunulmustur.

AVM
P T
KDV Dahil Deger,b 1.894.986.695
e E e
s

KDY  157.369.661

inem YAVUZ
Geomatik Muhendisi Sehir Plancisi
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam
Lisans No:403181 Lisans No: 402613
Lisans No: 400902
Rapor Eki:

1-Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisans Belgeleri

2-Gayrimenkullere Ait Fatograflar

3-Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
4-Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari

5-Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgeleri

etkin
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