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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci Ankara ili, Yenimahalle iigesi, Gazi Mahallesi, 43344 ada 2 parsel
Uzerindeki Crowne Plaza Otel'in kira bedelinin Pazar Dederinin tespit edilmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar
cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, 43344 ada 2 parsel tUzerindeki Crowne Plaza
Otel'in kira bedelinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 11.09.2015 tarih ve YGMT-1509001 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK Ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

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

1.5

RAPOR-1

Rapor Numarasi YGMT-1410001

Rapor Tarihi 31.12.2014

43344 ADA 2
PARSEL VE 43345
ADA 1 PARSEL

Rapor Konusu UZERINDEKI
ANKAMALL AVM &
CROWNE PLAZA
OTEL

SERDAR ETIK

Raporu Hazirlayanlar A AL YERTUT

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

2.1 - Tapu Kayitlar

43344 ADA 2 PARSEL

ili . ANKARA

iigesi : YENIMAHALLE

Bucagi

Mahallesi . GAZI

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 43344

Parsel No 2

Alani : 50.000 m2

Vasfi BETONARME 2 ADET MAGAZA OTEL VE ALTINDA OTOPARKI
BULUNAN ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL

Sahibi : YENI GIMAT iS YERLERI ISLETMESI A.S.(*)

Sayfa No ;1630

Cilt No S

Yevmiye No . 279

Tapu Tarihi : 16.01.2006

(* )Sirket GYO statiisii kazanmig ve ticari tinvani Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Olarak
degistirilmigtir. Bu unvan degisikliginin tapuya tescil edilmedigi gérilmdistiir.
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43345 ADA 1 PARSEL
li : ANKARA
iigesi : YENIMAHALLE
Bucagi
Mahallesi . GAZI
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 43345
Parsel No 1

Alani . 50.725 m2

Vasfi - IS YERI

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : YENI GIMAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(*)
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

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

Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

** Parsel lizerinde kat miilkiyeti kurulmus olup, toplam bagimsiz béliim sayisi 129'dur. 11, 12, 13, 14, 15,
17, 18, 19, 20, 21, 26, 41, 61, 62, 68, 71 ve 74 numarali bagimsiz béliimler Migros Tiirk Ticaret A.S.
adina kayithdir. Yeni Gimat i Yerleri igletmesi A.S. adina kayitl toplam 112 adet bagimsiz bélim
bulunmakta olup miinferit miilkiyet bilgileri ekte sunulmustur. Yeni Gimat Yatirim Ortakligi A.S.'nin

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

Yenimahalle Tapu Midirligi'nden 43344 ada 2 parsel igin 31.07.2015 tarihinde ve 43345 ada
1 parsel icin 14.05.2015 tarihinde alinmig olan taginmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini
gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gzerinde asagdida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel dzerindeki tiim bagimsiz béliimler lizerinde
miisterek olarak;

irtifak Haklari:

* (01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile M:Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu parsel lehine 18 m?lik
kumda (A) pis su kanal gegirme hakki bulunmaktadir.

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

* 22.05.2006 tarih 7084 yevmiye ile gecit hakki vardir. (Ozel Kosullar: -a) A B harfi ile gdsterilen
181,92 m?lik alanda 43344 ada 2 parsel lehine 43345 ada 1 parsel aleyhine karsilikli gegit
irtifak hakki. b) A harfi ile gosterilen 1707,13 m?lik alanda 43345 ada 1 parsel lehine 43344 ada
2 parsel aleyhine karsilikli gegit irtifak hakki bulunmaktadir.) (Baglama tarihi 18/05/2006, Bitig
Tarihi:18/05/2006- Sire:)

Serh:

* Tarkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye ile yilig 12
YTL'den 99 yil middetle trafo yeri i¢in kira serhi bulunmaktadir.

* Jigili serh ve irtifaklarin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmug oldugu ve Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili serhin ve irtifaklarin taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmadigi kanaatine varilmisgtir.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde 43344 ada 2 parselin son G¢ yilik déonemde; muiilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

43345 ada 1 parselin miilkiyeti Yeni Gimat is Yerleri Isletmeleri A.S. Adina kayitl iken
29.01.2015 tarih 4153 yevmiye ile Tlzel Kisilerin Unvan Degisikliginden maliki Yeni Gimat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degismistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

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

Son Ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede;

43345 ada 1 parsel icin;

* 14.10.1997 tarih 456 sayili ve 01.12.1997 tarih 544 sayil esas ruhsatlar ve 09.04.1999 tarih
110 sayili ve 03.11.2000 tarih 736 sayili ek ruhsatlar bulunmaktadir.
* 23.07.2001 tarih 317 sayili yapi kullanma izin belgesi,

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

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

* A blok i¢in alinmis 16.02.2012 tarih 300 sayil tadilat ruhsati,

* A blok icin alinmis 05.09.2012 tarih 696 sayil tadilat ruhsati,
*14.02.2014 tarih 120 sayili yenileme ruhsati,

* 24.06.2014 tarih 571 sayili isim degisikligi icin ruhsat,

* 05.06.2015 tarih 260 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir.

43344 ada 2 parsel icin:

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

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

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

43345 ADA 1 PARSEL

Tarih Sayi Belgenin Tiirii | Yapi Sinifi Niteligi Bag.Bol. Alani
Sayisi

14.10.1997 317 Yeni Yapi Ruhsati

01.12.1997 544 Yeni Yapi Ruhsati

09.04.1999| 110 Ek Ruhsat

03.11.2000| 736 Ek Ruhsat

Yap! Kullanma ; :
23.07.2001| 317 " . IV.B isyeri 129 126.610,00 m2
Izin Belgesi

26.00.2007| 7a1a | TadiatRuhsati |, o Magaza 51 | 127.973,00 m?
(A blok)

26.00.2007| 741 | TadlatRuhsati |, o Magaza 8 703,00 m?
(B blok)

Yapi Kullanma

12.11.2008| 547 izin Belgesi Iv.C Magaza 8 703,00 m?
(B Blok)

16.02.2012| 300 | radilatRuhsati IV.B Magaza 51 127.973,00 m?
(A blok)

05.00.2013| 696 | |adilatRuhsati IV.B Magaza 41 129.168,00 m?
(A blok)

14.02.2014 120 Yenileme Ruhsati IV.B Magaza 41 129.168,00 m?

24.06.2014| s71 | 'Sim Dedisikligi IV.B Ofis ve Isyeri 41 129.167,73 m?
Ruhsati
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05.06.2015 260 Tadilat Ruhsati V.A Ofis ve Isyeri 41 132.898,58 m?
43344 ADA 2 PARSEL
. s T Bag.Bol.
Tarih Sayi Belgenin Tiirti | Yapi Sinifi Niteligi Sayisi Alani
Aligveris
19.07.2004 262 Yeni Yapi Ruhsati Iv.C Merkezi - Otel - 1 151.772,69 m?

Ofis- Otopark

Tadilat Ruhsati

~ 2
07.09.2007| 647/D (O Blok) IV.B Magaza 1 81.228,00 m
07.09.2007| 647/E Tad("é‘tBFfO“kr;sa“ IV.C Magaza 1 60.628,00 m?

Tadilat Ruhsati Ofis ve Bunlara

07.09.2007| 647/F Iv.C Benzer Misafir 1 27.650,00 m?
(F Blok) Evi
Yapi Kullanma
01.05.2008| 249-1 izin Belgesi IV.A Magaza 1 81.228,00 m2
(D Blok)
Yapi Kullanma
01.05.2008| 249-2 izin Belgesi IV.A Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
Yapi Kullanma Ofis ve Bunlara
01.05.2008| 249-3 izin Belgesi V.C Benzer Misafir 1 27.650,00 m2
(F Blok) Evi

Yapilan incelemelerde 43345 ada 1 parselde 129 adet bagdimsiz bdlim igin kat mulkiyeti
kuruldugu goériimistir. Ancak alinan tadilat ruhsatlari ile 16.02.2012 tarihinde A blokta 6nce 51
bagimsiz bélim igin ruhsat alindigi sonra 05.09.2012 tarihinde bagdimsiz bélium sayisinin 41
adete dusUrdldagu gortlmustir. B blokta 8 adet ve A blokta 41 adet olmak Uzere toplam
bagimsiz boélim sayisinin ise 129'dan 49'a dusuruldagu gdzlenmistir. 05.06.2015 tarih 260
sayili tadilat ruhsati ile ingaat alani arttirilmig, bagimsiz bolim sayisi 41 olarak kalmistir.
incelenen ruhsatlarda bagimsiz bélim sayisinin azaldidi, toplam ingaat alaninin ise arttirildig
tespit edilmistir. 20.05.2015 tarihli A blok tadilat mimari projesinde 41 adet bagimsiz bolim
bulunmasina karsin, bu durum henlz tapuya tescil ettiriimemistir. Tapu Muduarligi'nde 129 adet
bagimsiz bélim igin kat mulkiyeti tesis edilmis olup ,Tapu Sicil Mudurliginde 02.10.2000 tasdik
tarih ile onanl mimari projesi incelenmisgtir.

B blok i¢in 2008 yilinda iskan alinmig olup, A blok igin 2012 yilinda tadilat ruhsati alinmigtir.
Nihai olarak A blokta 41 adet B blokta 8 adet olmak lizere 49 adet bagimsiz bélim oldugu
incelenen proje ve ruhsatlardan anlasiimaktadir. Yeni Gimat GYO A.S.'den edinilen 18.12.2013
tarinli "Ankamall Aligveris Merkezi A Blok (l.Etap) Yénetimi Olagan Genel Kurul Toplanti
Tutanag! ve eki Paylasim Listesi" de incelenmistir. Alinan karara gére A blokta 41 adet
bagimsiz bélimden 6, 10, 11, 13, 28 numarali bagimsiz bélimler Migros'a diger bagimsiz
béliimler ise Yeni Gimat'a ait olacak sekilde paylasim yapilmistir. Yapilan bu paylasima gére
daha énce kurulmus olan kat mdilkiyetli taginmazlarda belirlenen hisse oranlarinda herhangi bir
degisiklik yapiimamig oldugu gérilmugtiir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

05.06.2015 tarih 260 sayil tadilat ruhsati A blok icin gegerli olan son ruhsattir. Tagsinmazlarin
hali hazirda tadilat ¢alismalarinin tamamlandigi ve kullaniimaya baslandigi gézlemlenmisgtir.
Yasal siregte yapi kullanma izin belgesi alabilecek duruma geldigi gorulmusgtur.

A blokta 41 adet bagimsiz bolim icin yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve mevcut kat
mulkiyetinin bozularak 49 adet bagimsiz bélim igin kat muilkiyeti tesis edilmesi gerekmektedir.
43344 ada 2 parselde D, E, F bloklar igin 01.05.2008 tarihli yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. Parsel lizerinde "Betonarme iki Adet Magaza, Otel, Altinda Otoparki Bulunan
Arsa” olarak cins tashihi yapiimistir. Mevcut kullanimin tapuya tescilli ana gayrimenkul niteligiyle
uygun oldugu goérilmustr.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi denetim sirketi Beton Yapi Denetim A.S. Olup,
05.06.2016 tarihli A blok tadilat ruhsatinda yapi denetim ADS Yapi denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapiimigtir.

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)



13

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Gazi Mahallesi'nde yer alan
Ankamall AVM ve Crowne Plaza Otel'dir. Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel lizerine 1. Etap ve
43344 ada 2 parsel lizerinde 2. etap olmak Uzere 2 etaptan olusmaktadir.Crowne Plaza Otel ise
43344 ada 2 parsel Uzerinde konumludur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Gazi Mahallesi Mevlana Bulvar Uzerindeki Ankamall AVM ve Crowne Plaza
Oteldir. Merkezi bir konumda olmalari nedeniyle ulasilabilirlikleri iyidir. Etrafinda nirengi niteligi
tasiyan bazi noktalar su sekildedir: AOC Hayvanat Bahgesi, Ankara Emniyet Madurligl, Ataturk
Kultir Merkezi, Genglik Parki vb.

- Ulasim Ozellikleri

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

Fatih Sultan 4
| Mehmet Bulvari

Tasinmazlarin
Konumu

Ataturk Orman
Ciftligi
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14

=4}

Atatiirk Orman
Ciftligi

ehmet'BlY

Fatih sultan'™

hmet Hame
&

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)



15

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

A blok; ruhsata gdre 132.898,58 m? alanl olup bodrum, zemin, 2 normal katlidir. |.Etapta yer
almaktadir.

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

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

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

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

Ankamall AVM toplam alani 275.457,58 m#dir.

Crowne Plaza Otel (F blok) 2 bodrum, zemin, asma ve 14 normal kattan olusmaktadir. Yapi
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, personal kafeterayasi, camasirhane,
satinalma ve personal odalari bulunmaktadir. Zemin katta resepsiyon, mutfak, restorant, 6n
blro, teknik odalar bulunmaktadir. 1. normal katta saglik ve spa alani, toplanti salonlari
bulunmaktadir. Normal katlarda odalar ve 14. katta clup lounge odalari ve restoranti, teras katta
toplanti salonlaru bulunmaktadir.

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

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

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)
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Yapi Tarzi Betonarme-Celik Konstriiksiyon
Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 5A -5C

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jeneratoér Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe

Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut

Manzarasi Mevlana Bulvari

Cephesi Bulvar Cepheli

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

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

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

Crowne Plaza Otel'in i¢ mekanlari otel kullanimina uygun olarak dizayn edilmis olup, iyi kalite
malzeme kullaniimistir. Konaklama dnitelerinin yer aldigi kat ic mekéanlari, insaat 6zellikleri
bakimindan ayni olup, koridor zeminleri hali kaplama, duvarlari kagit kaplama ve plastik boyal,
tavanlar ise algipan asma tavandir. Ortak alanlarda zeminler mermer kapli, duvarlar plastik
boyali, tavanlar ise algipan asma tavandir. Teknik odalarin zeminleri seramik kaplama,
duvarlari kismen plastik boyali kismen fayans kaplama, tavanlar ise algipan asma tavandir.

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

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

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

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

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam niifusu 4.771.716 dir. ig Anadolu'da bulunan
ve nifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goég veren illerdir. il
nifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik i¢ Anadolu nifusunun yaklagik yarisi Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i
merkezde yasar.
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Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhikli
iller arasinda yer almaktadir.

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

4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Bagkani Ragip
Tazan tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli
isci ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya
baslanmis, buglinki gibi hizli bir gelisme gdsteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge
merkezi haline getirilmigtir.

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

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

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

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

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

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

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

Bircok buylk alisveris merkezi ilcede yer almaktadir. Ankamall, Arcadium Alisveris Merkezi,
Acity Aligveris Merkezi, Nata Alisveris Merkezi, Gordion Aligveris Merkezi, Kargiyaka is Merkezi
ve Atlantis Alisveris Merkezi ilgede yer almaktadir.

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

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

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

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

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéraldigu gézlemlenmisgtir.

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

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.
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2012 yihinda global olarak dinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdlrecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

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

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

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

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kliresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagh olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel dénisimin olacagi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bodlgelerde satislarin hizlanabilecegdi
6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

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

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

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

44.1
*

*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Ana ulasim arteri Uzerindedirler.
Tercih edilirlikleri yiksektir.

43344 ada 2 parsel Uzerindeki yapilara ait iskan belgesi bulunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

43345 ada 1 parsel Gzerinde 129 bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti bulunmasina karsin,
parsel lzerinde tadilat ruhsati ile bagimsiz bélim sayisi azaltiimistir. Yeni projeye gore
49 bagimsiz bélim icin mulkiyet paylasimi tapuya henlz tescil ettiriimemistir.

Ankara genelinde 6zellikle son yillarda aciimis ve insaat halinde olan ¢ok sayida
AVM bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi ve
- Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve Yeniden ingsa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum COSKUN GAYRIMENKUL
TEL1; O 312 4842544

ALINAN BILGI

Balgat'ta Konya yolu tzerinde oldugu beyan edilen E:1.20, ticari imarli 21.000 m?lik arsa igin 210.000.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 21000 .-M2 | 210.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum IRFAN GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 4571190
TEL 2;

ALINAN BILGI

Cankaya Mustafa Kemal Mahallesi'nde Eskisehir Yolu tzerinde oldugu beyan edilen E:2.00, 23.000 m? ticari
imarl arsa i¢in 65.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=3.00.-TL)

|  SATILIK 23000 -M? | 195.000.000 .-TL |  8.478 -TL/M? |
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum REHA MEDIN EMLAK

TEL1; 0 532 3654717

ALINAN BILGI

Canakya Balgat'ta 48.675 m? buyiklikte oldugu beyan edilen E=2.00, ticari imarli arsadir. 3 bodrum kath
250.000 m? ,ingaat alanli proje gelistirilebilecegi belirtiimistir. Istenilen rakam 180.000.000.-USD'dir.
(USD=3.00.-TL)

| SATILIK [ 48675 .-M? | 540.000.000 .-TL | 11.094 .-TL/M?

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum OTE DANISMANLIK
TEL1; O 543 4282893

ALINAN BILGI

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

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

Toplu Konut idaresi'nin Ankara Gankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa ¢ikardi§i 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsihgi gelir paylasimi igin dizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanr’ imarli arazi igin arsa satisi karsihdi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis pay! gelir oranin (ASK$PGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmistir.(Gelistirilimis arsa birim
degeri 9.771 TL/m?)

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

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

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

Ankara Bulylksehir Belediyesi'nin 2014 yilinda Emlak Konut Gayri Yatirim Ortakli§i'na sattigi
Yenimahalle istasyon Arsasi Gelir Paylagimi Isi ihalesi 2015 Mayis ayinda yapilmistir. 2014
yilsonu degerleme raporunda 622.000.000.-TL deger takdir edilmis ve bu muhammen bedel
olarak belirlenmistir. 124.000 m?lik EGO Garaiji arsasi (63865 ada 2 parsel, E:4.50, MiA
alanidir) 1.258.315.000.-TL bedel ile Pasifik insaat-Ciftay ingaat ortakligna ihale yolu ile
satiimigtir. Bu projenin hasilati 4 milyar 194 milyon 550 bin lira. Bunun ytzde 30'unu yani 1
milyar 258 milyon 365 bin lirasini hasilat pay olarak Emlak Konut'a verilecegi belirtilmistir.

Kiralik Bina Emsalleri

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum TUGRA GRUP
TEL1; O 531 8886780
ALINAN BILGI

Yenimahalle, Demetevler Mahallesi'nde, proje halindeki toplam 11 katli, 11.500 m? kullanim alanh otel
kullanimina uygun bina i¢in 200.000.-TL/ay kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK [ 11500 -Mm? | 200.000 -TL | 17 -TLM?
EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum TS BASKENT EMLAK
Tel 031241908 80
Kizilay merkeze yakin, konu taginmaza gére daha az tercih edilir bélgede yer alan, bodrum+zemin+7
normal katlardan olusan 3000 m? brit kullanima sahip, yaklasik 15 yasinda, acik otoparki oldugu beyan
edilen bina 60.000.-TL/ay bedel ile kiraliktir.
KIRALIK | 3000[.-m2 | 60.000[.-TL | 20| -TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Konum olarak daha kéti bir konumdadir.
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7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ESKIDJI ANKARA MERKEZ
Tel 0312 441 86 66

Cankaya Balgat'ta Ceyhun Atif Kansu Caddesi Uzerinde yer alan, zemin kat diikkan, st katlar ofis olarak
planlanmig, zemin+3 kat yeni binadir. Kapali kullanim alani 1870 m? olarak belirtilmigtir. Zemin kat
diikkan 275 m? olarak pazarlanmakta olup, ayrica 350 m? depo alani oldugu beyan edilmistir. istenilen
kira bedeli 50.000.-TL/ay olarak belirtilmistir.

KIRALIK | 1870[-M | 50.000.-TL | 27| -TLwe

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Cadde Uzerinde konumlu olmasi nedeniyle iyi bir konumda olup, fonksiyon olarak diikkan+ofis kullanimi igin

uygundur.
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum HILL'S GAYRIMENKUL
Tel 0312 437 98 06

Cankaya'da Tunali Hilmi Caddesi'ne 100 m. Mesafede oldugu belirtilen 10-15 yillik binadir. 3 bodrum+4
kat olmak Uizere hastane, otel, sirket merkezi vb. kullanimlara uygun olarak pazarlanmaktadir. Otel olarak
kullaniimasi halinde 40-50 odali bir otel olabilecegi beyan edilmistir. Kapali kullanim alani 4000 m#dir.
istenilen aylik kira bedeli 33.000.-USD'dir. (USD=2.9.-TL)

KIRALIK | 4000[.-m2 95.700[.-TL | 24| -TLW

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Degerleme konusu taginmaz inga kalitesi ve nitelik olarak daha iyidir.

9 - Beyan Eden Kisi, Kurum COLDWELL BANKER-ZIRVE GAYRIMENKUL
Tel 0312 230 2555

Cankaya Kizilay'da Necati Bey Caddesi'nde oldugdu belirtilen 10-15 yillik binadir. 3 bodrum+asma+8 kat
olmak kapali kullanim alani 4500 m? olarak pazarlanmaktadir. Eski dershane binasi olup, konferans
salonu, kapali otoparki bulunmaktadir. Zemin kati magaza kullanimhdir. istenilen aylik kira bedeli 79.000.-
TL'dir.

KIRALIK | 4500[.-M? | 79.000[.-TL | 18] -TLM?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Degerleme konusu taginmaz inga kalitesi ve nitelik olarak daha iyidir.

10- Beyan Eden Kisi, Kurum KAYAHAN KARA
Tel 0312 424 14 15

Cankaya, Atatlirk Bulvari' nin 2 paraleli olan Bestekar Sokakta, konu taginmaza gére daha az tercih edilir
bdlgede yer alan, 2 bodrum+zemin+asma +3 normal+c¢ati katlardan olusan 2000 m? brit kullanima
sahip, yaklasik 10 yasinda, asasor, kapali otoparki ve otel ruhsati oldugu beyan edilen bina 60.000.-
TL/ay bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 2000[.-mz | 60.000|.-TL | 30[ .-TL/M?
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11- Beyan Eden Kisi, Kurum OTE DANISMANLIK
Tel 0312 466 19 32

Cankaya'da, Bestekar Sokak' ta, tagsinmaza gére daha az tercih edilir konumda, 452 m? arsa Uzerinde, 3
bodrum+zemin +5 normal katlardan olusan 2500 m? brit kullanima sahip oldugu beyan edilen bina
8.250.000.-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Binanin kisa stre énce 40.000 TL bedelle kiracili oldugunu,
simdiki piyasa kosullarinin olumsuzlugu nedeniyle yeni kiralamada 50.000 TL ye kiraya verilebilecegini,
sakin piyasa kosullarinda ise bu kiralamanin 60.000 TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

KiRALIK 2500(.-M? 50.000(.-TL 20| .-TL/M?
SATILIK 2500].-M2 8.250.000(.-TL 3.300| .-TL/M?
12- Beyan Eden Kisi, Kurum RE/MAX TOWER
Tel 0532 267 77 66

Cankaya merkezde, ticari aktivetinin yogun oldugu bélgede, 56 bagimsiz bolimldi, 1600 m? kullanim
alanli bina i¢in 50.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir. Bina dershane, is merkezi, otel,
hastahane vb. kullanimlara uygun olarak pazarlanamaktadir. Eski bir bina olmasina kargin, ticari kullanim
icin oldukga merkezi bir konumda, tercih edilirligi yiksek bir mevkide oldugu beyan edilmistir.

KIRALIK | 1600.-M2 50.000[.-TL | 31| -TLWR
Satilik Bina Emsalleri
13- Beyan Eden Kisi, Kurum GUL GAYRIMENKUL
TEL1: O 532 3752164
TEL2; O

ALINAN BILGI

Cankaya, Mesrutiyet Mahellesi'nde, Atatirk Bulvari'na yakin konumda yer aldigi beyan edilen bodrum + 8
kattan olusan ~30 yillhik binadir. Otel kullanimina uygun olarak pazarlanmaktadir. Jenaratdr ve otopark
mevcuttur. 630 m? arsa icerisinde toplam kapali kullanimi 3.000 m? olarak beyan edilmistir. Aylk kira bedeli
60.000.-TL, satis bedeli ise 12.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 3000 .-Mm? 12.000.000 .-TL 4.000 .-TL/M?
KIRALIK 3000 .-Mm? 60.000 .-TL 20 .-TL/M?ay

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal taginmaz yapim yili nedeniyle degerleme konusu taginmaza gére eski bir yapidir. inga kalitesi olarak
daha koéti oldugu disundlmektedir. Konum olarak ise Cankaya'da ve Atatirk Bulvari'na yakin olmasi
nedeniyle iyi konumdadir.
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14- Beyan Eden Kisi, Kurum MY CITY GAYRIMENKUL
TEL1; O 312 3563306
TEL2; O
ALINAN BILGI

Cankaya, Isci Bloklari Mahellesi'nde,Konya Bulvari ile Muhsin Yazicioglu Bulvari arasinda yer aldigi beyan
edilen 7 bodrum + 25 kattan olugan yeni binadir. Otel kullanimina uygun olarak pazarlanmaktadir. Kapali
kullanimi 29.200 m? olarak beyan edilmistir. Satis bedeli i¢in 110.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 29200 .-M? | 110.000.000 .-TL 3.767 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Emsal tasinmazin insa kalitesinin iyi oldugu disiinilmektedir. Ancak konum olarak degerleme konusu
tasinmaza goére sehir merkezine uzak konumludur.

15- Beyan Eden Kisi, Kurum A CLASS GAYRIMENKUL
TEL1; O 312 2221120
TEL2; O
ALINAN BILGI

Cankaya, Emek Mahellesi'nde, merkezi konumda yer aldii beyan edilen otel olmaya uygun yeni binadir.
Kapali kullanimi 35.000 m? olarak beyan edilmistir. Satis bedeli igin 100.000.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir.

| SATILIK | 35000 .-M2 | 100.000.000 .-TL 2.857 -TL/IM?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Emsal tasinmazin insa kalitesinin ve konumunun benzer oldugu distniimektedir.

16- Beyan Eden Kisi, Kurum OXFORD GAYRIMENKUL
TEL1; O 312 4407766
TEL2; 0
ALINAN BILGI

Cankaya, Balgat Mahellesi'nde, cadde lzerinde yer aldigi beyan edilen 2 bodrum + 5 kattan olusan 4 yillik
binadir. Kurumsal kiracili olarak pazarlanan tasinmazin yillik kira bedeli 1.360.000.-TL olarak belirtilmigtir.
Kapali kullanimi 5.500 m? olarak beyan edilmistir. Satis bedeli igin 18.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 5500 .-M? 18.000.000 .-TL 3.273 .-TL/M?
AYLIK KIRA 5500 .-M? 113.333 .-TL 21 -TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Konum olarak merkezi bir konumda yer almasina karsin bina daha ufak 6lgekli bir binadir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kétu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dlzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

29

BILGI EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL 3
SATIS FiYATI 195.000.000 231.000.000 540.000.000
SATIS TARIHI -
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 23.000 22.000 48.675
BiRIM M2 DEGERI 8.478 10.500 11.094
o KUGUK KUGUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% 0%
IMAR KOSULLARI E: 2.00 E: 1.60 E:2.00
YAPILASMA KOSULLARINA Ivi ORTA Y Ivi
iLISKIN DUZELTME 20% 10% 20%
FONKSIYON Ticari Ticari Ticari
FONKS'YONA |L|$K|N BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -45% -45% -45%
DUZELTILMiS DEGER 4.663 5.775 6.102
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Degerleme konusu tasinmazlardan 43345 ada 1 parsel icin emsal karsilastirma tablosu
yapiimis, 43344 ada 2 parsele deger takdir edilirken de imar hakki da gozetilerek bu deger
nirengi olarak kullaniimistir. Bu kapsamda 43344 ada 2 parselin imar hakkinin daha fazla
olmasi, yola cephesinin daha uzun olmasi, konumunun daha iyi olmasi durumlari dikkate
alinarak serefiyesinin daha ylksek olacagi kanaati ile birim m2 degeri 7.650 TL olarak takdir
edilmigtir.

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

Diger emsaller de degerlendiriimis olup, karsilastirma tablosunda yer veriimemistir.

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

TASINMAZIN DEGERI (43345 ADA 1 PARSEL)

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

50725,00 m? 5.510 TL/m?

279.494.750 TL 92.855.399 $

194.919.639 TL 64.757.355 $

TASINMAZIN DEGERI (43344 ADA 2 PARSEL)

50000,00 m? 7.650 TL/m?

YENI GIMAT GYO A.$.'NiN HISSESININ
DEGERI (1/1)

YENIi GIMAT GYO A.$.'NiN HiSSESININ
2 ADET PARSELDEKI TOPLAM ARSA 577.419.639 TL| 191.833.767 $
DEGERI

382.500.000 TL 127.076.412 $

382.500.000 TL 127.076.412 $

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel Uzerinde 1 adet AVM (Ankamall AVM) ve 1 adet otel
binasi (Crowne Plaza Otel) bulunmaktadir. AVM iki adet parsel Uzerine boélinmuis olup,
bunlardan 43345 ada 1 parsel Uzerinde kat milkiyeti kurulmustur. Degerlemede parsel
Uzerindeki bdlimler bir butin olarak degerlendilerek yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimigtir.

2015 yili, Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yil Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligine gére V.A (aligveris kompleksleri (icerisinde
sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,market, v.b. bulunan) yapi sinifi birim maliyeti
1.230.-TL/m? ve V.C (oteller ve tatil koyleri) yapi sinifi birim maliyeti 1.710.-TL/m?dir.

2015 yih Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki'ne esas binalarin metrekare ingaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele gore; ticarethane ve igyerleri igin birim maliyet 1.949,05.-TL/m? ve
otel binalari i¢in birim maliyet 1.819,11.-TL/m*dir.

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)



31

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gorildugu Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bélgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin nitelikleri géz éniinde bulundurularak insa birim maliyeti
AVM icin 1.950.-TL/m?, Otel i¢in 1.850.-TL/m? olarak 6ngérilmustdr.

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

Ankamall AVM:

Algveris Merkezi konsepti toplam 2 parsel lzerinde A, B, D, E blok olarak ruhsatlandiriimistir.
B, D, E bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. A blok igin ise tadilat ruhsati
alinmig, iskan alma asamasina gecilmistir. Tadilat projesine gére A Blokta 1. ve 2. kat toplam
insaat alani1 44.790,95 m? olarak tespit edilmistir.

43345 ada 1 parsel lizerindeki yapida Yeni Gimat GYO A.S. yanisira farkli hissedar da (Migros
A.$.) bulunmaktadir. Bu parsel Uzerindeki toplam insaat alani 132.898,58 m?dir. Yeni Gimat
A.S.'nin toplam arsa payl oraninda toplam insaat alanindan hissesine disen alan ~92.683,47
m?dir. 43344 ada 2 parsel Uzerinde AVM'ne ait olan bloklar D ve E bloklardir. Yapi kullanma
izin belgesinde iki blogun toplam alani 141.856 m?dir. Bu veriler 1siginda Yeni Gimat GYO
A.S.'nin AVM yapisina ait toplam hissesi 234.539,47 m? olarak belirlenmistir. 1997 yilinda ilk
ruhsat alinmis olup, yap! kullanma izin belgesi tarihleri 2007'dir. Taginmazlarin asinma payi
cetveline gore %10 asinma payi 6ngorilmustar.

Halihazir durumda A blok i¢in tadilat ruhsati alinmigtir. Fiziki olarak A blogun tamaminda 2014-
2015 seneleri igerisinde tadilat yapildigi gérilmustir.

Ankamall AVM 2 adet farkl parsel uzerinde konumlanmaktadir. 43344 ada 2 parsel lzerinde
Crowne Plaza Otelin de yer almasi nedeniyle tasinmazlarin, bu parsel igin her iki fonksiyonun
toplam insaat alani oraninda arsa payina sahip olacadi 6ngorilmis ve tasinmazlarin arsa
degeri bu sekilde takdir edilmigtir.

Toplam Insaat Paylarina Diigsen Arsa
Fonksiyon ingaat Alani (M2)  |Alani igerisindeki| @ oY orna DUS
Degeri (TL)
Payi

Ankamall AVM (D-E 141.856,00 83,69% 320.106.191
Blok)

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

Birim Deger

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

180.732.765,90

B blok 703,00 X 1950 10%

1.233.765,00

D ve E blok 141.856,00 X 1950 10%

248.957.280,00

TOPLAM BINA DEGERI 430.923.810,90

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

BETONU-GIRISIMCI KARI VB. MALIYETLERI (%15) BB I

ANKAMALL AVM TOPLAM ARSA DEGERI

515.025.829,58

TOPLAM DEGER 1.010.588.212,12

Crowne Plaza Otel:
43344 ada 2 parselde konumlu Crowne Plaza Oteli toplam ingsaat alani yapi kullanma izin
belgesine (F blok) gore 27.650 m?dir.

Crowne Plaza

Birim Deger Asinma Payi Toplam Deger

Hotel Alani
27.650,00 X 46.037.250,00

____TOPLAM BINA DEGERI __ = 46.037.250,00

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

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

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)




33

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turk Eurobond’lari baz alinmistir Bu menkul
kiymetler Tiurkiye Cumhuriyeti Hazinesi tarafindan ihrac edildiginden, faiz oranlari llke riskini
icermektedir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli USD cinsinden Turk Eurobond
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
Eurobond faizi yaklasik %5,5 civarindadir.

Risk Primi

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

Gayrimenkul aligveris merkezi ve otel gibi iki farkli yapiyr bunyesinde barindirmaktadir. Ayrica,
iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan buyiklagu gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir karma kullanimli projeye yatinm yapabilecek yatirnmci
sayisinin az olmasina ragmen, Ankara’da bu tirde baska satilik bir proje yoktur. Gayrimenkuliin
uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusunulmektedir. Bu kapsamda gayrimenkulin
isletiimesi sirasinda ortaya gikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde
dikkate alinarak risk primi alisveris merkezi icin %6,00, otel i¢in %5,50 olarak belirlenmisgtir.

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

Otel AVM

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

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

Ankamall Alisveris Merkezine Iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Ankamall Aligveris Merkezi 2 etaptan olugsmaktadir. Yénetimden alinan
kiralamalara iliskin tablolar incelenmis olup, kiralanabilir alan hesaplar yapiimistir. Mevcut kira
s6zlesmeleri incelenmis olup, kiralamalarin dolar kuru Gzerinden yapildigi gérulmustir. Eylul ayi
fatura tutarlari TL Gzerinden incelenmis ve her bir diikkan igin farkli dolar kurlari uygulandigi
goérulmastir. Yonetimle yapilan gérisme neticesinde dolar kurunun son bir kga ayda olagan disi
yukseldigi bu kapsamda dikkanlarin konum ve buyikliklerine gére 6dedikleri kira bedellerinde
dolar kuru sabitlemesine gidildigi bilgisi alinmistir. Bu kapsamda toplam fatura tutar TL
Uzerinden incelenmis ve bu toplam tutar glincel dolar kuru ile USD cinsinden bugtinki degerine
donusturdlmustur. Toplam kiralanabilir alaninin 98.135,97 m? oldugu ve bu alandan yaklasik
3687,27 m? bosluk bulundugu bilgisi alinmis olup toplam kiralanmis alanin 94.448,70 m?
oldugu kabul edilmigtir. Bulunan kiralanabilir alan ve aylik kira getirileri dikkate alinarak
tasinmazdaki ortalama aylik kira birim degeri 42,42 $/m? olarak belirlenmis ve asagidaki
kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak parsellerdeki Yeni
Gimat GYO A.S.'ye ait bolimlerin degerine ulasiimistir.

Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Kira Aylik Ortalama
Niteligi Alan Getirisi Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) ($) ($/m?)
ANKAMALL AVM Magaza 90.271,83 | 11.894.902,86 |3.951.794,97 43,78
Depo 4.176,87 165.975,86 55.141,48 13,20
TOPLAM 94.448,70 12.060.878,72 | 4.006.936,45 42,42

Tabloda magaza ve depo kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimigtir. Bunlarin
haricinde AVM'nin; ATMler, tabelalar, taksi duragi, antenler vb. magaza gibi belli bir kullanim
alanina ihityiag duymayan kira gelirleri bulunmaktadir. Tarafimiza ibraz edilen kiralama
verilerinde ~270.114.-USD kira geliri oldugu gorulmustir. Ayrica kira getirirsi olan bir bagka
o6nemli unsurda kiosk/standlardir. Kisa ve uzun vadede kiralama yapiliyor olmasi nedeniyle net
kira verileri tarafimiza ibraz edilememistir. Nakit akisi hazirlanirken diger gelirler bashgi altinda
magaza ve depo harici kira gelirleri dederlendirilmigtir.
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* Yapilan goézlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda doluluk orani %96 olarak alinmistir.

* Firmadan elde edilen veriler dogrultusunda AVM igin aylik ortalama birim kira degeri ~42,42.-
USD/m? olarak 6ngorilmastar.

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

* Net Buglinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullanilmig olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil stresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6niinde bulundurularak %10 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen AVM ‘ lere gore 6zellikleri ve
gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tagsinmazin kendini yaklasik 8-12 yillik bir siirede
amorti edecegi gorilmis ve buna goére tasinmazin konumu, elde edilen gelirler ve bu gelirlerin
sureklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir bedeli hesaplanirken
kapitalizasyon orani % 10 olarak alinmigtir.

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

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

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

Sozlesme maddeleri dikkate alindiginda AVM igin nakit akis tablosunda gider belirtimemistir.

* Calismalar sirasinda para birimi USD kullaniimistir
* Indirgeme orani %11,50 olarak kabul edilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Crowne Plaza Otele iliskin Bilgiler ve Nakit Akisi Kabulleri

Crowne Plaza Otele ait 07.05.2009 tarihli Kira Tadil S6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye
gore;

Kiraci: Laledan Turizm ve Ticaret A.S.

Kiralayan: Yeni Gimat isyerleri isletmesi A.S.

Soézlesmenin Konusu: Otelin sdzlesme siresi muddetince kiraya verenin onayi ile akdedilen
lisans sozlesmesi veya kiraya verenin onayl ile akdedilecek olan lisans soézlesmesi
standartlarina uygun olarak kullaniimasl/igletiimesi ve karsiiginda odeyecegi kira bedeline
iliskin esas ve usullerle, taraflarin karsilhkli hak ve yikumliliklerinin belirlenmesine yonelik
kurallarin tayin ve tespitinden ibarettir.

Sozlesmenin Siiresi: 31.Mart.2036 tarihinde sona erecektir. (07.09.2008 otelin teslim tarihi
aynl zamanda igletme ve kira doneminin baslangig tarihidir.

Kira Bedelinin Tespiti ve Odenmesi: Kira dénemi 01.04.2009 tarihinde baslar 31.03.2036
tarihinde biter. S6zlesme suresinde 6denecek yillik kira bedeli séyledir:

01.04.2010 - 31.03.2011 tarihleri arasinda yillik kira bedel 2.000.000.-USD+KDV

01.04.2011 - 31.03.2012 tarihleri arasinda yillik kira bedel 2.000.000.-USD+KDV

01.04.2012 - 31.03.2013 tarihleri arasinda yillik kira bedel 2.060.000.-USD+KDV

01.04.2013 - 31.03.2014 tarihleri arasinda yillik kira bedel 2.121.800.-USD+KDV

01.04.2014 - 31.03.2015 tarihleri arasinda yillik kira bedel 2.185.454.-USD+KDV

01.04.2035 - 31.03.2036 tarihleri arasinda yillik kira bedel 4.065.588.-USD+KDV olarak
6denecektir.

Kiraya vereninin hesabina 05.04.2006 tarihinde 1.000.000.-USD si avans, 1.000.000.-USD'da
teminat olmak Uzere toplam 2.000.000.-USD 6denmistir.

Ayrica Turkiye Vakiflar Bankasi Yenimahalle Subesi tarafindan verilen F serisine ait,
26.10.2007 tarih 1992 no'lu 2.000.000.-USD tutarli teminat mektubu olmak Gzere kiraya verene
tevdi ve teslim edilmistir.

Yillik kira bedelinin 1/12 ' si her ay 1. ginu TCMB tarafindan saat 15.00'de sonra ilan edilen
doviz satis kuru Uzerinden Turk Lirasina gevrilerek dizenlenecek fatura mukabilinde ayin ilk
bes gunu iginde kiraya verenin bildirecedi banka hesabina yatirilacaktir.

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

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

Otel Emsal Bilgileri

Otel Adi Oda Sayisi Ortalama _Standart Oda

Fiyati
Holiday-Inn Gukurambar 140 oda 350.-TL/oda-400.-TL/oda
Divan Ankara 83 oda 330.-TL/oda-500.-TL/oda
Rixos Grand Ankara 217 oda 435.-TL/oda-500.-TL/oda
Swiss Otel Ankara 150 oda 400.-TL/oda-500.-TL/oda
Metropolitan Hotel Ankara 96 oda 280.-TL/oda-350.-TL/oda
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Crowne Plaza Otel ile yapiimis olan ve yukarida detaylari belirtilen kira sd6zlesmesinin fesh
edilecek oldugu tarafimiza belirtiimis olup, mevcut oda sayisi tGzerinden potansiyel nakit akisi
tablosu hazirlanmistir.

Otel i¢in 6ngoriler asagidaki gibidir:

* Mevcutta 263 olan otel igin benzer nitelikte olan otel oda fiyatlari arastiriimistir. Piyasa geneli
incelendiginde ortalama oda fiyati 400.-TL/oda olarak kabul edilmistir. Belirlenen rakam oda-
kahvalti fiyati olarak 6ngérilmustar.

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

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

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

* Sehir oteli olmasi ve marka degerli bir otel olacagi diisiinildiginden kar marjinin %35 olacagi
ongorualmdastur.

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

* Net Bugunku Deger hesabinda artik deger ydntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmigtir. 10 yil slresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éniinde bulundurularak %10,00 Kapitalizasyon orani
(Cap.Rate) ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

*Indirgeme orani %10,5 olarak alinmigtir.

iNDIRGENMi$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)
OTELIN ADI HERSEY DAHIL

Atk Kalan Giin Sayisi (12 AY)
Oda Saysi
Yillik Oda Kapasitesi
Konaklama Geliri Artis Orani 5,0%
Ortalama Gecelik Oda Fiyati | 400)
Diger Gelir Orani
Ekstra Yiyecek igecek Geliri Orani
Kapitalizasyon Orani o
Yenileme Gideri Orani 5,0%

YILLAR 2 3 4 5 6 7 8 9
FAALIYET GOSTERGELERI
Yillik Oda itesi 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995 95.995) 95.995
|Kapasite Kullanim Orani (%) 70% 70%] 70% 70% 70% 70% 70%] 70%
|Sat|Ian Oda Adedi (K 67.197 67.197 67.197[ 67.197 67.197 67.197 67.197 67.197| 67.197 67.197]
Oda Basina Konaklama Geliri ( TL) 400,00 420,00 441,00 463,05 486,20 510,51 536,04 562,84 590,98 620,53]
Toplam Geliri ( TL) 26.878.600|  28.222.530|  29.633.657| 31.115.339| 32.671.106| 34.304.662| 36.019.895| 37.820.889| 39.711.934| 41.697.531
Otel Diger Gelirler ( TL) 1.343.930] 1.411.127' 1.481.683] 1.555.767| 1.633.555| 1.715.233] 1.800.995| 1.891.044| 1.985.597| 2.084.877
Ekstra Yiyecek igecek Geliri ( TL) 1.881.502] 1.975.577' 2074.356| 2.178.074| 2.286.977| 2.401.326| 2521.393| 2.647.462| 2.779.835| 2.918.827,
ISLETME GELIRLERI ( TL) 30.104.032|  31.609.234|  33.189.695| 34.849.180| 36.591.639| 38.421.221| 40.342.282| 42.359.396| 44.477.366 46.701.234)
Olangan Digi Gelirler (Artik Deger) [ [ 140.026.644
TOPLAM GELIRLER ( TL) 30.104.032|  31.609.234|  33.189.695| 34.849.180| 36.591.639| 38.421.221 40.342.282| 42.359.396 44.477.366| 186.727.878,
GIDERLER ( TL)
GOP (%) 35% 35% 35%) 35%) 35%) 35%) 35%) 35%) 35%) 35%) 35%]
Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 19.567.621 20.546.002| 21.573.302| 22.651.967| 23.784.565 24.973.794| 26.222.483| 27.533.607 25.910.288[ 30.355.802
Yenileme Gideri ( TL) 52.942.838 1.058.857, 1.111.800 1.167.390) 1.225.759] 1.287.047) 1.351.399] 1.418.969| 1.489.918] 1.564.414| 1.642.634

I
TOPLAM GIDERLER ( TL) 20.626.478|  21.657.801| 22.740.691| 23.877.726| 25.071.612| 26.325.193| 27.641.453| 29.023.525 30.474.702| 31.998.437
NET NET NAKIT AKISI ( TL) 9.477.554 9.951.432  10.449.004 10.971.454 11.520.027 12.096.028 12.700.829 13.335.871 14.002.664 154.729.442
DEGERLEME TABLOSU
indirgeme Orani (%) 10,50%
Net Bugiinkii Deger ( TL ) 120.492.002
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE 2 ADET TASINMAZIN YENI GIMAT GYO A.S.

HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

ANKAMALL AVM 1.455.056.943 TL 483.407.622 $
CROWN PLAZA OTEL 120.492.002 TL 40.030.565 $
TOPLAM 1.575.548.945 TL 523.438.188 $
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu dugtnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu binanin deger tespitinde iki farkli yontem kullaniimistir. iki yétemle
bulunan degerler arasinda kendi iclerinde tutarliik olsa da farkliliklar bulundugu
gorilmektedir.

Ankamall AVM'nin Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir tasinmaz olmasi ve
gergeklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi géraldiginden nihai deger
olarak Gelir Yontemi ile bulunan degerin kullaniimasinin uygun olacadi kanaatine
varilmistir. Nakit Akisi tablosunda gercekgi verilen (gergeklesmis kira bedelleri, kiralanabilir
alan, doluluk orani vb.) kullaniimig olmasi nedeni ile bulunan degerin, maliyet yaklagimi
yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi kanaati olugsmus ve maliyet yaklagimi
yontemi sonug degerde kullaniimamistir.

Kira tespitinde AVM'nin kiralama bilgilerinin ve incelenen kira s6zlesmelerinin piyasa
emsalleri ile benzerlik gostermesi nedeni ile gergeklesen ortalama kira bedelinin
kullanilmasi uygun géralmasgtar.

Crown Plaza Otel'in mevcut sézlesmesinin fesh edilecedi tarafimiza beyan edilmis olup,
gerceklesecek sirekli ve net bir gelir dedgerleme tairhi itibariyle bulunmamaktadir. Bu
nedenle piyasa arastirmasi yapiimis ve kira tespiti Emsal Karsilastirma Yoéntemi ile takdir
edilmistir. Tasinmazin deger takdiri yapilirken mevcut sézlesmesinin feshedilecek olmasi
ve gelir yonteminde kullanilan oran ve degerlerin 6ngérilye dayali olmasi nedeniyle maliyet
yonteminin kullaniimasinin daha uygun olacagi dasunualmagtar.

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

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

YENI GIMAT GYO A.S. PAYININ
TOPLAM DEGERI (.-USD)

1.010.588.212 TL

335.743.592 USD

CROWNE PLAZA OTEL
TOPLAM DEGERI (.-TL)

CROWNE PLAZA OTEL
TOPLAM DEGERI (.-USD)

115.336.647 TL

38.317.823 USD
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m |[Gelir indirgeme yaklagimina gore;

ANKAMALL AVM YENi GIMAT GYO A.S. PAYININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.503.985.677 TL

YENI GIMAT GYO A.S. PAYININ TOPLAM DEGERI (.

UsD) 499.663.015 USD

CROWNE PLAZA OTEL

TOPLAM DEGERI (.-TL) 120.492.002 TL

CROWNE PLAZA OTEL

TOPLAM DEGERI (.-USD) 40.030.565 USD

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

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

43345 ada 1 parseldeki A blok tadilat ruhsatinin gegerliliginin halen devam etmesi ve iskan
alma asamasina gelindigi, B blok i¢in yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi ve yasal
sirecin tamamlanmis oldugu gorilmastar.

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

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Ankamall AVM icin musteri sirketten edinilmis kira s6zlesmeleri ve kira gelir tablolari incelenmis
ve degerleme tarihi itibariyle kira bedelleri asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Mevcutta Crowne Plaza Otel olarak kullanilan otel binasinin sézlesmesinin fesh edileceginin
beyan edilmis olmasi nedeniyle Crowne Plaza Otel ile yapilmis olan sézlesme dikkate
alinmamistir.

. . - Aylik Kira Aylik Ortalama
Gerl‘i?r'gﬁjm@ Niteligi [ rjanabilirAlant o e | Kira Birim Degeri
(%) ($/m?)
ANKAMALL AVM Magaza 90.271,83 3.951.794,97 43,78
Depo 4.176,87 55.141,48 13,20
TOPLAM 94.448,70 | 4.006.936,45 42,42

, Toplam Ayhk  1oPlam AYIK o am Yillik Kira
s s Toplam Insaat . o Kira Birim ..
Niteligi Kira Degeri L. Degeri
Alani $) Degeri )
($/m?)
Ankamall AVM
(Yeni Gimat GYO 235.242,47 4.006.936 17,03 48.083.237
A.S. Payr®)
Toplam ingaat Toplam Aylik Toplam.Ayllk Toplam Yilhk Kira
- = Kira Birim . .
Alani Kira Degeri .. Degeri
Degeri
TOPLAM (%) 235.242,47 4.006.936 17,03 48.083.237
TOPLAM (TL) 235.242,47 12.060.879 51,27 144.730.545
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Bolgede vyapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu binalar icin ayrica emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal karsilastirma tablosu Crowne Plaza Otel igin
hazirlanmistir.

KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (TL)

DUZELTILMIiS DEGER

20

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (10)
TASINMAZ

KIRA FIYATI 200.000 60.000 60.000
KIRALAMA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK

. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 27.650,00 11.500 3.000 2.000
BIRIM M? DEGERI 17 20 30
L ORTA KUCUK [ COK KUGUK | COK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -25% -25%

CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILiISKIN DUZELTME 35% 10% 10%
BINA YASI ~8 0 15 10
BiNA YASINA iLiSKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 10% 10% 10%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 15% -15% -25%

17

23

CROWNE PLAZA Toplam Yillik Kira

Degeri

Toplam insaat
OTEL Alani

Toplam Aylik Toplam Aylik Kira
Kira Degeri Birim Degeri

TOPLAM (TL) 27.650,00 548.000 19,83 6.576.000

TOPLAM ($) 27.650,00 182.060 6,59 2.184.718
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* Medyadan

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

AVM Min. Kira Bedeli | Max. Kira Bedeli | Ort. Kira Bedeli
(TL/m?) (TL/m2) (TL/m2)

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

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

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

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

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

365 AVM; 2008 yilinda hizmete girmis olup, Cankaya'da Dogukent Caddesinden igeride
428.Cd. Cephelidir.

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

Panora AVM; 2011 yilinda hizmete girmis olan AVM, Turan Gunes Bulvari Gzerinde yer
almaktadir.

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

AYLIK STAND KIRA BEDELLERI

Ankara Armada 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Arcadium 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Optimum 1.500 USD 2.000 USD 1.750 USD
Ankara Antares 2.000 USD 2.500 USD 2.250 USD
Ankara Cepa 2.500 EURO 3.000 _EURO 2.750 EURO _
YGMT-1509001 YENIMAHAI | E [CROWNE Pl AZA KiRA RAPORU)
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Yapilan arsatirmalara gére AVM Kkiralarina iliskin elde edilen veriler yukaridaki gibidir. AnkaMall
AVM konsept ve konum olarak Kentpark AVM, 365 AVM, Optimum AVM, Panora AVM'den
daha avantajlidir. Oniinde metro ve otobuis duragi olmasi ve uzun yillardir nirengi noktasi olarak
bilinmesi nedeniyle tercih edilirligi yiksektir. Armada AVM hitap ettigi kitle bakimindan daha
lUks sayilabilecek bir niteliktedir. Cepa AVM konum olarak Eskisehir Yolu lzerinde yer almakta
olup, tercih edilirligi yiuksektir. Yakin zamanda Kentpark AVM'nin yaninda agilmis olmasina
karsin nitelik ve tercih edilirlilik bakimindan AnkaMall AVM ile benzerlik géstermektedir. Genel
olarak (+) ve (-) yonler karsilastinldiginda AnkaMall AVM'nin piyasa icerisinde ortlama kira
bidelinin 120.-TL/m? ila 140.-TL/m? araliinda olabilecegi kanaati olugsmustur.

6.5.5.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

AnkaMall AVM ve Crowne Plaza Otel i¢in ayri ayri nakit akisi tablolari hazirlanmis ve gelir
indirgeme yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin degerleri bulunmustur. Gelir getiren bir
tasinmazin deg@erini kapitalizasyon oraninin tasinmazin niteligi, konumu vb. ézelliklerine gére
degisebilmektedir. Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz degeri/yillik kira geliri analizlerinde
kapitalizasyon oraninin ~%6 ile ~%7,56 araliginda oldugu goérilmustur.

Emsal Sira Ayhkv K|_ra YI"IkV Kl_ra Satig Degeri
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Kap. Orani
(TL) (TL)
Emsal 11 2500 50.000 600.000 8.250.000 7,27%
Emsal 13 3000 60.000 720.000 12.000.000 6,00%
Emsal 16 5500 113.333 1.359.996 18.000.000 7,56%

6.5.5.3 Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Degerlemeye konu tasinmazlardan AnkaMall AVM'nin tercihedilirligi, uzun sureli sézlesmelerinin
bulunmasi ve talep edilen bir AVM olmasi nedeniyle kapitalizasyon orani %7,56 olarak
ongdérulmustir. Crowne Plaza Otelin ise tek bir kiraciya hitap ediyor olmasi ve gelir strekliliginin
daha riskli gértilmesi nedeniyle kapitalizasyon orani %6,00 olarak éngérilmustur.

Tasinmazin Degeri Kap.Oran Yillik Kira Geliri | Aylik Kira Geliri
(TL) 2 (TL) (TL)
AnkaMall AVM 1.503.985.677 7,56% 113.701.317 9.475.110
Crowne Plaza Otel 120.492.002 6,00% 7.229.520 602.460
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6.5.5.4 Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu binalarin kira degeri tespitinde iki farkli yéntem kullaniimistir. iki
y6temle bulunan degerler arasinda kendi iclerinde tutarlilik olsa da farkhliklar bulundugu
gorulmektedir. Sonuc kisminda, Dogrudan Kapitalizasyon Yénteminde bdélgedeki amorti
siresinin dngoériye dayali olmasi ve her tasinmaz igin farkllik géstermesi nedeniyle "Emsal
Karsilastirma Yaklasimi"nin kullanilmasinin daha uygun olacagi kanaati olusmustur.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

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

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul
yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

* 43345 ada 1 parselde A ve B blok olarak tanimlanmig 129 bagimsiz bdlim igin alinmis
23.07.2001 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 2001 tarihli yapi kullanma izin
belgesine istinaden 129 adet bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti kurulmustur. Daha sonra 2012,
2014 ve 2015 yillarinda A blok i¢in tadilat ruhsati ve tadilat projesi dizenlenmis olup, A blok 41
adet bagimsiz bélime dusurulmustur. Hissedarlar arasinda paylasim yapiimis ve hisse oranlari
degismeden tadilat projesinde paylasim yapilmistir. Ancak bu durum tapuya henlz tescil
ettirilmemistir. Ankamall AVM'nin 1. etabini olusturan bu kisimda Yeni Gimat GYO A.S.'ne ait
112 adet bagimsiz bélium tapuya tescillidir. Tadilat ruhsatina gére yeni yapi kullanma izin
belgesnin alinmasi ve kat milkiyetinin yeni yapi kullanma izin belgesine gére tekrar kurulmasi
gerektigi kanaatindeyiz.

* 43344 ada 2 parselin maliki Yeni Gimat igyerleri isletmesi A.S. olarak gériilmekte olup, sirket
GYO unvani kazanmigtir. Unvan degisikliginin tapuya tescil ettiriimesi gerektigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 43344 ada 2 parsel Uzerinde yer alan otel binasinin;

toplam aylik kira degeri icin ;

548.000 .-TL
(Bes Yiiz Kirk Sekiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

46

646.640 .-TL  kiymet takdir edilmistir.
CROWNE PLAZA OTEL - TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
548.000 182.060 162.611 646.640
1USD = 3,0100 .-TL 1 EURO = 3,3700 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

y3—4

Eren KURT
Lisans No: 402003

Degerleme Uzmani

3 b WL A
W/]

Metin EVLEK
Lisans No: 402617

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

YGMT-1509001 YENIMAHALLE (CROWNE PLAZA KiRA RAPORU)



