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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 22.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 8.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO YGMT-2510222

KULLANIM AMACI

PAZAR VE KiRA DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Nakit Akis (INA) Tablolar

Ek 4 - Tapu belgesi (kopya)

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

Ek 6 - imar durum yazisi(kopya)

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin ' YGMT-2510222 numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

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

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

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi YGMT-1910181 YGMT-2011009 YGMT-2110070
Rapor Tarihi 31.12.2019 31.12.2020 29.12.2021
43344 ADA 2 43344 ADA 2 43344 ADA 2

PARSEL VE 43345 [ PARSEL VE 43345 | PARSEL VE 43345

ADA 1 PARSEL ADA 1 PARSEL ADA 1 PARSEL
Rapor Konusu

UZERINDEKI UZERINDEKI UZERINDEKI
ANKAMALL AVM & |ANKAMALL AVM & |ANKAMALL AVM &
OTEL OTEL OTEL

ONUR BUYUK OZAN ALDOGAN | OZAN ALDOGAN
SERIFE SEDA SERIFE SEDA SERIFE SEDA
YUCEL KARAGOZ | YUCEL KARAGOZ | YUCEL KARAGOZ
EREN KURT EREN KURT EREN KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.897.846.290 1.856.744.960 2.070.216.871
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

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

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Sayfa No
Cilt No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)

43344 ADA 2 PARSEL
ANKARA
YENIMAHALLE

GAZI

43344
2

50.000

BETONARME 2 ADET MAGAZA OTEL VE ALTINDA OTOPARKI
BULUNAN ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

YENI GIMAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1630

17

49861

3.11.2015
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43345 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iigesi : YENIMAHALLE

Bucagi

Mahallesi . GAZI

Koy

Sokag

Meuvkii

Pafta No

Ada No . 43345

Parsel No 1

Alani . 50.725 m?

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

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

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

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

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

Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

** Parsel lizerinde kat miilkiyeti kurulmus olup, toplam bagimsiz béliim sayisi 49'dur. A blok 6, 9, 10, 11
ve 28 numarali bagimsiz béliimler farkli bir malik adina kayithdir. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina kayitli toplam 44 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup miinferit miilkiyet bilgileri
ekte sunulmustur. Yeni Gimat Yatirnm Ortakligi A.S.'nin hissesine diisen taginmazlarin toplam arsa payi
35375615/50725000 'dir. Geri kalan 156349385/50725000 arsa payi farkli bir malike aittir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Yenimahalle Tapu Mudirligid'nden 43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel igin 03.11.2025
tarihinde alinmig olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri
ekte sunulmustur. Tasinmazlar U(zerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat
bulunmamaktadir.
43344 ada 2 parsel ve 43345 ada 1 parsel dzerindeki tiim bagimsiz béliimler lizerinde
miisterek olarak;
irtifak Haklari:
* (01.02.1983 tarih 193 yevmiye ile B.M.:Bu parsel aleyhine 7783 ada 1 nolu parsel lehine 18.00
m?lik kumda (A) pis su kanali gecirme hakki bulunmaktadir.
(llgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ligili serhin ve irtifaklarin tasinmaziarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)
*04.02.1961 tarih 1044 yevmiye ile A.M.: 2 metre genisliginde 10 metre uzunlugunda 13 parsel
aleyhine gecme hakki bulunmaktadir.(ilgili serhin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde
konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili
serhin ve irtifaklarin tagsinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
varilmigtir.)

43344 ada 2 parsel lizerinde;

Serh:

* Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 03.03.2006 tarih 2843 yevmiye ile yilhd1 12
YTL'den 99 yil middetle trafo yeri igin kira serhi bulunmaktadir.(llgili serhin TEDAS'In rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serhin ve irtifaklarin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.)

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

43345 ada 1 parsel iizerindeki tiim bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;
Beyan:
* Yénetim Plani: 10.02.2016 (11.02.2016 tarih 7098 yevmiye)

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

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

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

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Yenimahalle Belediyesi'nden 13.11.2025 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar durumu
bilgilerine gbre asagidaki bilgilere ulagiimistir.

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

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

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede;

43345 ada 1 parsel icin;

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

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

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

*12.11.2008 tarih 547 sayil ek yapi kullanma izin belgesi,

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

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

*14.02.2014 tarih 120 sayili yenileme ruhsati,

*24.06.2014 tarih 571 sayih isim degisikligi igin ruhsat,

*05.06.2015 tarih 260 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir.

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

43344 ada 2 parsel icin:

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

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

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

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

. s T Bag.Bol.
Tarih Sayi Belgenin Tiirti | Yapi Sinifi Niteligi Sayisi Alani
14.10.1997 317 Yeni Yapi Ruhsati
1.12.1997 544 Yeni Yapi Ruhsati
9.04.1999 110 Ek Ruhsat
3.11.2000 736 Ek Ruhsat
Yapi Kullanma ; .
23.07.2001 317 i . IV.B Isyeri 129 126.610,00 m?
Izin Belgesi
26.09.2007| 741/ | TadilatRuhsat IV.C Magaza 51 | 127.973,00 m?
(A blok)
Tadilat Ruhsati g 2
26.09.2007| 741/B (B blok) IvV.C Magaza 8 703,00 m
Yapi Kullanma
12.11.2008 547 izin Belgesi IvV.C Magaza 8 703,00 m?
(B Blok)
Tadilat Ruhsati . )
16.02.2012 300 (A blok) IV.B Magaza 51 127.973,00 m
Tadilat Ruhsati . )
5.09.2013 696 (A blok) IV.B Magaza 41 129.168,00 m
14.02.2014 120 Yenileme Ruhsati IV.B Magaza 41 129.168,00 m?
24.06.2014| 571 | 'Sim Degisikiig IV.B Ofis ve isyeri 41 129.167,73 m?
Ruhsati
5.06.2015 260 Tadilat Ruhsati V.A Ofis ve igyeri 41 132.898,58 m?
Tadilat Yapi
22.12.2015| 415 Kullanma izin V.A Ofis ve Igyeri 41 132.898,58 m?
Belgesi

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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43344 ADA 2 PARSEL

Tarih Sayi | Belgenin Tiri | YapiSinfi|  Niteligi | 22980 Alani
Sayisi
Aligverig
19.07.2004 262 Yeni Yapi Ruhsati Iv.C Merkezi - Otel - 1 151.772,69 m?
Ofis- Otopark
Tadilat Ruhsati o 2
7.09.2007 | 647/D (D Blok) IV.B Magaza 1 81.228,00 m
7.09.2007 | 6a7/e | TadilatRuhsat IV.C Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
. Ofis ve Bunlara
7.09.2007 | e47F | TadilatRuhsati IV.C | Benzer Misafir 1 27.650,00 m?
(F Blok) Evi
Yapi Kullanma
1.05.2008 | 249-1 izin Belgesi IV.A Magaza 1 81.228,00 m2
(D Blok)
Yapi Kullanma
1.05.2008 | 249-2 izin Belgesi IV.A Magaza 1 60.628,00 m?
(E Blok)
Yapi Kullanma Ofis ve Bunlara
1.05.2008 | 249-3 izin Belgesi V.C Benzer Misafir 1 27.650,00 m2
(F Blok) Evi

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

A BLOK PROJE ALAN BILGILERI

Kat: Ortak Alan Bagimsiz Boliim Toplam Ingaat

Alanlan Alani
Bodrum 49.746,32 m? 10.182,93 m? 59.929,25 m?
Zemin+Asma 6.582,38 m? 20.732,11 m? 27.314,49 m?
1. Kat 6.743,99 m? 14.895,09 m? 21.639,08 m?
2. Kat + Asma 10.768,48 m? 13.247,28 m? 24.015,76 m?
TOPLAM 73.841,17 m? 59.057,41 m? 132.898,58 m?

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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A BLOK BAGIMSIZ BOLUM ALAN BILGILERI

Bag. Bol. Kat Niteligi Ortak Alan Bagimsiz Bolim Toplam Ingaat
No Alanlari Alani
1 Bodrum is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
2 Bodrum is Yeri 422,830 m? 528,676 m? 951,506 m?
3 Bodrum is Yeri 1.582,180 m? 1.978,245 m? 3.560,425 m?
4 Bodrum is Yeri 423,130 m? 529,052 m? 952,182 m?
5 Bodrum is Yeri 2.267,270 m? 2.834,833 m? 5.102,103 m?
6 Bodrum is Yeri 1.558,870 m? 1.949,100 m? 3.507,970 m?
7 Bodrum is Yeri 2.117,480 m? 2.647,546 m? 4.765,026 m?
8 Bodrum is Yeri 1.788,970 m? 2.236,800 m? 4.025,770 m?
9 Zemin is Yeri 1.512,810 m? 1.891,510 m? 3.404,320 m?
10 Zemin is Yeri 1.702,700 m? 2.128,935 m? 3.831,635 m?
11 Zemin+Asma is Yeri 11.221,180 m? 14.030,162 m? 25.251,342 m?
12 Zemin is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
13 Zemin is Yeri 1.502,130 m? 1.878,156 m? 3.380,286 m?
14 Zemin is Yeri 312,380 m? 390,578 m? 702,958 m?
15 Zemin is Yeri 524,250 m? 655,485 m? 1.179,735 m?
16 Zemin is Yeri 183,760 m? 229,760 m2 413,520 m?
17 Zemin is Yeri 2.079,440 m? 2.599,983 m? 4.679,423 m?
18 Zemin is Yeri 1.671,260 m? 2.089,624 m? 3.760,884 m?
19 1.Kat is Yeri 36,310 m? 45,399 m? 81,709 m?
20 1.Kat is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
21 1.Kat is Yeri 265,720 m? 332,237 m? 597,957 m?
22 1.Kat is Yeri 92,660 m? 115,855 m? 208,515 m?
23 1.Kat is Yeri 3.346,410 m? 4.184,112 m? 7.530,522 m?
24 1.Kat is Yeri 1.549,340 m? 1.937,184 m? 3.486,524 m?
25 1.Kat is Yeri 1.552,150 m? 1.940,698 m? 3.492,848 m?
26 1.Kat is Yeri 5.089,720 m? 6.363,823 m? 11.453,543 m?
27 1.Kat is Yeri 434,940 m? 543,818 m? 978,758 m?
28 1.Kat is Yeri 1.966,320 m? 2.458,546 m? 4.424,866 m?
29 1.Kat is Yeri 539,320 m? 674,327 m? 1.213,647 m?
30 [PRar2SA s Yer 6.314,950 m? 7.895,764 m? 14.210,714 m?
31 2.Kat is Yeri 755,990 m? 945,236 m? 1.701,226 m?
32 2.Kat is Yeri 802,050 m2 1.002,826 m? 1.804,876 m?
33 2.Kat is Yeri 1.040,890 m? 1.301,455 m? 2.342,345 m?
34 2.Kat is Yeri 1.040,890 m? 1.301,455 m? 2.342,345 m?
35 2.Kat is Yeri 780,380 m? 975,731 m? 1.756,111 m?
36 2.Kat is Yeri 1.023,470 m? 1.279,674 m? 2.303,144 m?
37 2.Kat is Yeri 221,890 m? 277,435 m? 499,325 m?
38 2.Kat is Yeri 309,760 m? 387,302 m? 697,062 m?
39 2.Kat is Yeri 199,940 m? 249,991 m2 449,931 m?
40 2.Kat is Yeri 22,200 m? 27,757 m? 49,957 m?
41 2.Kat is Yeri 734,870 m? 918,829 m? 1.653,699 m?

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

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

TOPLAM 703,000 m?

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

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

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL) e T
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle llgesi, Gazi Mahallesi'nde yer alan
Ankamall AVM ve otel binasidir. Ankamall AVM 43345 ada 1 parsel Uzerine 1. Etap "4 Kath
Betonarme Ofis,isyeri Ve Arsasi (A Blok) 4 Katl Betonarme Magaza Ve Arsasi (B Blok)"
niteliginde 50.725 m? ytizélgimiine sahip ve 43344 ada 2 parsel lUzerinde 2. etap "Betonarme 2
Adet Magaza Otel Ve Altinda Otoparki Bulunan Arsa niteliginde 50.000 m? yizolgiimiine sahip
olmak Uzere 2 etaptan olusmaktadir. Otel binasi ise 43344 ada 2 parsel Uzerinde konumludur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

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

Fatih Sultan
Mehmet Bulvari s

Atatlirk Orman
Ciftligi
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

Ankamall AVM toplam alani 275.457,58 m#dir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Otel Binasi (F blok) 2 bodrum, zemin, asma ve 14 normal kattan olusmaktadir. Yapi kullanma
izin belgesine gdére 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, gamasirhane, satinalma ve
personal odalari bulunmaktadir. Zemin katta resepsiyon, mutfak, restorant, on biro, teknik
odalar bulunmaktadir. 1. normal katta saglik ve spa alani, toplanti salonlari bulunmaktadir.
Normal katlarda odalar ve 14. katta clup lounge odalari ve restoranti, teras katta toplanti
salonlari bulunmaktadir.

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

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

Yeni Gimat GYO A.S. ingaat

Niteligi ingaat Alani Alani
Ankamall AVM 275.457,58 m? 235.037,45 m?
Otel Binasi 27.650,00 m? 27.650,00 m?
TOPLAM 303.107,58 m? 262.687,45 m?

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Binanin Genel Ozellikleri

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)

Yapi Tarzi Betonarme-Celik Konstriiksiyon
Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 5A -5C

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jeneratoér Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe

Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut

Manzarasi Mevlana Bulvari

Cephesi Bulvar Cepheli

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Tirkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik blimii ig Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizolgimi olarak Glkenin Gglinct buyik 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 baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmugtur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarrm amagh

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

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

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

Ankara nufusu bir 6nceki ylla gore 60.567 artmistir. Ankara nifusu 2024 yilina gore
5.864.049'dir. Bu nifus, 2.888.062 erkek ve 2.975.987 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak
ise: %49,25 erkek, %50,75 kadindir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhgi itibariyle sanayi agirlikh
iller arasinda yer almaktadir.

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

4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

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

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

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

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

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

iicede 3 bliyiik sanayi bolgesi bulunmaktadir.

Yenimahalle nifusu 2024 yilina goére 714.866. Bu nufus, 344.245 erkek ve 370.621 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %48,16 erkek, %51,84 kadindir.

E
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gg¢lnct ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériliirken, tlkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlar ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak dnimizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakl gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yliksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini surdireceg@i beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep blyimeye negatif katki yapti. Yurtigcinde 2025 tglncu geyrek dncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi 6éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yikselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025'in ayni doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim goéstergeleri 2025 Uglincu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylikseldi. Agustos ve Eyliil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goruldu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baglatirken, Eylul ayinda adimlarin

buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdid. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dusundliyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢cin ¢codu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektdrli ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdurilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasganilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis géziikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déoneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gérulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir énceki yilin ayni dénemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ gé¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Tlrkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilgin¢ bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaglarinin
yurtdisinda tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goreceli olarak tagsinmaz
fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus siresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.
Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degderleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegctigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disis gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére
%1,41 artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %22,98 ylkselmistir. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,79 artarken, isgilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmigtir.

Gayrimenkul sektérii ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyredinde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve ylz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénidslim nedeniyle artmis
gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu c¢ergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndiricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke i¢inde de yarutilen ekonomik programin
etkileri ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydénetmesini zorunlu
kilmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)
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Avm Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

2025 yili Ekim ayi itibariyla Turkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi 441 adet aligveris
merkeziyle yaklagik 13,7 milyon m2 seviyesindedir. 2026 yili sonuna kadar 205 bin m?2
kiralanabilir alana sahip 6 adet aligveris merkezinin acgilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu
itibariyla Tarkiye genelinde toplam arzin yaklagik 13,9 milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Organize perakende yodunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 160 m?
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 312 m? ile llke ortalamasinin yaklasik iki
kati perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile
6ne c¢ikan sehirler arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende
yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir
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2025 yaz sezonu, Ozellikle istanbul gibi turizme dayali lokasyonlar agisindan beklenen
performansi gdsterememistir. Kultir ve Turizm Bakanlidi verilerine goére, Turkiye'ye gelen
yabanci ziyaretgi sayisi 2025’in Temmuz ve Agustos aylarinda sirasiyla %2,97 ve %2,05
oraninda azalmigtir. Bu durum, yaz sezonunda turistik harcamalara dayali caddelerde
—ozellikle istiklal, Abdi ipekgi ve Nisantasi gibi yiiksek gelirli alisveris akslarinda— yaya trafigi ve
satis hacminde diuslise neden olmustur.Buna karsin, turist yogunlugu daha sinirli olan Bagdat
Caddesi gibi lokasyonlar goérece daha direngli kalmistir. Ancak bu bdlgelerde de kentsel
dénlisim faaliyetlerinin yeniden hiz kazanmasi, mevcut kiracilar taginma veya alternatif alan
arayisina yoneltmistir. Sonug¢ olarak, 2025’in Ugilincli ceyreginde turizme bagll cadde
perakendesinde durgunluk surerken, yerel musteri tabanina sahip bélgelerde hareketlilik
nispeten korunmustur.

2025’in Gglncl ¢eyreginde ozellikle tekstil ve ev perakendesi segmentlerinde finansal baskilar
belirginlesmistir. Artan kiralar, yiksek operasyonel maliyetler ve sinirli arz nedeniyle birgok
marka yeni magaza acmak yerine mevcut lokasyonlarini koruma egilimindedir. Bu durum,
Olcek ekonomisi olusturamayan orta ve alt segment markalarda maliyetleri asagi ¢cekmeyi
zorlastirmakta; fiyat artislarinin sinirh kalmasi ise k&r marjlarini daraltmaktadir.Tedarik
zincirinde de benzer baskilar gdzlemlenmekte olup, bazi markalar Uretim maliyetlerini
distirmek amaciyla Uretimlerini Misir gibi Ulkelere kaydirmaktadir. Genel olarak, sektor
bdyime ivmesini kaybetmis, markalar artan maliyetleri ydnetebilmek icin temkinli bir strateji
benimsemistir

Turk markalari ise kiresel dlgekte yeni pazarlara agilim ve mevcut pazarlardaki varlklarini
glglendirme stratejilerini strdirmustir. Perakende sektortindeki hareketlilik, 6zellikle Orta
Dogu, Avrupa ve Asya pazarlarinda yogunlagmistir. Bu dénemde, Koton, Abu Dabi Reem Mall
magazasinin agcilisini gergeklestirerek Korfez bdlgesindeki varligini guglendirmis; ayrica
Umman’daki Muscat City Center magdazasiyla bdlgede en buylk satis noktasina ulagsmistir.
DeFacto, uluslararasi blylime stratejisini strdirerek Romanya ve Misirda iki yeni magaza
acmistir. Kahire’de hizmete giren magaza, markanin Ulkedeki 30. satis noktasi olmustur.
Karaca, Avrupa’daki geniglemesine Almanya Mall of Berlin magazasiyla devam ederken; Zen,
Asya Pasifik pazarindaki varligini guc¢lendirerek Filipinlerdeki Mall of Asia magazasini hizmete
agmistir. Onimizdeki dénemde Ozellikle Avrupa, Korfez ve Asya pazarlarinda benzer
yatinmlarin artarak devam etmesi beklenmektedir. (Kaynak: TR International, Cushman &
Wakefield)

YILLARA GORE AVM KiRALANABILIR ALAN VE SAYISI
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Ankara’daki AVM’lerin yer segiminde erisilebilirlik/ulasilabilirlik, gorindlebilirlik, rekabet ortami,
arsa/arazi durumu, altyap! olanaklari, sosyo-ekonomik ve demografik yapi, yakin gevresel
etkenler ve gelecekteki gelismeler faktoriinin etkili olmaktadir. AVM’lerin ¢evresinde bulunan
yapilasmalarin hizinda ve yogunlugunda artis goérilmekte, bu durum yeni merkezlerin

olugsmasina kentsel merkezin 6nemini yitirmesine yol agmaktadir.

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

stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya donusturdlebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘muisteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte,
konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj galigmalari bir AVM'nin sirdirdlebilirligi igin temel

unsurlardir. [

2021 ikinci ¢ceyrekte Turkiye'deki aligveris merkezi arzi degismeyerek 13,39 milyon m? olarak
kaydedildi. Kisi basina dugen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde 160,10 m#1000 Kigi
olarak hesaplanmistir. istanbul 337,03 m2/1000 kisi ile en blyik piyasa olurken, onu 305,89

m?/1000 kisi ile Ankara ve 278,49 m?/1000 kisi ile Bolu izledi.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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365 AVM

Lokasyon : Cankaya

ingaat Firmasi : Tepe Emlak Yatirm A.S.
Acihig Tarihi : 2008

Ada / Parsel :28451/1

Arsa Alani : 25.000 m?

Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi : 100 Gzeri

Linki © Www.365.com.tr

Rahat dolasim ve ulasim igin olusturulan yatay ve
dlsey giris-cikislar, 365'te aligverise ayrilan
vaktin verimli bir sekilde kullaniimasini
saglamaktadir. Bu mimari diizen sayesinde
magazalar arasi gegisler kolaylagsmakta ve
ziyaretciler sadece ihtiyaglarina yonelik aligveris
yapilabilme imkanina sahip olmaktadir.

Acity Outlet AVM

ZCity niTLeT

Lokasyon . Yenimahalle

ingaat Firmasi : Ender insaat A.S. (Tem
Acihig Tarihi : 2008

Ada / Parsel 1 42875/ 6-10

Arsa Alani 1 16.651 m?
Kiralanabilir Alan  : 39.000 m?

Magaza Sayisi : 170 Gzeri

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

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

Lokasyon : Mamak

insaat Yiiklenici : Maya Taahhit Grubu
Acihig Tarihi : 2011

Ada / Parsel : 39658/ 6

Arsa Alani : 66.500 m?
Kiralanabilir Alan  : 64.000 m?

Magaza Sayisi 197

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

Linki

Alisveris merkezi, rahat dolagimi, musterisini
yormayan sirkiilasyon alanlarinin yani sira tim
alternatifleri ayni anda sunan bir ‘Alisveris Vadisi’
olarak tanimlanmaktadir.

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

Ankuva Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici : Emlak Bankasi - Bilkent
Yonetim . Bilkent Holding

Acilig Tarihi : 1995

Ada / Parsel : Bilkent Plaza'nin

Arsa Alani : taban alani ~6.500 m?
ingaat Alani : 15000

Emlak Bankasi ve Bilkent Holding'in malik oldugu
Ankuva AVM, 1995 yilinda Bilkent
Universitesi'nde Bilkent Center'in yaninda
kurulmustur. AVM de fasfood bolimu ve
magazalar bulunmaktadir. AVM'nin bulundugu
26053 ada 6 parsel Uzerinde Bilkent Plaza olarak
isimlendirilen binalar bulunmaktadir.
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Ansera AVM
Lokasyon : Cankaya Portakal Cicegi Vadisi ile yeni bir cehre
Acilis Tarihi : 2002 birinmekte olan Cankaya'da vadi igerisinde yer
Ada / Parsel 129334 /2 almaktadir. Tenis, voleybol, mini futbol
Arsa Alani : 5,700 m? sahalarinin yani sira ¢ocuk bahgeleri, seyir
Toplam Kullanim  : 17.000 m? teraslari, kir kahveleri, yapay golet ve selaleler
Magaza Sayisi . 150 Ansera AVM'de yer alan sosyal olanaklardir.

5700 m2 Uzerine 5 kat olarak insa edilen
ANSERA AVM, toplam 17000 m2 kullanim
alanina sahiptir.

Linki . http://www.ansera.com.tr  Ansera AVM, alisveris merkezinden cok i
merkezi niteliginde olmasina ragmen AVM olarak
adlandiriimaktadir.

Antares Aligveris ve Yagsam Yildizi

Lokasyon . Etlik Antares Aligveris ve Yasam Yildizi kapsaminda,
ingaat Yiiklenici . Birlik Yapi - Nata ingaat AVM'ye ek olarak alti kuleden olugan 619

Acihg Tarihi 1 2008 konutluk yasam alani da yer almaktadir.

Ada/ Parsel : 90057 /5 Toplam 220 magazayi ve perakende sektorinin
Arsa Alani : 84.469 m? devlerini binyesinde barindiran alisveris
Kiralanabilir Alan  : 83.000 m? merkezinin Ankara manzarali ve birbirinden uzak
Magaza Sayisi 1 220 masalarla donatiimis yilksek tavanl fast-food kati

 hitp://www.antaresavm.c ayni anda 2.000 kisiye hizmet sunabilmektedir.

* om.tr/index.html

Linki
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Arcadium Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cayyolu Arcadium AVM, Eskisehir yolunda, Konutkent,
insaat Yiiklenici : Taseli ingaat Yasamkent, Mesa gibi ¢cok bilinen yerlesim
Acihig Tarihi : 2003 noktalarinin da iginde bulundugu Umitkdy-
Ada/ Parsel : 18094 /1 Cayyolu merkezinde; yakin ¢evresinde aktif
Arsa Alani 1 11.474 m? 150.000 konut, sosyo-ekonomik dlzeyi ylksek
Kiralanabilir Alan  : 14.635 m? 350.000 bdlge sakini bulunan, faaliyette olan
Magaza Sayisi : 80 Devlet Tiyatrolari Clineyt Gokger Sahnesi,

Eskisehir yolu Uzerinde yer alan Bagkent, Bilkent,
http:/Aww.arcadium.co ODTU, kamu kurumlari ve orta dlgekli isletmelerle
“m.tr/ sehrin glney batisinin merkezi haline gelmeyi
- amaclamaktadir.

Linki

Armada Alisveris ve Is Merkezi

Lokasyon : Yenimabhalle Armada Alisveris ve is Merkezi, 2003 yilinda
ingaat Yiiklenici : S6gutézi ingaat A.S. hizmete girmis olan 13784 ada 4 parsel Uzerinde
Acihig Tarihi : 2003 - 2013 yer alan bélum ile 2013 yilinda hizmete girmis
Ada / Parsel : 13784/4-13786/3-13784/3 olan 13786 ada 3 parsel tzerinde yer alan

Arsa Alani : 34.110 m2 bolimua olmak (izere toplam iki parselde AVM ve
Kiralanabilir Alan  : 53.000 m? bir parselde (13784/3) otopark alanindan
Magaza Sayisi 1 240 olugsmaktadir.

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

Linki
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ATG AVM
Lokasyon : Cankaya Limal ve Kolin Ortakhgi tarafindan yuritilen proje
ingaat Yiiklenici : Limak ve Kolin Ortakligi  YiD projesi olup, ortaklik 2013'te 19 yil 7 ay
Acilis Tarihi : 2016 isletme suresi teklifi ile ihaleyi almistir. Ankara
Ada/ Parsel 1 29216/8 Tren Gar bir gar olmanin ¢ok 6tesinde,
Arsa Alani : 69.382 m?2 magazalari, restoranlari, ofisleri,toplanti salonlari,
Kiralanabilir Alan  : 25.000 m? oteli ve otoparki ile Ankara’nin ¢cekim

Magaza Sayisi : 50 merkezlerinden biridir.
Toplam alani 175.000 m?, kiralanabilir alani
25.000 m? olan ATG, ayrica 4.000 m? ‘lik

Linki . hitp://www.ahtgar.com/tr  gjralanabilir ofis alanina sahiptir.
" [anasayfa

Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi

Lokasyon : Yenimabhalle Atlantis Alisveris ve Edlence Merkezi, 3.000 m?lik
ingaat Yiiklenici . Glrtag ingaat Ankara’nin en buylk eglence merkezlerinden biri
Acilis Tarihi 1 2011 olan gocuk ve geng eglence merkezi Joyland, 10
Ada / Parsel : 15049/ 6 salonlu Cinemaximum sinemalari, 4.000 m?lik
Arsa Alani : 30.812 m2 bdlgenin tek yagsam ve spor merkezi Atlantis
Kiralanabilir Alan  : 50.123 m? Sports Center, 17.000 m?lik Botanik Bahge,
Magaza Sayisi : 150 7.500 m?lik su oyun havuzlariyla bir AVM'nin

Otesinde eglence merkezi niteligi de niteligi de
_ http://www.atlantisavm.c ~ tasimaktadir.
" om.tr/

Linki
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Bilkent Center - Bilkent Station
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Lokasyon : Cankaya
ingaat Yiiklenici : Bilkent Holding - Tepe
Acihig Tarihi : 1998
Ada / Parsel : 26053 /7
Arsa Alani 1 74.822 m?
Kiralanabilir Alan  : 47.468 m?
Magaza Sayisi : 31
http://www.bilkentcenter.
Linki .comuf .
" http://www.bilkentstation.
com.tr/

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

2015 yilinda Bilkent Station'in, Bilkent Center
binyesine katilmasiyla birlikte AVM'nin dnemini
arttirmisgtir. Bilkent Center igindeki 6zel bir
bdlimdn yenilenme projesi olarak ele alinan
Bilkent Station, cafe, restoran ve eglence
merkezlerinin yer aldigi bulusma noktasi
vizyonuna sahiptir. Bilkent Center ve Bilkent
Station, Ankara'ya farkli bir mekan kazandirarak
kapali sokak konseptini kentle bulusturmustur.

CEPA Aligveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici : Ustlingelik A.S. -
Acihg Tarihi : 2007

Ada/ Parsel 128162 /1

Arsa Alani : 53.191 m2
Kiralanabilir Alan  : 73.000 m?
Magaza Sayisi : 210

Linki . http://www.cepaavm.com

CEPA AVM, Ankara'nin bati aksinda Eskisehir
Yolu tizerinde ODTU yerleskesi karsisinda yer
almaktadir. GUn 15131 alan 6n ve arka atriumlari,
genis ve ferah dolasim alanlariyla, sicak i¢
mimarisiyle keyifli bir aligveris konseptine sahiptir.
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Dolphin Center AVM

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

Linki . http://www.dolphinavm.n

Forum Ankara Outlet AVM

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

Kiralanabilir Alan  : 86.300 m?

Magaza Sayisi . 116

Linki . http://www.forum-
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Lokasyon . Kegidren FTZ AVM, "300 metrekarelik oyun alani ile
insaat Yiiklenici : FTZ Grup ¢ocuklar igin vazgecilmez bir oyun-eglence
Acihig Tarihi : 2003 dinyasi, cafe ve restoranlar ile sizler sicacik bir
Ada/ Parsel :33841/1 muhabbet ortami, 1500 metrekarelik food court
Arsa Alani : 5.559 m? alani ile agzinin tadini bilenlerin lezzet mekani, 5
Kiralanabilir Alan  : 7.000 m? sinema salonu ve etkinlik alanlari ile sanat
Magaza Sayisi 141 severlerin bulusma noktasi, 1200 metrekalik

super marketi ile evinizin ve mutfaginizin olmazsa
Linki - http://www.ftzavm.com/tr ~ ©lmazi... " konseptine sahiptir.
Galleria Ankara AVM
ki l"‘ e :
:_“ l ..‘ .& "‘ g ; . .é
-‘ F'Nl.r L R EE e

Lokasyon : Cankaya 1995 yilinda yapilan Galleria AVM yeniden insa
ingaat Yiiklenici : Besa Grup - Bezci Ingaat edilmekte olup, 2015 tarihinde projelendirilmistir.
Acilis Tarihi : 2018 Sokak konseptiyle tekrar hayata gegiriimesi
Ada / Parsel 113944 /17 amagclanan Galleria AVM'nin 29 adet ofis ve 96
Arsa Alani 1 6.978 m? adet dikkan olmak Uzere toplam 125 adet
Kiralanabilir Alan  : 7.771 m? bagimsiz bélimden olusmasi amacglanmaktadir.
Magaza Sayisi 1 96
Linki . http://www.galleriaankar

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)


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

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

: GERLEME

kul - Fizibilite - Proje

REEL

Gordion AVM

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

: Gordion Grup
: 2009

: 61081 /1-2

: 30.042 m2

: 50.000 m?

: 150 Gzeri

_ http://www.gordion-
" avm.com/

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

Karum Is ve Aligveris Merkezi

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

: Nurol GYO
: 1991
12944 /21

0 17.990 m?
: 27.000 m?
: 382

. http://avmkarum.com/

Karum, 1991 yilinda ‘Ankara’da Yeni Bir Merkez’
slogani ile kapilarini agarken, icinde modernizm
ve zerafeti bir araya getirmeyi hedefleyerek
hizmetine baslamistir. Cok kisa bir sure igerisinde
sehrin cazibe merkezi haline gelen yapi;
Tarkiye'nin ilk is ve aligsveris merkezlerinden biri
olmasi ile taninmigtir. Ozellikle mimari yapisi ve
peyzajl ile begeni toplayan Karum, sehrin en zarif
semti olan Kavaklidere’'de yer alir.
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Kentpark Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cankaya Kentpark AVM, bir AVM olmaktan 6te projede yer
insaat Yiiklenici : Megatirk - Bayraktar ing. alan 6.000 metrekarelik fitness salonu, 1.500
Acihig Tarihi : 2009 metrekarelik gocuk oyun alani, Prestige Cinema,
Ada/ Parsel :9014/3 2.000 metrekarelik golet, Tab Sanat Akademi
Arsa Alani 1 42.321 m? Dans Okulu, 3.000 metrekarelik Rolling Ball
Kiralanabilir Alan  : 80.000 m? Bowling, 7.000 metrekare Pazar alani ve 28.000
Magaza Sayisi 1191 metrekarelik peyzaj alani ile yagam alani

yaratmayi amaglamaktadir.

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

Mesa Plaza AVM

Lokasyon : Yenimabhalle MESA Plaza Alisveris Merkezi, Ankara’nin en
ingaat Yiiklenici : GVY Gayrimenkul ins. seckin banliydésu Cayyolu sinirlari igerisinde ve
Acihig Tarihi : 1996 ayni zamanda ODTU; BILKENT ;Hacettepe ve
Ada / Parsel :17041/3 Bagkent Universite kamptslerinin, kamu kurum
Arsa Alani 1 21.752 m? ve kuruluslarinin yer aldigi Eskisehir yolu, Koru
Kiralanabilir Alan  : 12.300 m? yerleskesi kavsaginda, 1996 yilindan beri hizmet
Magaza Sayisi 1 37 vermektedir.

Linki . http://www.mesaplaza.c
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Mahall Ankara

Lokasyon : Cankaya Mahall Ankara projesi ofis, otel, konut, yasam ve
insaat Yiiklenici . Tirkerler ingaat AVM alanlarindan ve toplam 9 adet bloktan
Acihig Tarihi : 2016 olugsan karma bir projedir.

Ada/ Parsel 129369/ 3 Aligverisin ve lezzetin yeni merkezi Mahall

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

Linki . http://www.mahallankara

Nata Vega Outlet

Lokasyon : Mamak
insaat Yiiklenici : Nata ingaat
Acilig Tarihi . 2011

Ada/ Parsel : 39658 /5
Arsa Alani : 50.291 m?

Kiralanabilir Alan : 80.000 m?

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

Linki

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

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

olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak

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

Lokasyon : Cankaya

insaat Yiiklenici . Pasifik ingaat

Acihig Tarihi : 2013

Ada / Parsel 1 27457 1 4

Arsa Alani : 19.590 m?

Kiralanabilir Alan  : 42.000 m?

Magaza Sayisi . 120

Linki _ http://www.nextlevelavm.

" com.tr/tr

Prestijli konumu ve 6dulli mimarisi ile Ankara’nin
ilk karma yasam projesi Next Level; ofis, rezidans
ve alisveris merkezi ile sehrin en gelismis
lokasyonu S6gutézi’nde, Eskisehir ve Konya
yollarinin kesisme noktasinda yer almaktadir.
Next Level Alisveris Merkezi, lUks oteller, kongre
ve fuar merkezi, akademik yerleskeler, is ve
finans dlinyasinin genel merkezleri arasindaki
konumuyla dne ¢ikmaktadir. Projede avm'ye ek
olarak bir adet ofis ve isyeri, bir adet mesken
blogu bulunmaktadir.

Optimum Outlet

Lokasyon . Etimesgut

ingaat Yiiklenici : Rénesans Gayrimenkul
Acihig Tarihi . 2004

Ada/ Parsel : 46397 /4

Arsa Alani : 30.976 m2
Kiralanabilir Alan  : 40.000 m?

Magaza Sayisi . 167

. http://www.optimumoutle

Linki " t.com/tr/ankara

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

Lokasyon : Cankaya Panora AVM'yi diger AVM'lerden ayiran 6zelligi
insaat Yiiklenici : Panora GYO mimari detayidir. Gk kubesi sayesinde yagmur,
Acihig Tarihi . 2007 glnes, kar gibi hava olaylari AVM i¢inden

Ada/ Parsel 129087 /1 rahatlikla izlenebilmektedir. 75 ton su kapasiteli iki
Arsa Alani : 30.707 m2 dev akvaryumu da ilgi ¢ekici diger bir 6zelligidir.
Kiralanabilir Alan  : 86.000 m?

Magaza Sayisi 191

Linki . https://www.panora.com.

Podium AVM

Lokasyon

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

Linki

“

- Yenimahalle

: S6nmez Group
: 2014

1 43574/ 3

: 58.598 m?

: 70.000 m?

: 180

http://ankarapodium.com

Podium Ankara, gl¢li marka karmasi, ana
yollarin kesistigi merkezi konumu, modern
mimarisi, acik ve kapali sosyal yagsam alanlari ile
One cikmaktadir. Podium Ankara projesinde
kiralanabilir alanlar disinda 11 bin metrekare
alana sahip 140 odali bir sehir oteli de yer
almaktadir.
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Taurus AVM

Lokasyon

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

Linki

: Cankaya

: Ensari Ailesi - Taurus
: 2013

127354 /1

: 25.937 m?

: 50.000 m?

: 148

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

Ensari Ailesi ve Amerika merkezli Taurus
Investment Holdings ortakligi ile 2008 yilinda
kurulan Taurus Balgat Aligveris Merkezi Yatirm
A.S. 26.000 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.

Tepe Prime Avenue

-

il

i
L

T

Lokasyon

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

Linki

. Cankaya

: Tepe ingaat

: 2011

28294 /1

. 28.277 m?

: 6.000 m?

: 28

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

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

Tepe Prime Avenu'da toplam 3 blok, 218 adet
ofis, 100 adet stidyo daire ve 37 adet magdaza yer
almaktadir.
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nenk:

2024 yil sonu degerleme galigmasi yapilan Ankara'da yer alan AVM'ler i¢in kamuya agik
degerleme raporlarindan ve piyasalardan derlenen bilgiler agagidaki tablodaki gibidir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi bir faktére
rastlanmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arteri Gzerindedirler.
*  Tercih edilirlikleri yuksektir.
* Yapilara ait iskan belgeleri bulunmaktadir.

*  AnkaMall AVM kapsaml tadilat gérerek yenilenmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Ankara genelinde ¢ok sayida AVM bulunmaktadir.

* Niteligi ve alanlari nedeni ile alici kitlesi kisitlidir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

- Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi ve

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Arsa Emsalleri
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum KW Angora

TEL1; O 546 6285615
ALINAN BILGI
25 Mart Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Caddesi Uzerinde oldugu beyan edilen 7839 ada 7 parsel

2.980 m? alanlidir. Emsal: 0,50, 2 kat, ticaret alani imarl olarak pazarlanan arsa igin 279.500.000.-
TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 2980 .-M2  279.500.000 .-TL 93.792 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Network
TEL1; O 533 4510655
ALINAN BILGI

Cankaya Balgat Oguzlar Mahallesinde, Mevlana Bulvari yakin konumda, ticari binalarin yogun
oldugu bolgede 6928 ada 2 parsel Hmax: 3 Kkat, ticaret + konut imarh olarak pazarlanan 1.018 m?
icin 135.000.000.-TL stenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1018 .-M2  135.000.000 .-TL  132.613 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yasar Gayrimenkul
TEL1; O 538 0453634
ALINAN BILGI

Cankaya Barbaros Mahallesinde, Abay Kunanbey Caddesi Uzerinde ticari binalara yakin konumda
oldugu beyan edilen 2530 ada 27 parsel Emsal=1.20, ticaret + konut imarli olarak pazarlanan 547
m? arsa icin 90.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 547 -M? 90.000.000 .-TL 164.534 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Age Gold Gayrimenkul
TEL1; O 533 3599832
ALINAN BILGI

Cankaya Mustafa Kemal Mabhallesinde, ticari binalara yakin konumda oldugu beyan edilen
Emsal=1.00, Hmax 10 Kat ticaret imarli olarak pazarlanan 5.500 m? arsa i¢in 450.000.000.-TL
istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 5500 .-M?  450.000.000 .-TL 81.818 .-TL/M?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi
TEL1; O 532 2613104

ALINAN BILGI

ivedikkdy Mahallesinde ivedik Caddesi lizerinde Emsal: 1,00 ticaret alani imarli oldugu beyan
edilen 44701 ada 17 parsel 3.691 m? alanli arsa igin 185.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 3691 .-M?  185.000.000 .-TL 50.122 -TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi
TEL1; O 532 4112201
ALINAN BILGI

Ostim OSB Mahallesinde ara sokak Uzerinde, blok nizam emsal: 2,00, 2 kat ticaret alani imarli
oldugu beyan edilen 16956 ada 6-7-20-21 numarali 4 adet parsel toplam 1000 m? alanl arsa igin
58.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1000 -M?  58.000.000 .-TL  58.000 .-TL/M?
EMSAL KROKISI (Arsa)

¥ TEMSALS ginbel i 200 >
e % &3 P = = “ TASINMAZLARIN
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Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Unitas Team Gayrimenkul
TEL1; O 532 165-0506

Mebusevler Mahallesinde yaklasik 15 yillik 7 kath oldugu beyan edilen 1.929 m? alanli bina
137.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1929 -M?  137.000.000 .-TL 71.021 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Plaza Point Gayrimenkul
TEL1; O 533 372-2988

Balgat, ana cadde Uzerinde yaklasik 30 yillik 3 katli oldugu beyan edilen 1.500 m2 alanli bina
185.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1500 .-m? 185.000.000 .-TL 123.333 .-TL/M?

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum incek Premium
TEL1; O 542 492-1173

Mustafa Kemal Mahallesinde, Sakip Sabanci Bulvarina paralel cadde Uizerinde yaklasik 10
yillik 6 katli oldugu beyan edilen 2.000 m? alanli bina 135.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2000 .-M2  135.000.000 .-TL 67.500 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwel Banker Elit

TEL1; O 505 506-6044

Eminyet Mahallesinde cadde tzerinde yer almakta olan yaklasik 8 yillik 5 katli oldugu beyan
edilen 1.300 m? alanli bina 130.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1300 .-M2  130.000.000 .-TL ~ 100.000 .-TL/M?

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Pro
TEL1; O 533 705-5334

Altindag Hacettepe Mahallesi Talatpasa Bulvari izerinde yaklasik 17 yillik 5 katli oldugu beyan
edilen 3.940 m? alanli bina 210.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3940 .-M?  210.000.000 .-TL 53.299 .-TL/M?

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sentual Real Estate
TEL1; O 532 614-9476

Mustafa Kemal Mahallesinde, Sakip Sabanci Bulvarina paralel cadde tzerinde yaklasik 2 yillik
8 katli oldugu beyan edilen 4.860 m? alanli bina 480.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 4860 .-M?  480.000.000 .-TL 98.765 .-TL/M?

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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TASINMAZLARIN
KONUMU

P

S EMSALS - g

Kiralik Diikkkan Emsalleri

1- Anadolu Emlak
Tel 0 (532) 21356 04

Bahgelievler Mahallesinde, Azerbeycan Caddesi Uzerinde yer alan 45 m2 dikkan icin 55.000.-
TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigstir.

KIRALIK 45 -M? 55.000 .-TL 1.222 -TL/M?
2- Turyap Yasamkent
Tel 0 (532) 588 50 05
Emniyet Mahallesinde, Gazi Universitesi karsisinda cadde (izerinde yer alan 270 m? dilkkan

icin 300.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 270 -M? 300.000 .-TL 1.111 .-TL/M?
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o
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3- Remax Lot
Tel 0 (505) 468 30 26

Ragip Tizin Mahallesinde, Akin Caddesi lizerinde yer alan depolu 400 m? diikkan igin
300.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.
KIRALIK 400 .-Mm? 300.000 .-TL 750 .-TL/M?

4- 3M Gayrimenkul
Tel 0 (544) 675 44 04

Karsiyaka Hanim Mahallesinde, ivedik Caddesi lizerinde yer alan 350 m2 diikkan icin 300.000.-
TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 350 .-M2 300.000 .-TL 857  .-TL/M?
5- Sahibi
Tel 0 (532) 257 73 52

Haci Bayram Mahallesinde, yaya popllasyonu olan ara sokak Uzerinde yer alan 130 m? dikkan
icin 125.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 130 .-M? 125.000 .-TL 962  .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

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

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 279.500.000 135.000.000 90.000.000 450.000.000 185.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 50.725,00 2.980 1.018 547 5.500 3.691
BIRIM M2 DEGERI 93.792 132.613 164.534 81.818 50.122
ALANA ILISKIN COK KUCUK COK KUGUK COK KUCUK KUCUK COK KUCUK
DUZELTME -25% -45% -50% -20% -25%
) Kentsel . TICARET + TICARET + . ;
IMAR Senvis Alani TICARET D KONUT TICARET TICARET
IMAR ILISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 0% 10% 10% 0% 0%
YAPILASMA KAKS:1.50 _ _ _ _
BURUMU E=0.50 3 KAT E=1.20 E=1.00 E=1.00
"V'““it’i‘;;}",\'l"'u"‘“ KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
OI7E] TME 20% 20% 5% 15% 15%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN . ) ) ) )
DUZELTME 5% 10% 10% 10% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN % % o o o
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -20% -20% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, -50, 0,
DUZELTME 10% 25% 45% 5% 10%

DUZELTILMIS

DEGER

81.400

99.460

90.494

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

Tasinmazin Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Piyasadan ve bdlgeden elde edilen emsallerden tasinmaza konum, alan ve yapilagsma kosullari
olarak en benzer arsalar karsilastirma tablosunda yer almaktadir. Emsal karsilastirma
tablosunda tasinmaza en benzer oldugu disunilen emsaller secilmistir. Farkli yonleri (+) / (-)
yonde degerlendirilerek ortalama birim degere ulasiimistir.

Diger emsaller de degerlendirilmis olup, karsilastirma tablosunda yer verilmemistir.

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

Toplam Briit Alani Birim Deger

50725,00 m? 81.400 TL/m?

YENi GIMAT GYO A.S.'NiN HiSSESININ
YUVARLATILMIS DEGERI 2.879.575.000 TL
(35375615/50725000)

Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL)

4.129.015.000 TL

TASINMAZIN DEGERI (43344 ADA 2 PARSEL)

50000,00 m? 110.000 TL/m? 5.500.000.000 TL
YENI GIMAT GYO A.S.'NIN HISSESININ 5 500.000.000 TL

DEGERI (1/1)

YENIi GIMAT GYO A.$.'NiN HISSESININ
2 ADET PARSELDEKI TOPLAM ARSA 8.379.575.000 TL
DEGERI (YUVARLATILMIS)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmustur.

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

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

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

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

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

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandur." denilmektedir.

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

2025 yih yapi yaklagik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 34.400.-
TL/m?dir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligine gore Ticarethane ve igyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
16.439,35.-TL/mZdir.
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Gorildugua tzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farkhlik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindi§inda iki farkli bolgede, farkl 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat yiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin nitelikleri géz 6niinde bulundurularak insa birim
maliyeti AVM icin 45.000.-TL/m?, Otel binasi i¢in 54.000.-TL/m? olarak éngorilmusgtir.
Tasinmazin diger maliyet kalemlerinin ( proje, mihendislik, yonetim giderleri, peyzaj, girisimci
kari) insaat maliyetlerinin % 10 nu kadar olacagi 6ngérilmustar. O

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

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

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

Asinma paylari %17 olarak kabul edilmistir. Ancak AVM blogu kapsamli tadilat gérmus ve 2014-
2015 yillarinda fiziki olarak yenilenmistir. Bu nedenle %10 amortisman disimustir.

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

Toplam ingaat ..
Fonksiyon ingaat Alani (M2) Alani Paylag:?el?:(g.lt_ei\)Arsa
icerisindeki Payi 9
A”kamaglc’?g'\" (b-E 141.856,00 m? 83,69% 4.602.834.118
Otel Binasi (F Blok) 27.650,00 m? 16,31% 897.165.882
TOPLAM 169.506,00 m? 5.500.000.000

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Yeni Gimat GYO
A.S$.'nin Arsa Pay

Birim Deger

. Ora.nlnd'i (TLIM2) Asinma Payi Toplam Deger (TL)
Hissesine Diisen
Alan(M2)
A blok 92.478,45 X 45.000,00 10% = 3.745.377.104 TL
B blok 703,00 X 45.000,00 17% = 26.257.050 TL
D ve E blok 141.856,00 X 45.000,00 17% = 5.298.321.600 TL
TOPLAM BINA DEGERI = 9.069.955.754 TL

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

BETONU-GIRISIMCi KARI VB. MALIYETLERI (%15) 1.360.493.363 TL

ANKAMALL AVM TOPLAM ARSA DEGERI = 7.482.409.118 TL
TOPLAM DEGER = 17.912.900.000 TL

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

Otel Alani Birim Deger Asinma Pay Toplam Deger

F blok 27.650,00 X 54.000,00 17% 1.239.273.000 TL

TOPLAM BIiNA DEGERI

PROJE GELISTIRME,MiM.,MUH. VE YONETIM-PEYZAJ-SAHA
BETONU-GIRISIMCi KARI VB. MALIYETLERI (%10)

OTEL ARSA DEGERI 897.165.882 TL

TOPLAM DEGER = 2.260.400.000 TL

MALIYET YAKLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET TASINMAZIN YENI GIMAT GYO A.S.
HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

1.239.273.000 TL

= 123.927.300 TL

ANKAMALL AVM 17.912.900.000 TL
OTEL BINASI 2.260.400.000 TL
TOPLAM 20.173.300.000 TL

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

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 lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin géz 6énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikhi oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin son g yillik ortalama faizi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

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

Gayrimenkul aligveris merkezi ve otel gibi iki farkli yapiyl bunyesinde barindirmaktadir. Ayrica,
iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan blytkligl gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir karma kullanimli projeye yatirirm yapabilecek yatirimci
sayisinin az olmasina ragmen, Ankara’da bu tlirde baska satilik bir proje yoktur.
Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusunulmektedir. Bu kapsamda
gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya g¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris merkezi icin %7,00 otel icin %5,00
olarak belirlenmigtir.

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

Otel AVM

% 23,00 % 23,00 Risksiz Oran (llke riskine gore ayarlanmig)
+ % 7,00 % 5,00 Risk Primi
= %30,00 %28,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%30,00, otel igin %28,00 olarak kabul edilmistir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL) 57



YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)

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

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Ankamall Alisveris Merkezine Iliskin Kabuller

* Alisveris Merkezi projesi icin tarafimiza musteri tarafindan saglanan bilgilere gore toplam
kiralanabilir brat alan 93.341 m? olarak kabul edilmistir. Kiralanabilir alan dagilimi asagidaki
tabloda verilmistir.

* Musteri tarafindan saglanan kiralama bilgilerine ilk 10 aylik doluluk orani %99,71 olup,
mevcut kiralanmis alan ~93.067 m*dir.

* Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda %99 olacag: ilerleyen yillarda artarak % 99 olacagi
sabit devam edecegi 10 yilda % 99 seviyesinde devam edecegi 6ngérilmustir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik potansiyel kira birim m2 degerinin 2025
yiliigin 1.586.-TL/m?, 2026 dénemi icin 1.982.-TL/m? olacagi 6ngérilmustir.

** Tabloda magaza kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin haricinde
AVM'nin; depolar, ATM'ler, tabelalar, taksi duradi, antenler-baz istasyonu vb. kira gelirleri
bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler bashgi altinda gdsterilmis olup, projeksiyon yillarinda
toplam potansiyel kira gelirinin %10 U oraninda olacadi 6ngérulmustur.

* 2023 yih toplam ciro gelirleri, 2024 yilhin toplam ciro gelirleri ve 2025 yilinin ilk 10 ayindaki
toplam ciro gelirlerinin asgari kira gelir icerisindeki oranlari incelenmistir. Gelecek dénemler igin
ciro gelirlerinin asgari potansiyel kira gelirlerinin ortalama %8' i kadar olacagi 6ngoérulmustar.

* Yilhk kira artisi orani; ilgili s6zlesmeler, gegmis dénem performanslari, Enflasyon orani
dikkate alinarak %30,00 kabul edilmigtir.

* Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda %99 olacag: ilerleyen vyillarda sabit kalacagi
ongorualmdastur.

* Net Bugunku Deger hesabinda artik deger ydntemi kullanilmis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil stresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6nitinde bulundurularak %8 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sureyle nakit akislarina gelir
olarak kaydedilmigtir.
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* MUsteri tarafindan iletilen 2025 yili 10 aylik emlak vergisi 4.010.073.-TL, toplam sigorta gideri
ise ilk 10 ay igin ~3.824.207.-TL olarak alinmis, gelecek dénemlerde enflasyon oraninda
artacag! kabul edilmistir.

*Diger Yonetim ve isletme giderlerinin ilk dénem icin toplam gelirin ~%21,00 oraninda olacag
ongorulmustar.

*Bakim Yenileme gideri 2023-2024-2025 yil ilk 10 aylik zaman dilimleri icin mugteri tarafindan
beyan edilmis olup gelecek yillarda toplam gelirin %3 oraninda olacagi kabul edilmistir.

*QOrtak alan giderlerinin gegmis dénem de kira gelirine oranla %10 ile %20 arasinda oldugu
go6rulmis olup, %13 orana sahip olacagi kabul edilmistir.

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

* Gelirlerinden her donem %0,5 oraninda olagandisi gelir kaybi olabilecegi kabul edilmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

* indirgeme orani %30,00 olarak kabul edilmigtir.

* Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére AVM'nin Toplam Net Bugiinkii Deger

AVM'NIN NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 18.469.405.665

AVM'NIN YUVARLATILMIS NET BUGUNKU DEGERI (.-

L) 18.469.400.000
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Otel Binasina lliskin Bilgiler ve Nakit Akisi Kabulleri

Degerleme konusu otel igin gelir ydntemi kullaniimistir. Tesis i¢in nakit akim tablosunda 10 yil
boyunca faaliyette kalmasi planlanmigtir. Otel isletmesinden 2024 yili ve 2025 yili ilk 9 ay gelir
tablolari, kurumlar vergisi beyannameleri vb. gelir bilgileri temin edilebilmistir. Bu kapsamda
gelir ydnteminde gelir bilgileri ve dngdruye dayali verilere yer verilmistir. Otel yil boyu hizmet
vermekte olup mevcut duruma goére 263 odalidir.

Doluluk orani 2024 yilinda %68 oraninda olup, 2025 yilinda baslayan renovasyon galismasinda
%40'hk bolimin kapatilarak calismalarin baslatildigi, 2026 yilinda kalan %60'hk kisim igin
renovasyon c¢aligmalarinin yapilarak tamamlanacag bilgisi alinmistir. Bu bilgiler dahilinde 2026
yilinda odalarin %60'Inda yapilacak tadilat nedeniyle doluluk orani %35 olabilecegi

ongorulmustir. Gelecek dénemlerde artacagi dngoérilmustur.

Otel fiyatlari oda-kahvalti sistemde olacak sekilde ongérilmustir. Miusteriden temin edilen
bilgilere gére 2024 yili ortalama oda fiyati ~2.500.-TL, 2025 yili ortalama oda fiyati ~3.300.-
TL'dir. Bolgede yer alan diger oteller, gergeklesen kiralama gelirleri incelenmis ve uygun oldugu
kanaatine variimigtir. Gelecek doénemlerde enflasyon oranina oda fiyatlarinin artacagi
o6ngorilmustir. Renavasyonun tamamlanmasinin oda fiyati artis oranina olumlu yansiyacagi
disundlmektedir.

Tarafimizca yapilan arastirmalar ve tecribelerimiz dogrultusunda ekstra harcama olarak
nitelendirilen konferans salonu ve diger gelirlerin olusturudugu diger gelirlerin, konaklama
gelirlerinin %5'i oraninda olacagi varsayilmistir.

Otel iginde yer alan restaurant, yeme —icme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsayllmistir. Ekstra yiyecek icecek gelirlerin konaklama gelirlerinin %10'u oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir. Tesisin kar
marjinin yillik %45 olacagi 6ngérilmus ve yillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi
varsayllmistir.

Emlak vergisi ve sigorta bedelinin gegmis dénem verileri incelenmis, gelecek yillarda 6ngoérilen
enflasyon oraninda artacagdi kabul edilmigtir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olugan artik deger, tesisin kendisini % 7,00 kapitalizasyon
orani ile amorti edecegi 6ngdrusu ile belirtilenmistir.

Musteriden edinilen bilgiler dogrultusunda otelin ilk yil renovasyon maliyetinin 350.000.000 TL
olacagi varsaylimistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

* Indirgeme orani %28,00 olarak kabul edilmigtir.

* Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Otel isletmesinin Toplam Net Bugiinkii
Deger

OTEL iSLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 1.884.260.968

OTEL iSLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU

DEGERI (.-TL) 1.884.300.000
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HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

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

ANKAMALL AVM

18.469.400.000 TL

OTEL BINASI 1.884.300.000 TL
TOPLAM 20.353.700.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

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

17.912.900.000 TL

OTEL BINASININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

2.260.400.000 TL

iKi ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

20.173.300.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;

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

18.469.400.000 TL

OTEL BINASININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

1.884.300.000 TL

iKi ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

20.353.700.000 TL

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

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

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

Kira tespitinde AVM'nin kiralama bilgilerinin ve incelenen kira s6zlesmelerinin piyasa
emsalleri ile benzerlik gostermesi nedeni ile gerceklesen ortalama kira bedelinin
kullaniimasi uygun gorulmustir.

Otel Binasinin mevcut s6zlesmesinin olmasi nedeni ile nakit akislari ydnteminde otel igin
gelir ydntemi kullaniimistir. Gelir getiren bir milk niteliginde olmasi nedeniyle nihai rakam
olarak "Gelir indirgeme Yaklagimi" kullaniimistir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

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

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

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

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

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

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkanddr." denilmektedir.

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

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tagsinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

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

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

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

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

nitelikli olup , mevcutta projesine ve tapu sicilindeki niteligine uygundur.

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

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulagiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farklilik gostermektedir. ilk yil sabit kira gelirleri bugiine
indirgenerek aylik kira degeri takdir edilmigtir.

Potansiyel
_ |kiralanabilir | AyhkKira | AYhkOrtalama
Niteligi S Kira Birim Degeri
Alan Getirisi (TL/m?)
(TL)
ANKAMALL AVM 93.341,00 140.049.000 1.579,98
TOPLAM 93.341,00 140.049.000 1.500,40
: Toplam Toplam Aylik o m Yillik Kira
T Toplam Ingaat . Kira Birim .
Niteligi Aylik Kira .. Degeri
Alani Degeri (TL) Degeri (TL)
9 (TL/m?)
Ankamall AVM
(Yeni Gimat GYO 235.037,45 140.049.000 595,86 1.680.590.000
A.S. Payr*)

Toplam
Potansiyel Ayllkk  Toplam Potansiyel
Kira Birim Degeri  Yillik Kira Degeri TL
TL

Toplam ingaat Toplam Aylik

Alani m2

Kira Degeri
TL

TOPLAM (TL) 27.650,00 6.281.000 TL 227,16 75.372.000

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

YGMT-2510222 YENIMAHALLE (ANKAMALL AVM+OTEL)
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

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

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
oldugu goriimustir. Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis,
cins tashihi yapilmistir. 43345 ada 1 parsel ve 43344 ada 2 parsel uzerindeki yapilar igin yapi
kullanim izin belgesi ve yapi kayit belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmus ve cins tashihi
yapilarak yasal stre¢ tamamlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin
"b" bendine gére "Portfylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel,

alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul
edilir." Bu bende goére inceleme yapildiginda tasinmazlardan 43344 ada 2 parsel " Betonarme 2
Adet Magaza Otel Ve Altinda Otoparki Bulunan Arsa " ve 43345 ada 1 parsel "4 kath
betonarme ofis, isyeri ve arsasi (A blok), 4 katli betonarme magdaza ve arsasi (B blok)" nitelikli
olup , mevcutta projesine ve tapu sicilindeki niteligine uygundur.

Sermaye Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 bendelerine istinaden Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portféyinde “Binalar” bagligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.

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

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

bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son U¢ ayi i¢erisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkiindir.." denilmektedir. ilgili maddeye

istinaden degerleme konusu Ankamall AVM ve otel binasi igin tek bir deder takdir edilmesi
uygun gorulmastar.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlgtde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim
kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiikiimleri yer almaktadir. Tagsinmazlara dair
takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde portféye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadidi gorllmdistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, bu s6z konusu tasinmazlarda "Binalar"
olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakh§i Portfoyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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Gayrimenku!

Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1

- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2

- Nihai Deger Takdiri

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

alinmigtir.

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

31.12.2025 Tarihli Yeni Gimat GYO A.S. hisselerinin toplam dederi icin ;

20.353.700.000 .-TL

(Yirmi Milyar Ug Yiiz Elli Ug Milyon Yedi Yiiz Bin TiirkLiras! )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

24.424.440.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

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

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL ) (%20)

18.469.400.000

22.163.280.000

OTEL BINASI - TOPLAM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL ) (%20)

1.884.300.000

2.261.160.000

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

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%20)
140.049.000 168.058.800
OTEL - TOPLAM POTANSIYEL AYLIK KIRA DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%20)
6.281.000 7.537.200

Degerleme Uzmani

@,uﬁ"rf L

Ozan ALDOGAN
Lisans No:

409553

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Degerleme Uzmani

A
FTE LA
' veria vl oy

S.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 405453

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

alinmamistir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

@ {"’ ()L;’ L‘
L }n

Eren KURT
Lisans No: 402003

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

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