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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Ter Ra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2020 tarih ve 001 kayit no’lu

: 24 Aralik 2020

: 31 Aralik 2020

: 5is gunu

: 2020/AKMERKEZGYO/001

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Akmerkez GYO A.S.'nin talebine istinaden

473 adet bagimsiz bolimin Tiark Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik hazilanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Iimar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Akmerkez Aligveris Merkezi, Kuiltir Mahallesi,

Nisbetiye Caddesi, No: 54, 445 adet bagimsiz bélim,
No: 56, 1 adet bagimsiz b6lim,

Akmerkez Rezidans, Kultir Mahallesi, Ahmet Adnan
Saygun Caddesi, No: 3, 27 adet bagimsiz bolim,
Besiktas/ISTANBUL

: Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 76

pafta, 83 ada, 22.557 m2 yldzélgimli 1 no'lu
parselde kayitl, Carsi Blok, 445 adet badimsiz
boélim, A-Otel Blok, 27 adet bagimsiz bélim ve E3
Blok, 1 adet bagimsiz bolim

: Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.4. Bagimsiz Bolimlerin Genel

Ozellikleri

: Tasinmazlar Gzerinde kisitlayic  bir takyidat

bulunmamaktadir. _
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani ile otel, motel-

AVM vyapilabilen “Turizm Tesis (Otel-Motel-AVM)
Alani” alaninda kalmaktadir.

: Dukkan, daire ve ofis

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIiR EDILEN DEGER

473 Adet Bagimsiz Boliimiin

KDV Harig KDV Dabhil

1.513.290.000,-TL 1.785.682.200,-TL

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Ayni Kurulus Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde de Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Akmerkez Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi A.S. icin sirketimiz tarafindan
31.12.2020 tarihinde, 2020/AKMERKEZGYO/001
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692)
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme
uzmanlan 24.12.2020 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 31.12.2020 tarihi itibari ile raporu
hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler
ve ofis galismasi yapiimistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Akmerkez
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ylaktmltliklerini belirleyen 001
nolu ve 01 Aralhik 2020 tarihli dayanak
sdzlesmesi hikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3
sayll "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hikamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodgrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazilanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Sirketimiz  tarafindan  dederleme  konusu
gayrimenkul igin daha 6énce SPK mevzuatina gére
hazirlanan (¢ adet dederleme raporu mevcut
olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 1.000.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yarurlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi ve 6zel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Kltdr Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1

Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 28201 70
: +90 (212) 282 01 15
: 08 Aralik 1989

: 37.264.000,-TL

: 75.000.000,-TL

: 260139-207711

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak ve esas stzlesmesinde yer alan faaliyet
alanlari.

RAPOR NO: 2020/AKMERKEZGYO/001



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan te jisiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye
konu 473 adet bagimsiz bolimiin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiakamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goérilen
Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satica makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stiire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

¢ Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belilenmis olup degerleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Besiktas

MAHALLESI : Arnavutkoy

PAFTA NO 176

ADA NO : 83

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Dort bloklu kargir bina (*)
ARSA ALANI : 22.557 m2

YEVMIYE NO : 8535

TAPU TARIHI : 28.07.2009

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi

SIRA BLOK BAG. BOL. - v CILT
NO ADI NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI NO SAYFA NO
1 Carsl 1 2. Bodrum Garaj 1 2105600/25600000 24 2318
2 | Carsi 2 3. Bodrum Garaj 2 2437200/25600000 24 2319
3 | Carsl 3 4. Bodrum Dikkan 8400/25600000 24 2320
4 Carsi 4 4. Bodrum Dikkan 5200/25600000 24 2321
5 Carsi 5 4. Bodrum Dikkan 9200/25600000 24 2322
6 | Carsl 6 4. Bodrum Dikkan 8400/25600000 24 2323
7 Carsi 7 2. Bodrum | Dubleks Dikkan 118400/25600000 24 2324
8 |Carsl 8 3. Bodrum Dikkan 8800/25600000 24 2325
9 |Carsl 9 3. Bodrum Dikkan 9000/25600000 24 2326
10 | Carsl 10 3. Bodrum Dikkan 9200/25600000 24 2327
11 | Carsl 11 3. Bodrum Dikkan 8800/25600000 24 2328
12 | Carsl 12 2. Bodrum Dikkan 8800/25600000 24 2329
13 | Carsl 13 2. Bodrum Dikkan 9200/25600000 24 2330
14 | Carsl 14 2. Bodrum Dikkan 9200/25600000 24 2331
15 | Carsl 15 2. Bodrum Dikkan 8800/25600000 24 2332
16 | Carsl 16 1. Bodrum Dikkan 6000/25600000 24 2333
17 | Carsl 17 1. Bodrum Dikkan 13600/25600000 24 2334
18 | Carsl 18 1. Bodrum Dikkan 13600/25600000 24 2335
19 | Carsl 19 1. Bodrum Dikkan 6000/25600000 24 2336
20 | Carsl 20 1. Bodrum Dikkan 27200/25600000 24 2337
21 | Carsl 21 1. Bodrum Dikkan 18800/25600000 24 2338
22 | Carsl 22 1. Bodrum Dikkan 16800/25600000 24 2339
23 | Carsl 23 1. Bodrum Dikkan 98400/25600000 24 2340
24 | Carsl 24 1. Bodrum | Dort kath dikkan | 113600/25600000 24 2341
25 | Carsl 25 1. Bodrum Dikkan 49200/25600000 24 2342
26 | Carsl 26 1. Bodrum Dikkan 24400/25600000 24 2343
27 | Carsl 27 1. Bodrum Dikkan 16400/25600000 24 2344
28 | Carsl 28 1. Bodrum Dikkan 16800/25600000 24 2345
29 | Carsl 29 1. Bodrum Dikkan 18400/25600000 24 2346
30 | Carsl 30 1. Bodrum Dikkan 26000/25600000 24 2347
31 | Carsl 31 1. Bodrum Dikkan 10000/25600000 24 2348
32 | Carsl 32 1. Bodrum Dikkan 28800/25600000 24 2349
33 | Carsl 33 1. Bodrum Dikkan 23600/25600000 24 2350
7
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34 | Carsl 34 1. Bodrum Dikkan 23600/25600000 24 2351
35 | Carsi 35 1. Bodrum Dikkan 25200/25600000 24 2352
36 | Carsl 36 1. Bodrum Dikkan 25200/25600000 24 2353
37 | Carsi 37 1. Bodrum Dikkan 25200/25600000 24 2354
38 | Carsl 38 1. Bodrum Dikkan 24400/25600000 24 2355
39 | Carsl 39 1. Bodrum Dikkan 23200/25600000 24 2356
40 | Carsl 40 1. Bodrum Dikkan 24400/25600000 24 2357
41 | Carsl 41 1. Bodrum Dikkan 24800/25600000 24 2358
42 | Carsl 42 1. Bodrum Dikkan 26000/25600000 24 2359
43 | Carsl 43 1. Bodrum Dikkan 24000/25600000 24 2360
44 | Carsl 44 1. Bodrum Dikkan 18400/25600000 24 2361
45 | Carsl 45 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2362
46 | Carsl 46 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2363
47 | Carsl 47 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2364
48 | Carsl 48 1. Bodrum Dikkan 2800/25600000 24 2365
49 | Carsl 49 1. Bodrum Dikkan 2800/25600000 24 2366
50 | Carsi 50 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2367
51 | Carsl 51 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2368
52 | Carsi 52 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 24 2369
53 | Carsi 53 1. Bodrum Dikkan 2800/25600000 24 2370
54 | Carsi 54 1. Bodrum Dikkan 5200/25600000 25 2371
55 | Carsi 55 1. Bodrum Dikkan 4800/25600000 25 2372
56 | Carsi 56 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2373
57 | Carsi 57 1. Bodrum Dikkan 3600/25600000 25 2374
58 | Carsi 58 1. Bodrum Dikkan 2400/25600000 25 2375
59 | Carsi 59 1. Bodrum Dikkan 3200/25600000 25 2376
60 | Carsl 60 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 25 2377
61 | Carsl 61 1. Bodrum Dikkan 4800/25600000 25 2378
62 | Carsl 62 1. Bodrum Dikkan 1200/25600000 25 2379
63 | Carsl 63 1. Bodrum Dikkan 1200/25600000 25 2380
64 | Carsl 64 1. Bodrum Dikkan 12800/25600000 25 2381
65 | Carsi 65 1. Bodrum Dikkan 8000/25600000 25 2382
66 | Carsl 66 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 25 2383
67 | Carsl 67 1. Bodrum Dikkan 6000/25600000 25 2384
68 | Carsl 68 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 25 2385
69 | Carsl 69 1. Bodrum Dikkan 15200/25600000 25 2386
70 | Carsl 70 1. Bodrum Dikkan 23600/25600000 25 2387
71 | Carsl 71 1. Bodrum Dikkan 13600/25600000 25 2388
72 | Carsl 72 1. Bodrum Dikkan 9600/25600000 25 2389
73 | Carsi 73 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 25 2390
74 | Carsl 74 1. Bodrum Dikkan 8800/25600000 25 2391
75 | Carsl 75 1. Bodrum Dikkan 14800/25600000 25 2392
76 | Carsi 76 1. Bodrum Dikkan 12000/25600000 25 2393
77 | Carsl 77 1. Bodrum Dikkan 14000/25600000 25 2394
78 | Carsi 78 1. Bodrum Dikkan 20400/25600000 25 2395
79 | Carsi 79 1. Bodrum Dikkan 19200/25600000 25 2396
80 | Carsl 80 1. Bodrum Dikkan 20800/25600000 25 2397
81 | Carsl 81 1. Bodrum Dikkan 26400/25600000 25 2398
82 | Carsl 82 1. Bodrum Dikkan 26000/25600000 25 2399
83 | Carsl 83 1. Bodrum Dikkan 25600/25600000 25 2400
84 | Carsl 84 1. Bodrum Dikkan 25600/25600000 25 2401
85 | Carsl 85 1. Bodrum Dikkan 25600/25600000 25 2402
86 | Carsl 86 1. Bodrum Dikkan 38400/25600000 25 2403
87 | Carsl 87 1. Bodrum Dikkan 15600/25600000 25 2404
88 | Carsl 88 1. Bodrum Dikkan 1200/25600000 25 2405
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89 | Carsl 89 1. Bodrum Dikkan 76800/25600000 25 2406
90 | Carsl 95 1. Bodrum Dikkan 51200/25600000 25 2412
91 |Carsl 98 1. Bodrum Dikkan 5200/25600000 25 2415
92 | Carsl 99 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2416
93 | Carsl 100 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2417
94 | Carsl 101 1. Bodrum Dikkan 5200/25600000 25 2418
95 | Carsl 104 1. Bodrum Dikkan 1600/25600000 25 2421
96 | Carsl 105 1. Bodrum Dikkan 8800/25600000 25 2422
97 | Carsl 108 1. Bodrum Dikkan 5200/25600000 25 2425
98 | Carsl 109 1. Bodrum Dikkan 4800/25600000 25 2426
99 | Carsl 110 1. Bodrum Dikkan 5200/25600000 25 2427
100 | Carsi 111 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 25 2428
101 | Carsl 112 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 25 2429
102 | Carsi 113 1. Bodrum Dikkan 4400/25600000 25 2430
103 | Carsi 114 1. Bodrum Dikkan 3600/25600000 25 2431
104 | Carsli 115 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2432
105 | Carsi 116 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2433
106 | Carsi 117 1. Bodrum Dikkan 4000/25600000 25 2434
107 | Carsi 123 1. Bodrum Dikkan 33200/25600000 25 2440
108 | Carsi 124 1. Bodrum Dikkan 23600/25600000 25 2441
109 | Carsi 125 1. Bodrum Dikkan 23200/25600000 25 2442
110 | Carsi 126 1. Bodrum Dikkan 26000/25600000 25 2443
111 | Carsi 127 1. Bodrum Dikkan 23600/25600000 25 2444
112 | Carsi 128 1. Bodrum Dukkan 22400/25600000 25 2445
113 | Carsli 129 1. Bodrum Dikkan 23200/25600000 25 2446
114 | Carsi 130 1. Bodrum Dikkan 18800/25600000 25 2447
115 | Carsli 131 1. Bodrum Dikkan 18800/25600000 25 2448
116 | Carsli 132 1. Bodrum Dikkan 18800/25600000 25 2449
117 | Carsi 133 1. Bodrum Dikkan 20800/25600000 25 2450
118 | Carsi 134 1. Bodrum Dikkan 9600/25600000 25 2451
119 | Carsi 137 1. Bodrum Dikkan 14400/25600000 25 2454
120 | Carsi 138 1. Bodrum Dikkan 12800/25600000 25 2455
121 | Carsli 139 1. Bodrum Dikkan 10400/25600000 25 2456
122 | Carsl 140 1. Bodrum Dikkan 10000/25600000 25 2457
123 | Carsi 141 1. Bodrum Dikkan 10000/25600000 25 2458
124 | Carsi 142 1. Bodrum Dikkan 10400/25600000 25 2459
125 | Carsl 143 1. Bodrum Dikkan 9600/25600000 25 2460
126 | Carsl 144 1. Bodrum Dikkan 129600/25600000 25 2461
127 | Carsl 145 1. Bodrum Dikkan 8800/25600000 25 2462
128 | Carsl 146 1. Bodrum Dikkan 8000/25600000 25 2463
129 | Carsi 147 1. Bodrum Dikkan 8000/25600000 25 2464
130 | Carsi 148 1. Bodrum Dikkan 16800/25600000 25 2465
131 | Carsl 149 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 25 2466
132 | Carsl 150 1. Bodrum Dikkan 7200/25600000 25 2467
133 | Carsi 151 1. Bodrum Dikkan 8000/25600000 25 2468
134 | Carsi 152 1. Bodrum Dikkan 13200/25600000 25 2469
135 | Carsi 153 1. Bodrum Dikkan 12400/25600000 26 2470
136 | Carsi 154 1. Bodrum Dikkan 12000/25600000 26 2471
137 | Carsi 155 1. Bodrum Dikkan 12400/25600000 26 2472
138 | Carsi 156 1. Bodrum Dikkan 14400/25600000 26 2473
139 | Carsi 157 1. Bodrum Dikkan 12400/25600000 26 2474
140 | Carsli 158 1. Bodrum Dikkan 12000/25600000 26 2475
141 | Carsl 159 1. Bodrum Dikkan 12400/25600000 26 2476
142 | Carsi 161 1. Bodrum Dikkan 12400/25600000 26 2478
143 | Carsi 162 1. Bodrum Dikkan 5600/25600000 26 2479
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144 | Carsl 163 1. Bodrum Dikkan 18400/25600000 26 2480
145 | Carsi 164 1. Bodrum Dikkan 8000/25600000 26 2481
146 | Carsl 165 1. Bodrum Dikkan 12000/25600000 26 2482
147 | Carsl 166 1. Bodrum Dikkan 127200/25600000 26 2483
148 | Carsl 167 1. Bodrum Dikkan 11600/25600000 26 2484
149 | Carsl 168 1. Bodrum Dikkan 14400/25600000 26 2485
150 | Carsi 169 1. Bodrum Dikkan 10000/25600000 26 2486
151 | Carsi 170 1. Bodrum Dikkan 10000/25600000 26 2487
152 | Carsi 171 1. Bodrum Dikkan 10400/25600000 26 2488
153 | Carsi 172 1. Bodrum Dikkan 13200/25600000 26 2489
154 | Carsi 173 1. Bodrum Dikkan 8400/25600000 26 2490
155 | Carsi 174 1. Bodrum Dikkan 6400/25600000 26 2491
156 | Carsi 175 Zemin Dikkan 23600/25600000 26 2492
157 | Carsi 176 Zemin Dikkan 59600/25600000 26 2493
158 | Carsi 177 Zemin Dikkan 49200/25600000 26 2494
159 | Carsi 178 Zemin Dikkan 24400/25600000 26 2495
160 | Carsli 179 Zemin Dikkan 18400/25600000 26 2496
161 | Carsi 180 Zemin Dikkan 21200/25600000 26 2497
162 | Carsi 181 Zemin Dikkan 10000/25600000 26 2498
163 | Carsi 182 Zemin Dikkan 12000/25600000 26 2499
164 | Carsi 183 Zemin Dikkan 21200/25600000 26 2500
165 | Carsli 184 Zemin Dikkan 26800/25600000 26 2501
166 | Carsi 185 Zemin Dikkan 26400/25600000 26 2502
167 | Carsi 186 Zemin Dukkan 4800/25600000 26 2503
168 | Carsi 187 Zemin Dikkan 32400/25600000 26 2504
169 | Carsi 188 Zemin Dikkan 23600/25600000 26 2505
170 | Carsli 189 Zemin Dikkan 21600/25600000 26 2506
171 | Carsi 190 Zemin Dikkan 24000/25600000 26 2507
172 | Carsi 191 Zemin Dikkan 34000/25600000 26 2508
173 | Carsi 192 Zemin Dikkan 26000/25600000 26 2509
174 | Carsi 193 Zemin Dikkan 34400/25600000 26 2510
175 | Carsl 194 Zemin Dikkan 5200/25600000 26 2511
176 | Carsi 195 Zemin Dikkan 6000/25600000 26 2512
177 | Carsi 196 Zemin Dikkan 16400/25600000 26 2513
178 | Carsi 197 Zemin Dikkan 63200/25600000 26 2514
179 | Carsi 198 Zemin Dikkan 54400/25600000 26 2515
180 | Carsi 199 Zemin Dikkan 15200/25600000 26 2516
181 | Carsi 200 Zemin Dikkan 7200/25600000 26 2517
182 | Carsl 201 Zemin Dikkan 18400/25600000 26 2518
183 | Carsl 202 Zemin Dikkan 17600/25600000 26 2519
184 | Carsi 203 Zemin Dikkan 37200/25600000 26 2520
185 | Carsi 204 Zemin Dikkan 21600/25600000 26 2521
186 | Carsi 205 Zemin Dikkan 20800/25600000 26 2522
187 | Carsi 206 Zemin Dikkan 20800/25600000 26 2523
188 | Carsi 207 Zemin Dikkan 20800/25600000 26 2524
189 | Carsi 208 Zemin Dikkan 24000/25600000 26 2525
190 | Carsi 209 Zemin Dikkan 16800/25600000 26 2526
191 | Carsli 210 Zemin Dikkan 17600/25600000 26 2527
192 | Carsi 211 Zemin Dikkan 22000/25600000 26 2528
193 | Carsi 212 Zemin Dikkan 31600/25600000 26 2529
194 | Carsi 213 Zemin Dikkan 15200/25600000 26 2530
195 | Carsi 214 Zemin Dikkan 9200/25600000 26 2531
196 | Carsi 215 Zemin Dikkan 76800/25600000 26 2532
197 | Carsi 216 Zemin Lokanta 160800/25600000 26 2533
198 | Carsi 217 Zemin Dikkan 76800/25600000 26 2534
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199 | Carsi 219 Zemin Dikkan 6000/25600000 26 2536
200 | Carsi 220 Zemin Dikkan 11200/25600000 26 2537
201 | Carsl 221 Zemin Dikkan 11600/25600000 26 2538
202 | Carsl 222 Zemin Dikkan 19200/25600000 26 2539
203 | Carsl 223 Zemin Dikkan 14400/25600000 26 2540
204 | Carsi 224 Zemin Dikkan 20400/25600000 26 2541
205 | Carsi 225 Zemin Dikkan 12800/25600000 26 2542
206 | Carsl 226 Zemin Dikkan 34400/25600000 26 2543
207 | Carsl 227 Zemin Dikkan 24000/25600000 26 2544
208 | Carsl 228 Zemin Dikkan 32400/25600000 26 2545
209 | Carsl 229 Zemin Dikkan 21600/25600000 26 2546
210 | Carsl 230 Zemin Dikkan 12400/25600000 26 2547
211 | Carsl 232 Zemin Dikkan 20000/25600000 26 2549
212 | Carsl 233 Zemin Dikkan 6800/25600000 26 2550
213 | Carsl 235 Zemin Dikkan 6000/25600000 26 2552
214 | Carsl 236 Zemin Dikkan 8000/25600000 26 2553
215 | Carsl 237 Zemin Dikkan 10800/25600000 26 2554
216 | Carsl 238 Zemin Dikkan 12000/25600000 26 2555
217 | Carsl 239 Zemin Dikkan 21200/25600000 26 2556
218 | Carsl 241 Zemin Dikkan 17600/25600000 26 2558
219 | Carsl 242 Zemin Dikkan 19600/25600000 26 2559
220 | Carsl 243 Zemin Dikkan 12000/25600000 26 2560
221 | Carsl 244 Zemin Dikkan 13200/25600000 26 2561
222 | Carsl 245 Zemin Dukkan 12400/25600000 26 2562
223 | Carsl 246 Zemin Dikkan 14400/25600000 26 2563
224 | Carsl 247 Zemin Dikkan 7600/25600000 26 2564
225 | Carsl 248 Zemin Dikkan 8000/25600000 26 2565
226 | Carsl 249 Zemin Dikkan 5200/25600000 26 2566
227 | Carsl 250 Zemin Dikkan 9200/25600000 26 2567
228 | Carsl 251 Zemin Dikkan 18400/25600000 26 2568
229 | Carsl 252 Zemin Dikkan 17200/25600000 27 2569
230 | Carsl 253 Zemin Dikkan 17600/25600000 27 2570
231 | Carsi 254 Zemin Dikkan 17600/25600000 27 2571
232 | Carsl 255 Zemin Dikkan 17600/25600000 27 2572
233 | Carsl 256 Zemin Dikkan 17600/25600000 27 2573
234 | Carsl 257 Zemin Dikkan 14000/25600000 27 2574
235 | Carsi 258 Zemin Dikkan 11600/25600000 27 2575
236 | Carsl 259 Zemin Dikkan 6400/25600000 27 2576
237 | Carsl 260 Zemin Dikkan 10800/25600000 27 2577
238 | Carsl 261 Zemin Dikkan 4000/25600000 27 2578
239 | Carsi 262 Zemin Dikkan 4000/25600000 27 2579
240 | Carsl 263 Zemin Dikkan 12000/25600000 27 2580
241 | Carsl 264 Zemin Dikkan 13600/25600000 27 2581
242 | Carsl 265 Zemin Dikkan 13600/25600000 27 2582
243 | Carsl 266 Zemin Dikkan 12000/25600000 27 2583
244 | Carsl 267 Zemin Dikkan 23200/25600000 27 2584
245 | Carsl 268 Zemin Dikkan 28800/25600000 27 2585
246 | Carsl 269 Zemin Dikkan 21600/25600000 27 2586
247 | Carsl 271 Zemin Dikkan 13200/25600000 27 2588
248 | Carsl 272 Zemin Dikkan 9600/25600000 27 2589
249 | Carsl 273 1 Dikkan 24000/25600000 27 2590
250 | Carsl 274 1 Dikkan 19600/25600000 27 2591
251 | Carsl 275 1 Dikkan 17600/25600000 27 2592
252 | Carsl 276 1 Dikkan 112800/25600000 27 2593
253 | Carsl 277 1 Dikkan 75600/25600000 27 2594
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254 | Carsl 278 1 Dukkan 28800/25600000 27 2595
255 | Carsl 279 1 Dukkan 13600/25600000 27 2596
256 | Carsl 280 1 Dukkan 13200/25600000 27 2597
257 | Carsl 281 1 Dukkan 19200/25600000 27 2598
258 | Carsl 282 1 Dukkan 24000/25600000 27 2599
259 | Carsl 283 1 Dukkan 15600/25600000 27 2600
260 | Carsi 285 1 Dukkan 29600/25600000 27 2602
261 | Carsl 286 1 Dukkan 28800/25600000 27 2603
262 | Carsl 287 1 Dukkan 26000/25600000 27 2604
263 | Carsl 288 1 Dikkan 22400/25600000 27 2605
264 | Carsi 289 1 Dikkan 20800/25600000 27 2606
265 | Carsi 290 1 Dikkan 22800/25600000 27 2607
266 | Carsi 291 1 Dikkan 26400/25600000 27 2608
267 | Carsi 292 1 Dikkan 29600/25600000 27 2609
268 | Carsi 293 1 Dikkan 25600/25600000 27 2610
269 | Carsi 294 1 Dikkan 20400/25600000 27 2611
270 | Carsi 295 1 Dikkan 8000/25600000 27 2612
271 | Carsi 296 1 Dikkan 9600/25600000 27 2613
272 | Carsl 297 1 Dikkan 9200/25600000 27 2614
273 | Carsl 298 1 Dukkan 21200/25600000 27 2615
274 | Carsl 299 1 Dikkan 110000/25600000 27 2616
275 | Carsi 300 1 Dukkan 71200/25600000 27 2617
276 | Carsi 301 1 Dukkan 15200/25600000 27 2618
277 | Carsl 302 1 Dikkan 6800/25600000 27 2619
278 | Carsl 303 1 Dukkan 98800/25600000 27 2620
279 | Carsi 304 1 Dukkan 24400/25600000 27 2621
280 | Carsi 305 1 Dukkan 26400/25600000 27 2622
281 | Carsl 306 1 Dukkan 51200/25600000 27 2623
282 | Carsl 307 1 Dukkan 48400/25600000 27 2624
283 | Carsl 308 1 Dukkan 48400/25600000 27 2625
284 | Carsi 310 1 Dukkan 33600/25600000 27 2627
285 | Carsl 311 1 Dukkan 46800/25600000 27 2628
286 | Carsl 312 1 Dukkan 13600/25600000 27 2629
287 | Carsl 313 1 Dukkan 86400/25600000 27 2630
288 | Carsl 314 1 Dukkan 14000/25600000 27 2631
289 | Carsl 315 1 Dukkan 13600/25600000 27 2632
290 | Carsi 316 1 Dukkan 10000/25600000 27 2633
291 | Carsl 317 1 Dukkan 5600/25600000 27 2634
292 | Carsl 318 1 Dukkan 12000/25600000 27 2635
293 | Carsl 319 1 Dukkan 9200/25600000 27 2636
294 | Carsi 320 1 Dukkan 11600/25600000 27 2637
295 | Carsi 321 1 Dukkan 10000/25600000 27 2638
296 | Carsl 322 1 Dukkan 16000/25600000 27 2639
297 | Carsl 323 1 Dukkan 10000/25600000 27 2640
298 | Carsi 324 1 Dukkan 12000/25600000 27 2641
299 | Carsi 325 1 Dukkan 8400/25600000 27 2642
300 | Carsi 326 1 Dukkan 14800/25600000 27 2643
301 | Carsi 327 1 Dukkan 6400/25600000 27 2644
302 | Carsi 328 1 Dukkan 7200/25600000 27 2645
303 | Carsi 329 1 Dikkan 7200/25600000 27 2646
304 | Carsi 330 1 Dikkan 36800/25600000 27 2647
305 | Carsi 331 1 Dikkan 62000/25600000 27 2648
306 | Carsi 332 1 Dikkan 17600/25600000 27 2649
307 | Garsi 333 1 Dikkan 18000/25600000 27 2650
308 | Carsi 334 1 Dikkan 26000/25600000 27 2651
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309 | Carsl 335 1 Dikkan 23600/25600000 27 2652
310 | Carsl 336 1 Dikkan 26800/25600000 27 2653
311 | Carsl 337 1 Dikkan 23200/25600000 27 2654
312 | Carsl 338 1 Dikkan 25600/25600000 27 2655
313 | Carsl 339 1 Dikkan 29600/25600000 27 2656
314 | Carsl 340 1 Dikkan 36800/25600000 27 2657
315 | Carsl 341 1 Dikkan 15600/25600000 27 2658
316 | Carsl 342 1 Dikkan 6800/25600000 27 2659
317 | Carsl 343 1 Dikkan 6800/25600000 27 2660
318 | Carsl 345 1 Dikkan 11600/25600000 27 2662
319 | Carsi 346 1 Dikkan 12000/25600000 27 2663
320 | Carsl 347 1 Dikkan 14800/25600000 27 2664
321 | Carsl 348 1 Dikkan 17200/25600000 27 2665
322 | Carsl 349 1 Dikkan 27600/25600000 27 2666
323 | Carsl 350 1 Dikkan 27600/25600000 27 2667
324 | Carsl 351 1 Dikkan 11200/25600000 28 2668
325 | Carsl 352 1 Dikkan 12400/25600000 28 2669
326 | Carsl 353 1 Dikkan 11600/25600000 28 2670
327 | Carsl 354 1 Dikkan 12400/25600000 28 2671
328 | Carsl 355 1 Dikkan 8400/25600000 28 2672
329 | Carsl 356 1 Dikkan 8000/25600000 28 2673
330 | Carsl 357 1 Dikkan 4400/25600000 28 2674
331 | Carsl 358 1 Dikkan 9600/25600000 28 2675
332 | Carsl 359 1 Dikkan 26400/25600000 28 2676
333 | Carsl 360 1 Dikkan 26400/25600000 28 2677
334 | Carsl 361 1 Dikkan 26400/25600000 28 2678
335 | Carsl 362 1 Dikkan 26400/25600000 28 2679
336 | Carsl 363 1 Dikkan 10000/25600000 28 2680
337 | Carsl 364 1 Dikkan 12000/25600000 28 2681
338 | Carsl 365 1 Dikkan 5600/25600000 28 2682
339 | Carsl 366 1 Dikkan 8400/25600000 28 2683
340 | Carsl 367 1 Dikkan 4400/25600000 28 2684
341 | Carsl 368 1 Dikkan 10800/25600000 28 2685
342 | Carsl 369 1 Dikkan 19200/25600000 28 2686
343 | Carsl 370 1 Dikkan 16400/25600000 28 2687
344 | Carsl 371 1 Dikkan 14000/25600000 28 2688
345 | Carsl 372 1 Dikkan 27200/25600000 28 2689
346 | Carsl 373 1 Dikkan 26400/25600000 28 2690
347 | Carsl 374 1 Dikkan 21600/25600000 28 2691
348 | Carsl 378 Teras Dikkan 4400/25600000 28 2695
349 | Carsl 379 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2696
350 | Carsi 380 Teras Dikkan 4400/25600000 28 2697
351 | Carsl 381 Teras Dikkan 12800/25600000 28 2698
352 | Carsl 382 Teras Dikkan 8000/25600000 28 2699
353 | Carsl 383 Teras Dikkan 36400/25600000 28 2700
354 | Carsl 384 Teras Dikkan 36400/25600000 28 2701
355 | Carsl 385 Teras Dikkan 14000/25600000 28 2702
356 | Carsl 386 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2703
357 | Carsl 387 Teras Dikkan 10400/25600000 28 2704
358 | Carsi 388 Teras Dikkan 10800/25600000 28 2705
359 | Carsl 389 Teras Dikkan 6800/25600000 28 2706
360 | Carsl 390 Teras Dikkan 7200/25600000 28 2707
361 | Carsl 391 Teras Dikkan 4400/25600000 28 2708
362 | Carsl 392 Teras Dikkan 5600/25600000 28 2709
363 | Carsl 393 Teras Dikkan 7200/25600000 28 2710
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364 | Carsl 394 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2711
365 | Carsi 395 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2712
366 | Carsi 396 Teras Dikkan 7200/25600000 28 2713
367 | Carsi 397 Teras Dikkan 6800/25600000 28 2714
368 | Carsl 398 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2715
369 | Carsi 399 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2716
370 | Carsi 400 Teras Dikkan 6800/25600000 28 2717
371 | Carsi 401 Teras Dikkan 7200/25600000 28 2718
372 | Carsi 402 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2719
373 | Carsl 403 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2720
374 | Carsl 404 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2721
375 | Carsl 405 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2722
376 | Carsl 406 Teras Dikkan 14800/25600000 28 2723
377 | Carsli 407 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2724
378 | Carsl 408 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2725
379 | Carsl 409 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2726
380 | Carsl 410 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2727
381 | Carsl 411 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2728
382 | Carsi 412 Teras Dikkan 67600/25600000 28 2729
383 | Carsl 413 Teras Dikkan 50400/25600000 28 2730
384 | Carsl 414 Teras Dikkan 20800/25600000 28 2731
385 | Carsl 415 Teras Dikkan 4800/25600000 28 2732
386 | Carsl 416 Teras Dikkan 31600/25600000 28 2733
387 | Carsl 417 Teras Dikkan 38000/25600000 28 2734
388 | Carsl 418 Teras Dikkan 4000/25600000 28 2735
389 | Carsl 419 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2736
390 | Carsl 420 Teras Sinema 2-3 191600/25600000 28 2737
391 | Carsl 421 Teras Sinema 1 67600/25600000 28 2738
392 | Carsl 422 Teras Dikkan 6800/25600000 28 2739
393 | Carsl 423 Teras Dikkan 9200/25600000 28 2740
394 | Carsl 424 Teras Dikkan 6800/25600000 28 2741
395 | Carsi 425 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2742
396 | Carsl 426 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2743
397 | Carsi 427 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2744
398 | Carsl 428 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2745
399 | Carsl 429 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2746
400 | Carsl 430 Teras Dikkan 6400/25600000 28 2747
401 | Carsl 431 Teras Dikkan 5600/25600000 28 2748
402 | Carsl 432 Teras Dikkan 5600/25600000 28 2749
403 | Carsl 433 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2750
404 | Carsl 434 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2751
405 | Carsl 435 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2752
406 | Carsl 436 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2753
407 | Carsl 437 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2754
408 | Carsl 438 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2755
409 | Carsl 439 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2756
410 | Carsl 440 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2757
411 | Carsl 441 Teras Dikkan 7600/25600000 28 2758
412 | Carsl 442 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2759
413 | Carsli 443 Teras Dikkan 11200/25600000 28 2760
414 | Carsi 444 Teras Dikkan 10000/25600000 28 2761
415 | Carsi 445 Teras Dikkan 53600/25600000 28 2762
416 | Carsi 446 Teras Dikkan 50400/25600000 28 2763
417 | Carsl 447 Teras Dikkan 74000/25600000 28 2764
418 | Carsi 448 Teras Dikkan 52000/25600000 28 2765
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419 | Carsl 449 Teras Dikkan 22400/25600000 28 2766
420 | Carsl 450 Teras Dikkan 18400/25600000 28 2767
421 | Carsl 451 Teras Dikkan 20000/25600000 28 2768
422 | Carsl 452 Teras Dikkan 12400/25600000 29 2769
423 | Carsl 453 Teras Dikkan 18400/25600000 29 2770
424 | Carsl 454 Teras Dikkan 25600/25600000 29 2771
425 | Carsl 455 Teras Dikkan 15600/25600000 29 2772
426 | Carsl 456 Teras Dikkan 12800/25600000 29 2773
427 | Carsl 457 Teras Dikkan 7600/25600000 29 2774
428 | Carsl 458 Teras Dikkan 6400/25600000 29 2775
429 | Carsl 459 Teras Dikkan 5600/25600000 29 2776
430 | Carsl 460 Teras Dikkan 8400/25600000 29 2777
431 | Carsl 461 Teras Dikkan 6400/25600000 29 2778
432 | Carsl 462 Teras Dikkan 6400/25600000 29 2779
433 | Carsl 463 Teras Dikkan 8400/25600000 29 2780
434 | Carsl 464 Teras Dikkan 8400/25600000 29 2781
435 | Carsl 465 Teras Dikkan 6400/25600000 29 2782
436 | Carsl 466 Teras Dikkan 6400/25600000 29 2783
437 | Carsl 467 Teras Dikkan 8000/25600000 29 2784
438 | Carsl 468 Teras Dikkan 25600/25600000 29 2785
439 | Carsl 469 Teras Dikkan 54000/25600000 29 2786
440 | Carsl 470 Teras Dikkan 24400/25600000 29 2787
441 | Carsl 471 Teras Dikkan 4400/25600000 29 2788
442 | Carsl 472 Teras Dikkan 5200/25600000 29 2789
443 | Carsl 473 Teras Dikkan 7600/25600000 29 2790
444 | Carsl 474 Teras Kafeterya Salon 197200/25600000 29 2791
445 |A-Otel 475 1 Al Daire 42400/25600000 29 2792
446 |A-Otel 476 1 B1 Daire 20800/25600000 29 2793
447 |A-Otel 477 1 C Daire 52800/25600000 29 2794
448 |A-Otel 478 1 B2 Daire 20800/25600000 29 2795
449 |A-Otel 479 1 A2 Daire 42400/25600000 29 2796
450 |A-Otel 480 2 A1l Daire 42400/25600000 29 2797
451 |A-Otel 481 2 B1 Daire 20800/25600000 29 2798
452 |A-Otel 482 2 C Daire 52800/25600000 29 2799
453 |A-Otel 483 2 B2 Daire 20800/25600000 29 2800
454 |A-Otel 484 2 A2 Daire 42400/25600000 29 2801
455 |A-Otel 485 3 Al Daire 42400/25600000 29 2802
456 |A-Otel 487 3 C Daire 52800/25600000 29 2804
457 |A-Otel 489 3 A2 Daire 42400/25600000 29 2806
458 |A-Otel 490 4 A1l Daire 42400/25600000 29 2807
459 |A-Otel 492 4 C Daire 52800/25600000 29 2809
460 |A-Otel 494 4 A2 Daire 42400/25600000 29 2811
461 |A-Otel 495 5 A2 Daire 42400/25600000 29 2812
462 |A-Otel 499 5 A2 Daire 42400/25600000 29 2816
463 |A-Otel 504 6 A2 Daire 42400/25600000 29 2821
464 |A-Otel 509 7 A2 Daire 42400/25600000 29 2826
465 |A-Otel 513 8 B2 Daire 20800/25600000 29 2830
466 |A-Otel 514 8 A2 Daire 42400/25600000 29 2831
467 |A-Otel 518 9 B2 Daire 20800/25600000 29 2835
468 |A-Otel 519 9 A2 Daire 42400/25600000 29 2836
469 |A-Otel 523 10 B2 Daire 20800/25600000 29 2840
470 |A-Otel 524 10 A2 Daire 42400/25600000 29 2841
471 |A-Otel 537 13 D2 Daire 63200/25600000 29 2854
472 | E3 583 Bahge Biro 230000/25600000 30 2900
473 | Carsl 600 Bahge Mini Golf 408400/25600000 30 2917

15

RAPOR NO: 2020/AKMERKEZGYO/001




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan te jisiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.12.2020 ila 10.12.2020 tarihleri arasinda Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen
“Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore, rapor konusu tasinmazlar Uzerinde asadidaki
notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 03.03.1994 tarihli.

Serhler Boliimii:

e Turkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi. (31.12.1992 tarih ve 5538 yevmiye no ile)

Not: Rapor ekinde sunulan tasinmaza ait tapu kaydi belgelerinde bazi gayrimenkuller lzerinde
depo eklentili alanlan bulunmaktadir.
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Besiktas Kadastro
Mldurliga’nde bulunan paftalar Uzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Besiktas Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirigi‘niin 11.12.2020 tarih ve
24864664-115-E.6527/11883 sayili imar durumu yazisinda yazan agiklamalar asagidaki gibidir.

e Begsiktas Ilcesi, Kultiir Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel, 22.07.2011 onanl 1/5000
6lcekli Nazmi Imar Plani Degisikligi ve 07.02.2013 onanh 1/1000 élcekli Uygulama imar
Plani kapsaminda “Turizm Tesis (Otel + Motel + Avm) Alani”'nda kalmakta olup,
plan notlari;

- 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe konturuna ek olarak ve
kullanim alanini arttirmamak kaydiyla yalnizca estetik ve kentsel tasarim amacina
yonelik, agikligi 1,20 metreyi, st kodu + 13,40 metreyi gegmeyen dedisik sekillerde
giydirme cephe uygulamalari, bina ici tadilatlar ile ylkselen bloklar haricindeki bina
gabarisine ek 5,00 metreyi gecmeyecek sekilde seffaf tepe 1sikhk 6rtlisii uygulamalarn
Ilce Belediyesince onaylanacak avan proje tadilati ile yapilabilir.

- Bina ici tadilatlarla ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 288
sayili yapi kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir insaat alani arttinlamaz.

- Her tdrld uygulamada Tabiat Varliklarn Bélge Komisyonunun olumlu gérisi alinacaktir.

seklindedir.

e Yukarnidaki agiklamalar imar durumu yazih bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamini icermez
ve buna gbére uygulama yapilamaz.

Plan notlarinin tamami asagidaki sekildedir:

e Plan onama sinir Besiktas ilgesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel siniridir.

e Plan onama siniri igerisinde kalan alanin fonksiyonu OM (Turizm tesis alani) alanidir. OM
alaninda otel, motel-AVM (aligveris merkezi) yapilabilir.

e 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe uygulamalari, bina igi
tadilatlar ile ylkselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gegmeyecek
sekilde seffaf tepe 1siklik 6rtisi (skylight) uygulamalarn ilge belediyesince onaylanacak
avan proje tadilati ile yapilabilir.

e Bina igi tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228
sayili yap! kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alani arttinlamaz.

e Aciklanmayan hususlarda mer'i imar plani sartlan ve ilgili yénetmelikler gegerlidir.

e Her tirld uygulamada Tabiat Varliklant Koruma Boélge Komisyonu’nun uygun gorisi
alinacaktir.

Ayrica Ust dlcekli planlara ait bilgiler T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi Iimar ve
Sehircilik Daire Baskanligi Sehir Planlama Muadurliga’nan 30.07.2019 tarih ve 91442078-
10.01.02/2019/BN:7697 sayili imar durumu vyazisinda bulunmakta olup, rapor ekinde
sunulmustur.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Besiktas Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midarligi arsivinde dederleme konusu
tasinmazlann konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.
Mimari Projeler:

23.12.1987 tarih ve 10225 sayili mimari proje

19.10.1989 tarih ve 7008 sayili mimari proje

27.12.1990 tarih ve 7847 sayili mimari proje

11.04.1991 tarih ve 1672 sayili mimari proje

16.02.1994 tarih ve 691 sayili mimari proje (kat irtifak projesidir.)

08.09.1995 tarih ve 95/4304 sayili mimari proje

06.12.2013 tarih ve 2013/6122 sayili ruhsatin eki olan 04.12.2013 tarihli tadilat
projesi

24.02.2015 onay tarihli 2015/130 sayili mimari proje

Yapi Ruhsatlari:

49.504 m? dikkan-magaza alani, 72.800 m? ishani-isyeri ve 58.925 m? otel
fonksiyonlu olmak Gzere toplam 181.229 m? alan icin diizenlenmis 25.01.1988 tarih
ve B3-28 sayili yapi ruhsati

Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan tasinmaz lGzerinde asadidaki tarih ile ek-
ilave yapi ruhsatlarn oldugu anlasiimistir.

» 23.10.1989 tarihli yapi ruhsati

17.01.1991 tarihli yapi ruhsati

19.06.1991 tarihli yapi ruhsati

17.02.1994 tarihli yapi ruhsati

13.09.1995 tarihli yapi ruhsati

42.205 m? alan (is yeri) icin dizenlenmis 06.12.2013 tarih ve 2013/6122 sayil tadilat
yap! ruhsati

35.149,68 m? ofis ve isyeri alani ile 7.055,32 m? ortak alan olmak Uzere toplam
42.205 m? alan icgin dizenlenmis 03.06.2015 tarih ve 2015/130 sayil tadilat yapi
ruhsati

YV V V V

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

5 bodrum kat, zemin kat, 2 algak carsi katinin ingaatinin tamamlanarak kullanilabilir
durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz bolimu iceren 16.03.1994 tarih ve 1153
sayili yapi kullanma izin belgesi

2. algak carsi katindaki dikkanin tadil edilerek, sinemaya doéntstlruldigi ve
kullanilabilecegine dair 24.10.1995 tarih ve 95/5102 sayili yap! kullanma izin belgesi
(Bu belgede “2. algak carsi katinda 94 adet dikkan ve 3 adet sinema vardir.” ibaresi
yer almaktadir.)

B3 bliro blogunda 14 adet, E3 biro blogunda 17 adet, G blokta 94 adet Unite igeren,
G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandidina dair, toplam
126 Uniteyi kapsadigina dair 03.03.1999 tarih ve 228 sayili yap! kullanma izin belgesi
35.149,68 m? ofis ve isyeri alani ile 7.055,32 m? ortak alan olmak Uzere toplam
42.205 m? alan icin dizenlenmis 19.12.2016 tarih ve 2016/565 sayili yapi kullanma
izin belgesi
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Yapi Tatil Tutanaklar ve Enciimen Kararlari

08.05.2009 Tarihli ve 24 Sira No ve 28 Cilt No’lu Yapi Tatil Tutanag

> 08.05.20009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayil Iskele Belgesine aykiri olarak;
> Biyulksehir Belediye Baskanhdi Imar Mudirligi’'nin 07.05.2009 tarih ve 4531
saylll yazi ve eki tespit tutanadl geregi mahallinde vyapilan tetkikte
Madarlagamiizce dizenlenmis 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili
Iskele Belgesine aykiri olarak anilan yazi eki tespit tutanadinda bahsedildigi
sekilde; mevcut ve kullanilir durumdaki yapinin garsi katlarinda korkuluk, déseme
kaplamasi, dis cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte;

Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildidi,

Son kattan carsi katina gikan ilave ylriyen merdiven imal edildigi,

Cars! bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi,
Carsl blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profillerin yerlestirildigi,
3 Blogu birbirine baglayan carsi blogu mevcut cati 6rtist altinda celik putreller ile

YV V V V V

catl konstriksiyonu kuruldugu,

> Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi (zerine insaat
faaliyeti durdurularak binada iskele belgesine aykin yapilan tim faaliyetleri
temsilen garsi binasinin teras kismina muhur atilmistir.

26.05.2009 Tarihli ve K1-84-113-428351-151 No’lu Enciimen Karari

> 08.05.20009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bélimlerin 2960 sayili Bodazigi Kanunu’nun 13. maddesine gore yikilarak projeye
uygun hale getirilmesine karar verilmistir.

19.10.2009 Tarihli, 25 Sira No’lu ve 29 Cilt No’lu Yapi Tatil Tutanagi

» Istanbul Blyiiksehir Belediye Baskanligi imar Midirligi‘niin 06.10.2009 tarih ve
M.34.0.IBB.0.13.24/2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayili vyazsi geregi
mahallinde yapilan tetkik sonucu Akmerkez carsi blogu kisminda eski yillarda
yapilmis olan tadilat ve ilaveler 2009/5909 sayili tespit tutanad ile tespit edilip
yasal islemlere esas teskil etmek lzere is bu yapi tatil tutanagi tanzim ve imza
edilmistir.

17.11.2009 Tarihli ve K1-207-274-458821-317 No’lu Enciimen Karari

> 19.10.2009 tarihli ve 25 sira no’lu ve 29 cilt no’lu yapi tatil tutanadinda tespit
edilen bélimlerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasina karar verilmistir.

Besiktas Belediyesi'nin Yikim Tutanaklarn

> Yukarnida belirtilen 17.11.2009 tarihli encimen kararina iliskin 18.11.2009,
19.11.2009, 20.11.2009, 23.11.2009 ve 24.11.2009 tarihli yikim tutanaklar
bulunmakta olup rapor ekinde yer verilmistir.

17.09.2015 Tarihli 35 Cilt No ve 0007 Sira No'lu Yapi Tatil Tutanagi

> Akmerkez AVM'nin Nispetiye Caddesi ve Adnan Saygun Caddesi tarafindaki tasdikli
mimari projesinde demontabl malzeme ile gdsterilen ortak alan zemin teraslarinda
yan boélmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim
haline getirilmis oldugunun gorilmesi Gzerine yapi tatil tutanag: dizenlenmistir.
Toplam projesine aykiri kullanilan alan 316,25 m?dir.
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- 03.11.2015 Tarihli 050.02.04-277 Karar No’lu, 444 Kayit No'lu ve 948039-
484 Cikis No'lu Enciimen Karari
> 17.09.2015 tarihli 35 cilt no ve 0007 sira no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bolimlerin 2960 sayili Bodazigi Kanunu’nun 13. maddesine gore projesine uygun
hale getiriimesine ve yikimina karar verilmistir.
- 03.11.2015 Tarihli 050.02.04-278 Karar No’lu, 445 Kayit No’lu ve 948044-
485 Cikis No’lu Enciimen Karari
» 17.09.2015 tarihli 35 cilt no ve 0007 sira no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bélimlerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca mal sahibi
Akmerkez GYO A.S.'ye toplam 9.383,77 TL para cezasi verilmesine karar
verilmistir.
- 05.07.2017 Tarih ve 37 Cilt No ve 0049 Sira No’lu Yapi Tatil Tutanag
> Akmerkez AVM'nin Nisbetiye Caddesi tarafinda tasdikli mimari projesinde
demontabl malzeme ile gésterilen zemin teraslarinin, ortak alan zemin teraslarinda
yan bdlmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim alani
haline getirilmis oldugunun gorilmesi Gzerine yapi tatil tutanagr dizenlenmistir.
Toplam projesine aykiri kullanilan alan 419,21 m?'dir.
- 10.08.2017 Tarih ve 2017 /233 Sayili Enciimen Karari
> 05.07.2017 tarih ve 37 cilt no ve 0049 sira no’lu yap tatil tutanaginda belirtilen
yerlerin 2960 sayili Bodazigi Kanununun 13. maddesi uyarinca projesine uygun
hale getirilmesine ve yikimina karar verilmistir.
Yapi Tatil Tutanaklar ile Enciimen Kararlarina istinaden Acgilan Davalara Ait
Mahkeme Kararlari
- S0z konusu 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanagi
ve 26.05.2009 tarihli ve K1-84-113-428351-151 no’lu enciimen karari
sonrasinda 2009 yih icerisinde 2 adet mahkeme karari goriilmiis olup, dava
adlari asagidaki gibidir. (Ayrintilar Igin / Bkz. Ekler: Mahkeme Kararlari)
> Istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 11.08.2009 Tarihli Karar
> Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 09.10.2009 Tarihli Karari
- S0z konusu 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi1 Tatil Tutanag
ve 10.08.2017 Tarih 2017/233 numarali Besiktas Belediye Baskanhgi
Enciimen Karari sonrasinda ¢ok sayida mahkeme karari goriilmiis olup, dava
adlar asagidaki gibidir. Ancak s6z konusu mahkemeler devam ederken
davaya konu bagimsiz boliimler ile ilgili yapi kayit belgeleri diizenlenmistir.
(Ayrintilar icin / Bkz. Ekler: Mahkeme Kararlari)
> Istanbul 2. idare Mahkemesi'nin 2018/35 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karari
> Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karari
> Istanbul 9. Idare Mahkemesi'nin 2018/40 no'lu 12.01.2018 tarihli karar
> Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 2018/58 esas no'lu 12.01.2018 tarihli karar
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istanbul 13. idare Mahkemesi'nin 2018/82 esas no'lu 2018/52 karar no’lu
12.01.2018 tarihli karan

Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/168 Y.D. itiraz
no‘lu 06.02.2018 tarihli karan

Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/224 Y.D. itiraz
no'lu 13.02.2018 tarihli karan

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/248 Y.D. itiraz
no’lu 14.02.2018 tarihli karan

Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/354 Y.D. itiraz
no‘lu 27.02.2018 tarihli karan

Istanbul 2. Idare Mahkemesi’'nin 2018/35 esas no’lu 2018/621 karar no’lu
27.03.2018 tarihli génderme karari

Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 2018/58 esas no’lu 18.04.2018 tarihli baglanti
nedeniyle gdnderme karari

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/1419 Y.D. itiraz
no‘lu 03.07.2018 tarihli karan

Istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2018/40 no'lu 16.08.2018 tarihli karari

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi’nin 2018/1756 Y.D. itiraz
no’lu 25.09.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/1822 Y.D. Itiraz
no’lu 02.10.2018 tarihli karan

Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/669 no'lu 12.10.2018 tarihli karari
Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/929 no'lu 12.10.2018 tarihli karari
Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/930 no'lu 12.10.2018 tarihli karar
Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 15.10.2018 tarihli karari
Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2153 Y.D. itiraz
no’lu 14.11.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2237 Y.D. itiraz
no‘lu 21.11.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2239 Y.D. itiraz
no’lu 21.11.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/2256 Y.D. itiraz
no’lu 28.11.2018 tarihli karan

Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 2019/162 karar no'lu
30.01.2019 tarihli karan

Istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 2018/669 esas no'lu 2019/163 karar no’lu
30.01.20109 tarihli karan

Istanbul 1. idare Mahkemesi’'nin 2018/930 esas no'lu 2019/164 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karan

istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 2018/929 esas no’lu 2019/165 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karan
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> Istanbul 9. Idare Mahkemesi'nin 2018/40 esas no’lu 2019/195 karar no’lu
31.01.2019 tarihli karan
> Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Besinci idare Dava Dairesi’nin 2019/2250 esas
no‘lu 2019/2586 karar no’lu 24.09.2019 tarihli karar
» Istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 2019/1723 esas no’lu 2020/140 karar no’lu
27.01.2020 tarihli karan
» Danistay 6. Daire’'nin 2019/10946 esas no’lu 2020/9852 karar no’lu 21.10.2020
tarihli karan
» Danistay 6. Daire'nin 2020/2855 esas no’lu 2020/9853 karar no’lu 21.10.2020
tarihli karari
Son olarak; degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin konumlandigi Carsi Blok igin temin
edilen yapi kayit belgelerinin dizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri
asadidaki tabloda belirtilmistir. Ayrica; yapi kayit belgelerine iliskin Akmerkez GYO tarafindan
paylasilan ilgili alanlarn gdsterir krokilere rapor ekinde yer verilmistir.
YAPI KAYIT BELGELERI

DUZENLEME TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI BASVURU ALANI (m?2)

08.09.2018 O06N73KG 1314191 383,80
26.09.2018 50NEOQIBY 1832064 571,87
26.09.2018 BB82MHUA 1842688 261,65
26.09.2018 YK9ZZ5HR 1842798 444,10
26.09.2018 MD3KB3CI 1866466 267,97
26.09.2018 Y1T8ELMK 1866551 910,10
26.09.2018 ZZFIL8GI 1866790 326,90
26.09.2018 OA2ZFSH6 1867144 336,03
02.01.2019 NBR243D1 3724078 415,89
02.01.2019 G4T58TSM 3724357 415,89
02.01.2019 YML5INPH 3724594 377,18
02.01.2019 5NRZY6PZ 3724740 775,55
04.01.2019 TLASARTL 3723782 121,95
04.01.2019 MZHJ6CF4 3725250 1.678,87
29.01.2019 715UPRRF 4907686 1.307,27

TOPLAM 8.595,02

06.06.2018 tarih ve 30443 sayili resmi Gazete'de yayinlanarak yiarirlige giren Yapi Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin “Yapi Kayit Belgesinin Kullanim Yerleri” bashkli 6.
Maddesinin 3 bendi “Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.” seklindedir.
Bu nedenle yapi kayit belgelerinden 6nce gayrimenkuller ile ilgili diizenlenmis tiim

yapi tatil tutanaklari ile enciimen kararlari konusuz kalarak gegerliligini yitirmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi igin yapi kayit belgelerinden sonra

diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.
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4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDIiLMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan

yOnetim planinin, kira serhinin ve eklenti alanlarin kisitlayicr 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyla rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL ILE 1ILGILI VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Besiktas Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde dederleme konusu

tasinmazlarnin konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde; 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no

ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanadi, 26.05.2009 tarihli ve K1-84-113-428351-151 no’lu encliimen
karari, 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayih Yapi Tatil Tutanagi ve 10.08.2017 Tarih

2017/233 numaral Besiktas Belediye Baskanlhdi Enciimen Karari ile ilgili olarak agilmis davalar

ile ilgili ok sayida mahkeme karari bulunmakta olup, mahkeme kararlarinin agiklamasi raporun

“4.1.5. Gayrimenkulliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda

bulunmaktadir. Dava silirecleri devam etmekte olup, mahkeme kararlarinin érnekleri rapor

ekinde sunulmustur. Ancak séz konusu mahkemeler devam ederken davaya konu bagimsiz
bolimler ile ilgili yapi kayit belgeleri dizenlenmistir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILiSKiN
BILGILER
Tasinmaz; “Turizm Tesis (Otel + Motel + Avm) Alani1” igerisinde kalmaktadir. Bélgede

genel olarak ayni aks Gzerinde; konut ve ticaret alani lejentina sahip lGzerlerinde yapilar bulunan

parseller bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler”

basligi altinda tim ayrintilan verilen yapi tatil tutanaklan ve enciimen kararlarn bulunmaktadir.

Ancak s6z konusu kararlar ile ilgili daha sonradan yapi kayit belgeleri alinmis olup, yapi kayit

belgelerinden sonra dizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak (durdurma karari, yikim kararn ve

riskli yapi tespiti) bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK  YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiidi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendi “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida 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 kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici

16 ncl maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma

izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilar igin gerekli izinleri alinmis, ruhsata
aykir olan bélumler icin ise 3194 sayih Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi geredince imar
barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir. Raporun “4.1.5. Gayrimenkullin Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokimanlan Hakkinda Bilgiler” baslikli béliminde yasal belgeler hakkinda
detayli bilgiler anlatilmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGIiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Dederlemesi yapilan gayrimenkul proje asamasinda dedildir. Parsel tizerinde yapi kullanma

izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri alinmis yapilar bulunmakta olup, mevcut yapilarin yapi

denetim ile ilgili ilisigi bulunmamaktadir.

4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE iISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapora konu tasinmazlarin konumlandigi binalara ait enerji verimlilik sertifikalari
bulunmakta olup, belgeler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALizZi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Kiltiir Mahallesi, Nisbetiye
Caddesi uzerinde, 54 kapi numarali yerde konumlu Akmerkez Aligveris Merkezi blinyesinde
bulunan 445 adet bagimsiz bélim, 56 kapi numaral yerde konumlu 1 adet bagimsiz bolim ile
Ahmet Adnan Saygun Caddesi Uzerinde, 3 kapi nhumarali yerde konumlu Akmerkez Rezidans
blnyesinde bulunan 27 adet bagimsiz bolimdur.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Akmerkez Alisveris Merkezi'ne ulasim
Istanbul’'un en 6nemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin lzerinde bulundugu Buylkdere Caddesi lzerinden saglanabilmektedir. Akmerkez
Alisveris Merkezi; Blyukdere Caddesi’'ni Besiktas — Maslak yonu istikametinde ilerlerken sag
tarafta konumlu Aytar Caddesi'nin devami niteligindeki Nisbetiye Caddesi Uzerinde istikamet
yOnine gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

Akmerkez Alisveris Merkezi'nin bitisiginde Etiler Anadolu Lisesi bulunmakta olup, yakin
cevresinde Belediye Sitesi, Levent Meslek ve Teknik Anadolu Lisesi, Hisarlsti-Levent Metrosu
Nisbetiye Duradi, zemin katlarn isyeri normal katlar ofis veya konut olarak kullanilan 7-8 kath
binalar, ve Ust gelir seviyesine sahip aileler tarafindan kullanilan villalar ve konut siteleri
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, musteri celbi, kentsel rantin yiksek oldugu bir bélge
icerisinde yer almasi, cevrenin yilksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarn
dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bblge, Besiktas Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1.

YAPI TARZI

INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI

BINANIN TOPLAM
INSAAT ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR

PARATONER

ISITMA/SOGUTMA SiSTEMI

KLIMA SANTRALLERI

ASANSOR / YURUYEN
MERDIVEN

SU-KANALIZASYON
SICAK SU KAZANI
SU DEPOSU
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMI

OTOMASYON SISTEMiI

OTOPARK

BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

‘ Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 27

Onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore:

Alisveris Merkezi: 8 kat (5 bodrum + zemin + 2 normal kat)
Rezidans: 23 kat

Ofis: B3 Blok: 14 kat

Ofis: E3 Blok: 17 kat

181.229 m2 (25.01.1988 tarihli yap! ruhsatina gore)

Sebeke

CAT marka 3 adet 1.100 KVA kapasiteli, Cummins marka
2 adet 1000 KVA, 2 adet 530 KVA, 1 adet 1.400, KVA
kapasiteli, AKSA marka 1 adet 400 KVA kapasiteli

Mevcut (Faraday Kafesi)

Chiller grubu YORK, TRANE ve DAIKIN marka 3 adet
santriflj, 2 adet su sogutmali vidali, 6 adet hava sogutmali,
2 adet 4900 kw, 2 adet 2092 kw, 2 adet 2558 kw, 2 adet
1433 kw, 1 adet 870 kw kapasiteli sicak su kazani ile 2 adet
2000 kw, 2 adet 1400 kw, 3 adet 490 kw, 3 adet 540 kw ve
1 adet 300 kw kapasiteli sogutna grubu

33 Adet Flakt, 9 Adet Alarko 1 Adet Ventas olmak Uzere
toplam 43 adet

31 tane Buga Otis Asansér / 35 Ylrlyen Merdiven

Sebeke

7 adet Selnikel marka, 2 adet Buderus marka

Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)

Grundfos marka 25 adet hidrafor

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30 adet
DVR), CCTV harig olan yerler (40 adet kamera ve 3 adet
DVR), karth gecis sistemi, 8 adet X-Ray cihazi, 8 kap tipi
metal dedektdr cihazi ve 26 adet manyetik kapi. Ayrica
“Entegre Glvenlik Cézimleri Sistemi” kapsaminda; 15 adet
izleme kamerasli, 5 adet Pts izleme kamerasi ve buna bagl
diyafon sistemi ve 4 adet sisteme bagli otomatik agilan
bariyer

Binanin tamaminda sulu séndirme sprinkler sistemi ve
hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazl séndirme
mevcut.

Yangin panelleri, duman ve 1si
telefonlan ve anons Uniteleri

detektoérleri, yangin

Honeywell Otomasyon Sistemi (27 adet C-BUS haberlesme
hattina bagh 22 adet otomasyon panosu ve bunlara bagh
114 tane kontrol6r)

Kapali otopark alani mevcuttur.
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5.2.2. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

Akmerkez kompleksi Mimar Fatin URAN - Di Design Group Development tarafindan
tasarlanmis ve Yiksel Insaat A.S. tarafindan insa edilmistir. Aligveris merkezi ve diger
bloklarin insaati 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmistir.

Kompleks betonarme karkas olarak insa edilmistir. Ylksek bloklarda aliminyum giydirme
cephe kullaniimigtir.

Akmerkez kompleksi 18 Aralik 1993 yilindan bu yana ¢ok amach alisveris merkezi, ofis ve
rezidans olarak hizmet gérmektedir.

14 ve 17 kath iki adet ofis kulesi, 23 katl bir rezidans binasi ve 4 kath bir garsinin lggen bir
alan Gzerine oturdugu Akmerkez, Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesi ile Ulus yoluna 6n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

B ve E Blok olarak bilinen 2 adet ofis kulesinden B Blok'ta 14 adet ofis mevcut olup tamami
Uglincl kisilere aittir. E blok’ta ofis olarak kullanilan 1 no’lu kat harig, tamami Uglnci kisilere
aittir.

G Blok olarak bilinen ve rezidans amagli olan blok ise, 23 katli olup, rezidans bagimsiz
bélimlerinin sadece 27 adedi Akmerkez GYO A.S.'ne aittir.

Akmerkez'in isletimi Uggen Bakim ve Yoénetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmakta olup, séz
konusu sirket E blok ofislerinin 1. katinin bir kisminda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin kiracisidir.

Otoparklarda, bagimsiz bélimlere eklenti niteliginde olan ticari depo alanlarn mevcuttur.
Alisveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi lUzerinde 2 adet, Nispetiye Caddesi
Uzerinde 2 adet girisi mevcuttur. Ofis bloklarinin ana girisleri alisveris merkezinin zemin
katinda bulunmaktadir. Rezidans blogun ana girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi lizerindedir.
Ofis ve rezidans bloklarina ayni zamanda otopark ve aligveris merkezi katlarindan da givenlik
kartlan ile giris saglanmaktadir.

Gayrimenkul (zerinde bulunan alisveris merkezi Ulkemizdeki tlrindn ilk 6rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Bu nedenle 2013-2015
yillarinda renovasyon sireci gegirmistir.

Dederleme konusu tasinmaza toplu ulasim araglan ile rahatlikla ulasilabilmekte olup, M6
Levent Hisarlstld Metrosuna ylrime mesafesindedir.

5.2.3. AVM BLOGU

Madazalarin bulundugu blok otopark harig 4 kathdir. AVM’'nin Akmerkez GYO mulkiyetindeki
toplam kiralanabilir alani 33.054,52 m<2'dir. Akmerkez GYO A.S. miulkiyetinde bulunan
Bagimsiz Bolimler toplamda 445 adettir.

AVM ticari alanlan disinda bagimsiz bolimlere eklenti olan ya da olmayan ve cogunlukla
bodrum katlarda bulunan toplamda degerleme tarihi itibari ile 2.207,59 m? depo alani
bulunmaktadir. Akmerkez'de ayrica satilmis; Akmerkez GYO A.S. milkiyetinde olmayan
1.227 m? madaza alani bulunmaktadir. Tadilat sirasinda bazi madazalar tamamen veya
kismen birlestirilerek kullanilmaktadir.

Alisveris merkezinin altindaki 4 bodrum katta otopark alani yer almaktadir. Otopark alani
olarak kullanilan 2. ve 3. bodrum katlar tapuda Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi
A.S.'ye aittir.

Madazalara gunln perakende trendlerine uygun olarak daha buytk kullanim alani vermek igin
bazi bagimsiz bolimler birlestirilerek kullaniimaktadir.
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Alisveris Merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gére alansal dagilimi
asadida listelenmistir.

o o= 2020 YILI KIRALANABILIR 2020 YILI
lafetidi JILD ALAN (m?2 DAGILIMI (%

AKSESUAR 223,95 0,68%
AYAKKABI&CANTA 863,79 2,61%
ANCHORS 11.952,07 36,16%
EGLENCE 1.127,94 3,41%
ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 866,99 2,62%
EV&DEKORASYON 2.305,30 6,97%
GIYIM 6.907,55 20,90%
HIZMET 855,85 2,59%
KITAP&KIRTASIYEQOYUNCAK 1.268,62 3,84%
OPTIK 233,13 0,71%
SAAT&KUYUMCULUK 183,74 0,56%
SAGLIK&KOZMETIK 1.236,58 3,74%
SPOR 730,85 2,21%
YIYECEK&ICECEK 3.173,06 9,60%
DIGER 96,81 0,29%
BOS 1.028,29 3,11%
TOPLAM 33.054,52 100,00%

Zeminler; sirklilasyon alanlarinda seramik kapli, garaj alanlarinda ise beton kaphdir. Duvarlar;
sirktilasyon alanlarinda saten boyali, garaj alanlarinda ise plastik boyalidir.

Tavanlar; sirkllasyon alanlarinda plastik boyali, garaj alanlarinda ise beton kaphdir.

Dis cephe; aliminyum dograma ve camdir.

Aydinlatma; sirkllasyon alanlarinda spot, garaj alanlarinda ise floresan aydinlatmadir.
Akmerkez AVM'de kira bedelleri iginde genel giderler de dahil tutulmakta olup, kiracilardan
ayrica bir genel gider alinmamaktadir.

Ayrica ortalama kiralama alanina bakildiginda kiralanan hacimlerin emsallerine gore
ortalamalarinin altinda blyUkliklerde oldugu gézlemlenmektedir. Bu acidan bakildiginda
Akmerkez AVM’nin kiraci sayisinin ayni blyUklikteki AVM’lerdeki magaza adedinden daha
fazla oldugunu soylemek miumkuindur.

5.2.4. OFIS BLOKLARI

B3 ve E3 ofis bloklan, aligveris merkezinin Uzerinde yuvarlak hacimli kuleler olarak
yukselmektedir.

B3 Blok biinyesinde; niteligi bliro olan toplam 14 adet bagimsiz bolim, E3 Blok blinyesinde;
niteligi bliro olan toplam 17 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

Akmerkez GYO A.S. mulkiyetinde bulunan 1 adet ofis; E3 Blok, 1. katta yer almakta olup,
tapu projesine gére 900 m2 kullanim alanina sahiptir. Bu alan Akmerkez GYO A.S. ve isletim
sirketi Ucgen Bakim ve Yénetim Hizmetleri A.S. tarafindan ortak kullaniimaktadir.

5.2.5. REZIDANS (A-OTEL) BLOGU

Rezidans (A-Otel) blogu; AVM Uzerinde ticgen bicimli bir kule olarak ylkselmektedir.

Blok blinyesinde; niteligi kafeterya ¢ok amacli salon olan 1 adet bagimsiz bolim ve niteligi
daire olan 94 adet badimsiz bolim olmak Uzere toplam 95 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

Blok blinyesinde Akmerkez GYO A.S. milkiyetinde daire niteliginde toplam 27 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir.
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5.2.6. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

Carsli Blok’ta yer alan bagimsiz bélumler; kiracilara ince insaat isleri natamam (zeminler sap,
duvar ve tavanlar sival) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde, tesisin
mimarisine uygun olma ve AVM yo6netiminin izni dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun
bicimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir. Her tirll sokdilebilir dekorasyon malzemesi
kiraci tarafindan yapilmaktadir.

Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine dontsturilebilecek niteliktedir.
Dederlemeye konu Rezidans (A-Otel) Blok binyesinde; 27 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir. Bu bagimsiz bolimlerden 6 tanesi ikiser sekilde birlestirilerek 3 adet daire
haline getirilmistir. Halihazirda 24 adet dairenin; bagimsiz bélim numaralari, bulunduklan
katlari, daire tipleri ve satisa esas brit alanlar asagidaki sekildedir.

___ SATISAESAS
KAT ADI  DAIiRE TiPi  BRUT ALAN
(M2)

BAG. BOL.

NO

475 1 Al Daire 210
476 1 B1 Daire 96
477 1 C Daire 238
478 1 B2 Daire 96
479 1 A2 Daire 210
480 2 Al Daire 210
481 2 B1 Daire 96
482 2 C Daire 238
483 2 B2 Daire 96
484 2 A2 Daire 210
485 3 A1l Daire 210
487 3 C Daire 238
489 3 A2 Daire 210
490 4 Al Daire 210
492 4 C Daire 238
494 4 A2 Daire 210
495 5 A1l Daire 210
499 5 A2 Daire 210
504 6 A2 Daire 210
509 7 A2 Daire 210
513-514 8 D2 Daire 306
518-519 9 D2 Daire 306
523-524 10 D2 Daire 306
537 13 D2 Daire 306
TOPLAM 5.080

Halihazirda 8., 9. ve 10. katlarda bulunan A2 ve B2 tipleri birlestirilerek D2 tipi daireye
doéndsturdlmastar.

Degerlemeye konu 583 badimsiz bélim numarali ofis; E3 Blok, 1. katta yer almakta olup,
tapu projesine gére 900 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz; resepsiyon, 4 adet toplanti
odasi, 5 midir odasi, personel calisma odalari, acik ofis alanlan, arsiv, depo, mekanik oda,
tuvaletler, ve mutfak bdélimlerinden olusmaktadir. Zeminler kismen laminat parke kismen
seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik boyali asma tavandir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
dederlemeye konu tasinmazlar icin; 3194 Sayili Kanun‘un gecici 16. maddesi

dogrultusunda 15 adet “Yapi Kayit Belgesi” dizenlenmistir. 3194 Sayili Kanun’a gore Yapi

Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dénlisim uygulamasina kadar gecerlidir.

Yap! Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda ytrirlikte olan imar mevzuat

hakidmleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikliligi ve yapinin fen ve sanat norm ve

standartlarina aykirihidi hususu yapr malikinin sorumlulugundadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Besiktas Belediyesi Imar Mudirligl imar arsivinde dederleme konusu tasinmazlarin

konumlandigi parsele ait arsiv dosyas! Uzerinde yapilan incelemede; gayrimenkuller icin alinmis

cok sayida yapi tatil tutanadi ve encimen karari bulunmaktadir. Daha sonra s6z konusu aykirihk
oldudu iddia edilen alanlar ile ilgili dizenlenmis yapi kayit belgeleri diizenlenmis olup, aykinliklar
yasal hale getirilmistir. S6z konusu tutanaklar ve kararlar ile sonraki siirecte diizenlenmis olan
yapi kayit belgelerinin ayrintili bilgileri raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb.

Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler” basligi altinda ayrintilan ile belirtilmistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEéiSiKLiKLERiN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilar igin gerekli izinleri alinmis, ruhsata

aykin olan bélimler igin ise 3194 sayih Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi geredince imar

barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI iTIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzi iSE UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Degderleme tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmaz (zerinde bulunan tim yapilar ile

ilgili yapi kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri bulunmakta olup, kullanim amaglari

mevcut nitelikleri ile uyumludur.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son ceyredi ile 2020 yili ilk iki ayllk donemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca ylksek oldugu ve toparlanma egilimin devam ettigi bir slirec olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ay! itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gdézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tiketici gliven endeksinde sinirli bir disilise isaret etse de reel
sektdér glven endeksi ve imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet (zerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektdrlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektdrin nakit akislan tzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttirmistir.
Codu Ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicilar salginin olumsuz yansimalarini
siniramak amaciyla kapsamli politika adimlarn atmistir.
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2020 yih ilk ceyrekte GSYH yillik biyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandirnlmis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk ceyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan’da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladidina isaret etmektedir. Nisan’da bir énceki
aya goére %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan'daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri
gbéren imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9 ile son iki
buguk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir. Sektérel given endeksleri hizmetler ve perakendede
gOrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu dederlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki dlslsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle yikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %?11,86 olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan‘da %10,94'e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine cikmigtir. Dider yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir
izlenmektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayista gerilemeye
devam ederek %5,53 e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine ¢gikmistir.

Salgin surecinde dis talebin ig talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmustiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yarn genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kiglulme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret agigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
siniramak Uzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon
goérinimua Gzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.(*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. GCeyrek Raporu
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Tirkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda blylime
kaydedilmistir.
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6.1.2. ENFLASYON

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na gére yilhik tiketici enflasyonu
Uglincli ceyrekte ylizde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi st sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun dists edilimine girecedi yonindeki gegmis dederlendirmelere karsin,
glcla kredi ivmesi ve Tirk Lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyon 6ngoriilenden daha
yiksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylizde 12,62 dlizeyinden ylizde 11,75 gerilerken, gekirdek enflasyon
goOstergelerinin edilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu donemde tlketici fiyatlarinda
mevsimsellikten anndirilmis ceyreklik artis ydzde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlari neticesinde, azalarak da olsa, Uclncl ceyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagl olarak Uretici
fiyatlarinda gozlenen vylksek artislar, tlketici fiyatlarn Uzerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davranislarinda sektorel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin gigli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin guglu bir sekilde fiyatlara yansitildigi gézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en cok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten disiik seyretmektedir. Nitekim ddviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde belirgin bir

ayrisma goridlmektedir.

——TUFE B HTemel Mallar* W Hizmetler BTOtdn ve Altin** B Enerji B Gida
22 25
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14 l
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f T 1 T 1 T b 1‘2]3|4 1]2|3‘4]1|2‘34l‘23
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"G‘ g g o "G‘ g g 2017 2018 2019 2020
Grafik: TUEE ve B Endeksi* (Yillik % Degisim) Grafik: Yillik Tiiketici Enflasyonuna Katki (% Puan)
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK
* [slenmemis gida, enerji, alkol-tiitin, altin disi TUFE * Temel Mallar: Gida, enerji, alkolli icecekler ve tiitin ile altin disinda

kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli icecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. DOViIZ KURLARI
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

Beklenti Endeksi 2020 2. geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine
92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

jisiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tem'20
Eyl'20

€320 (420

gore 9.7'lik dususle

Giiven
Endeksi
2020 ____.
2019 ____.
2018
2017

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul
Sektoérii 2020 - 2. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020

3. ceyrek donem itibariyle %4,8 oldu. Ayni ddénemde insaat sektoéri

%?25,3 buyurken,

gayrimenkul faaliyetlerinin bdyime orani %11,5 oldu. GSYH ise, %22,6 artarak 1 trilyon 419

milyar 483 milyon TL oldu.
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Kaynak: TUIK
2020 yih 3. ceyrek sonu verisidir.
“*Gegmis dénem rakamlarinda glncelleme yapilmigtir.

Insaat Sektorii - Milli Gelir Biyime Rakamlari Karsilastirmasi (%)*
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Kaynak: TUIK
*Gec¢cmis dénem rakamlarinda gincelleme yapiimigtir.

Ceyrek Bazda Blytme (%)*
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Kaynak: TUIK

*Bir onceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi.

**Gegmis donem rakamlarinda giincelleme yapilmigtir.

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12
10 93 83 85 91 87 g3 78 84

8 63 63 6,2 6.6

6 55 47 54 48
4

2 l

0

2016 2017 2018 2019 2020

nC1 nC2 uC3 =C4

Kaynak: TUIK
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yih ikinci ceyrek konut satiglar, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %141tk bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalan tarafindan bagslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu ydnde
etkilerken, kilresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibarniyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en yiksek ayhk dedisim gorialmistar.
2020 yili ikinci geyredinde 6nceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda disUs,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrede artis gosterererk ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %206,7 oraninda
bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en disik satis sayisi goérilmis ve gegen yilin ayni dénemine goére %28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérilen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinirlamalar nedeniyle toplam satislar igerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis géralmuastur.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gére, Ekim ayinda
bir 6énceki aya goére %0,25, gegen yilin ayni dénemine gére %8.23 ve endeksin baslangi¢ donemi
olan 2010 yih Ocak Ayina gore ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

202.5

0.25% 102.5%

8.23% ‘

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI

2025
187.1
- 1702 i
1425
100~ 1132
50-
- :

10-2010 10-2011 10-2012 10-2013 10-2014 10-2015 10-2016 10-2017 10-2018 10-2019 10-2020

o

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde %0.18 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.
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0.42% 0.21% 0.15% 0.18%

1+1 Konut Tipi

08-2020 10-2020
09-2020 09-2020 09-2020

08-2020 10-2020

Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %7.46 oraninda
erime go6zlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markal konutlarin %45.601 bitmis
konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
l . . )
09-2020 10-2020
08-2020 102020 [l Bitmenmis Stok [ Bitmis Stok W+ W21 W34 [ et [ Diger

2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90'lik
(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanci yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim ayinda
agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne giktigi gorilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TIPI TERCIHI (%)

08-2020

6.17% 6.17%

441 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani
%?20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gergeklesmistir.
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0, 0, (o]
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EKIM AY| PESINAT KULLANIM ORANI EKIM AYI BANKA KREDISI KULLANIM ORANI EKIM AYI SENET KULLANIM ORANI
PESINAT KULLANIM ORANI (%) BANKA KREDISI KULLANIM ORANI (%) SENET KULLANIM ORANI (%)
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08-2020 10-2020 08-2020 09-2020 10-2020

6.1.7. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Perakende Endeksi‘nin Eylll ayi sonuglarina gore; ciro endeksi,
Agustos 2020 donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde Eylul
ayinda 0,7 artis kaydederek 293 puana ulagmistir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli

400

350 4 19 =
300 | 284 294 P! 293
245
el 216
200
150 +
100 +
50 -+
o
2017 2018 2019 2020
W AJustos = Eylal
Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
Ly
344
3 1 3150’ 31
100 284294293
24
:so 270
bl
1%
100
%
0

\ \\'P \ \N \‘\'\; ‘\bﬂ

DR g g Sl

* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul’un GLA biyiikliikleri agirhklandirarak hesaplanmstir.
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m?2) basina diisen cirolar Eyliil 2020’de Istanbul’da 1.387,-TL,
Anadolu’da 936,-TL olarak gergeklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Eylil 2020'de
1.116,-TL olarak gerceklesmistir.

Ayhk m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

L

=T -1 - - - T - T T T - - I - - - - - E“‘::‘“:E:&z&!ﬁﬁzaﬁﬁﬂ!ﬂ
Bg3+54ifsz233843¢5i§53z28 3883235388833 8832353F%°¢:
g | & T ABGH LI WE RIBALIE e AT U E AL

Eylal 2020 déneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Agustos 2020
donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde; Giyim kategorisi
264 puana, Ayakkabi kategorisi rak 274 puana ulasmistir. Teknoloji kategorisi ylizde 13,8 artis
gobstererek 512 puana, Hipermarket kategorisi yuzde 2,3 artis gostererek 226 puana, Yiyecek-
Icecek kategorisi 0,5 artis gostererek 212 puana, diger kategorisi ise 0,3 artis gdstererek 287
puana yukselmistir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
OO
SO0
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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Genel Teknoloji Diger Hipermarket Ayakkabi Yiyecek Icecek Giyim
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* Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum,
hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz bdrosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan
olusmaktadir.

37
RAPOR NO: 2020/AKMERKEZGYO/001



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan te siniz.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Eylal 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos 2020’ye gore yuzde 6,8 oraninda
dlsusle 55 puan olarak gergeklesmistir.

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernedi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

. . - Kiralanabilir Alan
AVM Tipi Biyuikliigi (m2)
Cok Buyuk 80.000 ve Ustii
Buyilk 40.000-79.999
GELENEKSEL
Orta 20.000-39.999
Kiglik 5.000-19.999
Perakende Parki Bulyik 20.000 ve Ustii
Perakende Parki Orta 10.000-19.999
. .. Perakende Parki Kligik 5.000-9.999
OZELLIKLI -
Outlet 5.000 ve Ustl
Temali (E§lence Odaklr) 5.000 ve Usti
Merkez (E§lence Odakli Olmayan) 5.000 ve Ustii
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Istanbul’da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda dzetlenmistir.
MAGAZA ACILIS TOPLAM KiRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI

SAYISI TARIHI ALAN (m2) GORE PROJE TiP1
Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Gok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA icerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 164 18.12.1993 33.048 Orta
Migros Beylikdizl 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kuguk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Klguk
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Klguk
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Klgik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Klgik

6.1.8. ISTANBUL OFIS PAZARI

Istanbul Ofis pazari, 2020 yilinda biitiin piyasalarinda giindeminde olan Covid-19 Salgini
ve ekonomik gostergelerin gdlgesinde gecti. Mart ayinda kiiresel dlgekte damga vuran salgin ile
ilgili alinan siki 6nlemler, Haziran ayi itibariyle gevsetilmesine ragmen yaz sonuna dogru vaka
sayilarinin artmasiyla birlikte pek cok Ulkede oldugu gibi, Turkiye'de de yeniden siki 6nlemlerin
alinmasini giindeme getirmistir. Bu nedenle Istanbul Ofis Piyasasi lclincii ceyrekte “bekle ve
goér” dénemine girmistir.

Salgin dolayisiyla Istanbul Ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m?2 olarak ayni seviyede
kalmasina karsin, saglikli galisma alanlan g¢ézimlerinin gerekliligi geredi arzin yeniden
yapilandiriimasi gerekecektir. Ikinci ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 41.255 m?
olarak gergeklesirken, yilin ilk yarisinda gerceklesen kiralama islemleri toplamda 132.118 m?'dir.
icinde bulunduumuz C3'20 ddneminde salgin nedeniyle ev-ofis calisma sistemine gegen
ve/veya ofislerde dondsimli calismaya baslayan sirketlerin ofis alanlarindaki optimizasyonlar
hiz kazandi. Cogu uluslararasi sirket tam zamanl ofisten galismaya baslama tarihini 2021 vyili
ikinci yarisi olarak aciklarken, bazi sirketler evden calismanin kalici hale gelebileceginin
sinyallerini vermeye basladi. Bu gecis sirecinde birgok sirketin bulunduklan ofis alanlarnni
kigllttigu ya da esnek kiralama modeline gecis yaptigi gozlendi.
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Levent, Maslak, Kozyatadi gibi talebin diger bolgelere gére daha ylksek oldugu bélgeler
disinda 2020 (glinci ceyrekte pazar duradan bir dénem gegirdi. MIA A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %31 olarak hesaplanirken, Levent'teki bosluk orani %38,8’e ylukseldi.

Piyasalarin durumu ve talebin azalmasi, yeni projelerin ertelenmesine yol acti. Istanbul ofis
stokunda belirgin bir bliylime gbézlenmedi. 2020 3. ceyrek déneminde, klgik o6lcekli sadece
birkac ofis binasi kullanima acildi. Giincel stok biiyikligine gére 2020 tglincii ceyrekte; MIA'nin
stok payl %34, MIA Disi-Avrupa %18, MIA Disi-Asya %23 ve Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri
(Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Kartal-Maltepe, Bati Atasehir) %25 oldu.

2020 UGglncl ceyrek donemde A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalar diismeye devam
etti. MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi bu ceyrekte 16,10 USD/m2/ay’a gerilerken
son dort geyrek donem sonundaki dislsin %11 oldugu tespit edildi. Kira ortalamalarindaki
diiststn salginin etkilerinden daha cok Tirk Lirasi’ndaki hizli deder kaybina bagl olmasi dikkat
cekmektedir. Pandemi devam ettigi stirece, ofis pazarindaki belirsizlik devam edecektir. Asinin
bulunmasi sonrasinda olusacak yenidiinya dizeninde c¢alisma modelleri tekrar goézden
gecirilecektir. Bu gecis siirecinde, Istanbul Ofis Pazari, diger ofis pazarlariyla benzer sekilde
mugdlak bir slire¢ gecirecektir. Ofis kullanim sekilleri netlesinceye kadar gececek donemde alan
kigllmelerine badh olarak bosluk oraninda ylkselme ve kira ortalamasinda dusis
beklenmektedir.

MIA Disi-Avrupa’da B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani son dért ceyrek dénemde diisti.
2019 dordlinci geyrekte bosluk oraninin %26,4 seviyesinde oldugu hesaplandi. 2020 yil basinda
%25,2'yen MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, takip eden dénemde bu
seviyesini korudu. MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2020 3. Ceyrekte
%?25,3 olarak kaydedildi. (*)

(*) Kaynak: Propin Istanbul Ofis Pazari Genel Bakis 2020 - 2. Ceyrek Raporu

6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. BESIKTAS ILCESI

Besiktas ilgesi; istanbul ilinin Avrupa Yakasi’nda konumlanmaktadir. Ilcenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, gliney batisinda Beyoglu ilceleri ve do§usunda ise istanbul
Bogdazi vardir. Cevrenin blylk yukseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli ylksektir. Yizolcimid 11 km? olup,

sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktas, Bizans doneminde Bodazici kiyillarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanh
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis 6lgiide Osmanli Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilcesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanl tahtina ev sahipligi yapmistir. Onceleri Beyoglu’na bagh bir bélge olan Besiktas 1930
yilinda ilge yapilmistir. Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas Ilcesi'nin cekirdegini
olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurugcesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
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yerlesim yerleri son elli yil icinde ortaya cikmislardir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi Gzerinde
bahgeli evler dizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri
atilmis, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiltir mahalleleri
olusmustur.

Besiktas merkez ilge oldugundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. Ilce merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane — Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak (zere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlar icinde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampusleri
ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktas Kultlr
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan s6z ettirmistir.
Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltir Merkezleri 6nemli sov ve gdsteri
mekanlar arasindadir.

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul’un 6zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gbkdelen tirl is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve Levent bdlgesinde
yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) ntifus sayimi sonuglarina gére nifusu 181.074 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahathdi,

o Reklam kabiliyetleri,

e Muisteri celbi,

¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalar,

e Alisveris merkezi igerisinde yer almalarn,

e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

e Otoparkinin olmasi,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Yasanan pandemi slreci ile birlikte alisveris merkezlerine getirilen kisitlamalar sonucu
cirolarin ve doluluk oranlarin ciddi anlamda olumsuz etkilenmesi,

e Dogviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2020 yili 3 geyreklik dénem incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin arttidi, konut

ve ofis satislarinda bir 6nceki yila gore diislis yasandidi ve azaldigi, buna karsilik olarak ise insaat
maliyetlerinin arttigi goralmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi
gayrimenkul sektériinid de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. geyrek sonu 3. ¢eyrek
basinda konut faizlerinin llke tarihinin en disuk seviyelerine gekilmesi ve gesitli kampanyalarla
bu durumun desteklenmesi ile 6zellikle konut sektériinde hareketlenme goértlmustir. Bununla
birlikte yasanan pandemi nedeniyle AVM’lerin yaklasik 2 ay kapali kalmasi ve 1 Haziran itibariyle
kismen acilmasi nedeniyle blyldk oranda ciro kayiplarina sebep olmus bu durum kira+ciro
Uzerinden anlasmalar yapan AVM'lerde bilylk kira geliri kayiplarina yol agmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa
arastirmalarinda da gérilecedi lizere istenen ve gerceklesen satis/kiralama bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklan gézlenmistir. Bolge genelinde konut ve ofis satis fiyatlarinda bir dnceki
ylla gore enflasyon bandinin Gzerinde artis oldugu, alisveris merkezleri ve ticari gayrimenkul
kiralarinda ise enflasyon bandinin altinda ¢ok az artis veya gegen seneye gére azalis oldugu
gbézlenmistir. Bdlgede yer alan tasinmazlar konumlan, tipleri, ticari potansiyelleri, reklam
kabiliyetleri ve raporda “Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” bélimiinde
belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan G¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirnlabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goralmektedir:
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o Dedgerleme konusu varliga veya buna onemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulagsamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gOsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

e Katihmcillarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin didger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tur gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bolim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmayacaktir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerden Carsi Blok blinyesinde bulunan 445 adet bagimsiz
bolim bir bitin halinde bir alisveris merkezini olusturmaktadir. Piyasada yapilan arastirmalarda
tasinmazlann olusturdugu alisveris merkezine emsal teskil edebilecek buyUlklukte bir aligveris
merkezi emsali bulunmadigindan tasinmazlarin bir bitiin halindeki dederinin tespitinde pazar
yaklagimi yéntemi kullaniilmamistir.
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Halihazirda gelir elde eden bir mulk oldugundan dederlemeye konu gayrimenkullerden
Carsi Blok blinyesinde bulunan 445 adet bagimsiz bolimdin bir bitin halindeki pazar degerinin
tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

A-Otel Blok biinyesinde bulunan 27 adet daire niteligindeki bagimsiz bolimin ve E3 Blok
blinyesinde bulunan 1 adet biiro niteligindeki bagimsiz bélimin dederinin tespitinde yeteri kadar
emsal satilik gayrimenkul bulundugundan; tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar
yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR

Rapor konusu A-Otel Blok bilinyesinde bulunan 27 adet daire niteligindeki bagimsiz
bélimin ve E3 Blok biinyesinde bulunan 1 adet bilro niteligindeki bagimsiz bélimin pazar
degderlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENiI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gcergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz icin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blaytklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gortstlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’nin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli élgliide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklagimi
yoénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
emsallerinin yeterli olmasi ve bédlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.3.2. FIYAT BiLGiSI TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Akmerkez Rezidans blnyesinde bulunan, 21. katta konumlu, 306 m? olarak
pazarlanmakta olan daire 11.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 35.950,-TL) ilgili tel.: 0212 282 09 09

2) Akmerkez Rezidans binyesinde bulunan, 18. katta konumlu, 306 m? olarak
pazarlanmakta olan daire 11.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 37.580,-TL) ilgili tel.: 0212 351 72 75

3) Akmerkez Rezidans bilnyesinde bulunan, 8. katta konumlu, 250 m? olarak
pazarlanmakta olan daire 9.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 38.000,-TL) ilgili tel.: 0212 282 09 09

4) Akmerkez Rezidans blinyesinde bulunan, 18. katta konumlu, 306 m? olarak
pazarlanmakta olan daire 12.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 39.220,-TL) ilgili tel.: 0532 724 18 07

5) Akmerkez Rezidans blnyesinde bulunan, 7. katta konumlu, 256 m? olarak
pazarlanmakta olan daire 10.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 41.020,-TL) Ilgili tel.: 0532 202 46 20
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Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Akmerkez Rezidans binyesinde bulunan, 7. katta konumlu, 256 m? olarak
pazarlanmakta olan dekorasyonlu ofis 10.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 41.020,-TL)
Ilgili tel.: 0552 759 32 68
2) Akmerkez Rezidans blnyesinde bulunan, 4. katta konumlu, 750 m? olarak
pazarlanmakta olan dekorasyonlu ofis 26.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 34.670,-TL)
Ilgili tel.: 0212 278 05 59
3) Zorlu Center blinyesinde bulunan, bahge katta konumlu, 500 m? olarak pazarlanmakta
olan dekorasyonlu ofis 20.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 40.900,-TL)
Ilgili tel.: 0212 294 50 88
4) Zorlu Center binyesinde bulunan, bahge katta konumlu, 341 m? olarak pazarlanmakta
olan dekorasyonlu ofis 17.550.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 51.470,-TL)
Ilgili tel.: 0212 801 80 90
5) Zorlu Center blinyesinde bulunan, 3. katta konumlu, 300 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis 14.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 48.330,-TL)
Ilgili tel.: 0533 696 49 61
KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
lara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartilmis, dedgerlemeye konu ofise
yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.

7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar ve ofisler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan dider bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklarn gorilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bolimuinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlanin fiziksel 6zellikleri (arsalar icin; bluyuklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Unite tipi, kullanim
alani bayuklaga, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

Satilik daire emsalleri; dederlemeye konu A-Otel Blok, 475 no’lu bagimsiz bélim igin;
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyUkltk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m?
birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger bagimsiz bolimler ise bina icerisinde bulunduklar
konum bakimindan A-Otel Blok, 475 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlar géz éninde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari Ozellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlan géz 6éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Satilik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blylklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

DAIRE PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati insaat I_\flimari Pazarhk
Kalitesi Ozellik

Emsal 1 35.950 -15% 0% 0% 10% -10% 30.560
Emsal 2 37.580 -20% 0% 0% 10% -15% 28.190
Emsal 3 38.000 -10% 0% 0% 5% -15% 30.400
Emsal 4 39.220 -20% 0% 0% 10% -15% 29.420
Emsal 5 41.020 -20% 0% 0% 5% -15% 28.710

Ortalama| 29.460

Satilik biiro emsalleri; dederlemeye konu 583 bagimsiz bdlim numarali biro icin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyUkltk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar
dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éntinde bulundurularak; baz alinan
degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri gdéz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nltnde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blylklUk kriterinde; emsallerin alanlan goéz 6éniinde bulundurularak dlizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.
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Satilik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blylklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
BURO PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari Pazarlik Emsal Deger

Emsaller ™ .\ Konum  ciitesi | Ozenix BUYUklak = o (TL)
Emsal1 | 41.020 | 5% 0% “5% -10% -15% 30.770
Emsal 2 | 34.670 | 0% 0% _5% 0% 210% 29.470
Emsal 3 | 40.900 | -5% “5% “10% 0% 5% 30.670
Emsal4 | 51.470 | -5% 5% “10% 5% “15% 30.880
Emsal 5 | 48.330 | -10% 5% “10% 5% “15% 31.410
Ortalama 30.640

7.3.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, insaat kalitesi, mimari 6zellikleri ve blyUkligu dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI
EKLENTILI M2 BiRIM YUVARLATILMIS

SIRA BAGIMSIZ
NO BOLUM NO

KAT NO BRUT ALANI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
(M2) (TL) (TL)

1 475 1 210 29.460 6.187.000
2 476 1 96 30.930 2.969.000
3 477 1 238 29.460 7.011.000
4 478 1 96 30.930 2.969.000
5 479 1 210 29.460 6.187.000
6 480 2 210 32.700 6.867.000
7 481 2 96 33.880 3.252.000
8 482 2 238 32.700 7.783.000
9 483 2 96 33.880 3.252.000
10 484 2 210 32.700 6.867.000
11 485 3 210 32.700 6.867.000
12 487 3 238 32.700 7.783.000
13 489 3 210 32.700 6.867.000
14 490 4 210 33.000 6.930.000
15 492 4 238 33.000 7.854.000
16 494 4 210 33.000 6.930.000
17 495 5 210 36.240 7.610.000
18 499 5 210 36.240 7.610.000
19 504 6 210 36.530 7.671.000
20 509 7 210 36.830 7.734.000
21 513 8 96 33.880 3.252.000
22 514 8 210 36.830 7.734.000
23 518 9 96 34.170 3.280.000
24 519 9 210 36.830 7.734.000
25 523 10 96 34.470 3.309.000
26 524 10 210 37.120 7.795.000
27 537 13 306 37.120 11.359.000
28 583 Bahge 900 30.640 27.575.000

TOPLAM 199.238.000

513 ile 514, 518 ile 519 ve 523 ile 524 no’lu bagimsiz bolimler birlestirilerek kullaniimakta
olup, misteri tasinmazlarin yapilacak basit tadilatlar ile ayrlarak pazarlanabilecedinden dolayi
her bir bagimsiz bélime ayn deder takdir edilmesini talep etmislerdir.
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7.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor konusu tasinmazlardan Carsi Blok blinyesinde bulunan 445 adet bagimsiz boélimin
(Akmerkez Alisveris Merkezi’'nin) pazar dederinin tespitinde gelir yaklasimi yodntemi
kullanilmistir.

7.4.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI IiCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi yontemi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
doénistirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginki deder gostergesine dontstirilmesi icin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir muilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger dir.

Degerlemede “Net Buginkli Deder”in tespitine yo6nelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda tiretecedi serbest nakit akimlarinin buglink
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérulir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buginklt dederi 10 yilhk slreg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Halihazirda gelir elde eden bir milk oldugundan dederlemeye konu gayrimenkullerden
Carsi Blok blinyesinde bulunan 445 adet bagimsiz bolimiin bir bitin halindeki pazar dederinin
tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4.2. NAKIT GIRIS VE GCIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGiLERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

e Degerlemeye konu Carsi Blok blinyesindeki 445 adet bagimsiz bélimin kiralamaya esas
eklentili brit alanlarn toplami 33.054,52 m?2dir.

e Yasanan corona virlis pandemisi nedeniyle, 2020 yili igerisinde, dedgerlemeye konu alisveris
merkezi devletin almis oldugu o6nlemler ile; kapatiima, kismen kapatiima ve ziyaretgi
kisitlamasi vb. olumsuz durumlar ile karsi karsiya gelmistir. Ayrica yonetimin madaza
batinltgund ve doluluk oranlarini korumak igin kismi kira indirimleri yaptigi gorilmustur.
Perakende madazacilik satis kanallarinin agirlikli olarak internet alisverisine kaymasi durumu,
pandemi slrecinin gecmesinden sonra da aliskanliklarin dedisebilecedi durumlan da g6z
ontnde bulundurularak alisveris merkezlerinin cirolarinin azalabilecegi tahmininde
bulunulmustur. Ayrica 2021 yili icerisinde de corona viris pandemisinden kaynakh gelir
dusukltga olabilecegi, 2022 yilindan itibaren corona virtis pandemisinin ekonomik etkilerinin
cok azalacadi varsayiminda bulunulmustur. Tim bu nedenler ile degerlemeye konu alisveris
merkezinin gectigimiz yillardaki performansi ve gelir/gider oranlari gbdz ©6nilnde
bulundurularak; kira gelirleri ile ylizdesel gelir ve gider dagilimi tahmininde bulunulmustur.
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Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen tasinmazlarin gincel aylik pazar kira gelirleri
Uzerinde yapilan incelemeler sonucu degerlemeye konu tasinmazlarin halihazir kiracilarindan
elde ettigi toplam aylik pazar kira geliri yaklasik 7.373.069,-TL olarak takdir olunmustur. Bu
rakam alisveris merkezinin son 5 aylik performansinin ortalamasi géz éniinde bulundurularak
takdir edilmistir.

2020 ve 2021 yillarinda; kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger
gelirlerin toplam kira gelirlerinin yaklasik %5,5'i oraninda olabilecedi 6ngo6rilmistir. Bu oran
alisveris merkezinin son 5 aylik performansinin ortalamasi géz éntinde bulundurularak takdir
edilmistir.

2022 yili ve sonraki yillarda; kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger
gelirlerin toplam kira gelirlerinin yaklasik %6,5'i oraninda olabilecegdi 6ngérilmustir. Bu oran
2022 yilindan itibaren corona virlis pandemisinin ekonomik etkilerinin cok azalacagi varsayimi
ile; alisveris merkezinin pandemi kisitlamasi 6éncesi olan 2020 yili Ocak ve Subat ayi
ortalamasi g6z 6ninde bulundurularak takdir edilmistir.

2020 ve 2021 yillannda; yoénetim giderleri toplam gelirlerin %12,50'si oraninda, vergi,
gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam gelirlerin
% 14’0 oraninda, genel giderler ise toplam gelirlerin %16,50'si oraninda varsayillmistir. Bu
oranlar alisveris merkezinin son 5 aylik performansinin ortalamasi géz éniinde bulundurularak
takdir edilmistir.

2022 yili ve sonraki yillarda; yénetim giderleri toplam gelirlerin %10,50'si oraninda, vergi,
gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam gelirlerin
%10,50'si oraninda, genel giderler ise toplam gelirlerin %17’si oraninda varsayilmistir. Bu
oranlar 2022 yilindan itibaren corona virlis pandemisinin ekonomik etkilerinin ¢ok azalacadi
varsayimi ile; alisveris merkezinin pandemi kisitlamasi éncesi olan 2020 yili Ocak ve Subat
ay! ortalamasi g6z dniinde bulundurularak takdir edilmistir.

2021 yilinda; kira indirimleri de g6z 6éntinde bulundurularak aylk kira gelirinin % 17 oraninda
artacadi 6ngorialmustir. Bu oran 2021 yilinda corona viriis pandemisinin olumsuz etkilerinin
2020 yilindan daha az olacadi ve bu nedenle en az nominal iskonto orani kadar artis olabilecedi
6ngoérisuyle takdir edilmistir.

2022 yilinda; kira indirimleri ve 2022 yilindan itibaren corona viriis pandemisinin ekonomik
etkilerinin gok azalacadi varsayimi da g6z éninde bulundurularak aylik kira gelirinin % 30
oraninda artacadi 6ngoérulmustir. Bu oran gecmis yillardaki alisveris merkezinin performansi
ve perakende madazacilik satis kanallarinin agdirhkh olarak internet aligverisine kaymasi
durumu, pandemi stirecinin gegmesinden sonra da aliskanliklarin degisebilecegi durumlarn g6z
onldnde bulundurularak éngoérialmdastar.

2023 yili ve sonraki yillarda; aylik kira gelirinin % 12,50 oraninda artacagi 6ngoralmustur. Bu
oran gegmis vyillardaki alisveris merkezinin performansi g6z o©Oninde bulundurularak
Ongorilmastdar.

Tasinmazin halihazirda doluluk orani ~ %97'dir. Tablodaki aylik pazar kira geliri halihazirda
dolu olan gayrimenkullerden elde edildigi igin degerlemede bosluk orani géz ardi edilmistir.
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e Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deder olmak lizere
iki kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacadi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacadi
varsayilir. Surekli ve sabit blylime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin donemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déoneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile dederini veren Gordon Biylime Modeli'nde kullanilan reel ug bliyime orani 0 (sifir)
varsaylmistir.

7.4.3. INDIRGEME/IiSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lilke 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
yatinm risklerinin géz 6énline alinmasi icin 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 tGzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhik tahvilin faiz orani % 12,77'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri orani
% 12,50 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/y6netim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln
finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin
tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her
tarlld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,50 olarak
kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktdrlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

7.4.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Yukarnidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda Carsi Blok biinyesinde bulunan 445 adet badimsiz
bélimden olusan Akmerkez Aligveris Merkezi'nin toplam hasilatinin buginkid finansal dederi
~ 1.314.052.000,-TL olarak bulunmustur.
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7.5. EN VERIMLI VE EN iYiI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yilksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “diikkan, ofis ve daire” olacadl goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
A-Otel Blok biinyesinde bulunan 27 adet daire niteligindeki bagimsiz bélim ve E3 Blok

blanyesinde bulunan 1 adet biiro niteligindeki bagimsiz b6limiin degerinin tespitinde yeteri kadar
emsal satilik gayrimenkul bulundugundan; tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar
yaklasimi yontemi kullanilmistir. Halihazirda gelir elde eden bir milk oldugundan dederlemeye
konu gayrimenkullerden Carsi Blok biinyesinde bulunan 445 adet bagimsiz bolimin bir bitin
halindeki pazar dederinin tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore; A-Otel Blok blinyesinde bulunan 27 adet daire niteligindeki bagimsiz bélim ve
E3 Blok blinyesinde bulunan 1 adet biiro niteligindeki bagimsiz bolimiin toplam pazar degeri icin
199.238.000,-TL (Yiizdoksandokuzmilyonikiylizotuzsekizbin Tiirk Lirasi), Carsi Blok
binyesinde bulunan 445 adet bagimsiz bélimun bir biatin halindeki pazar degeri icin ise;
1.314.052.000,-TL (Birmilyariigylizondértmilyonelliikibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

Dederlemeye konu 473 adet badimsiz bolimin toplam pazar dederi igin;
1.513.290.000,-TL (Birmilyarbesyiizoniicmilyonikiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIRiILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GﬁRUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendi “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici

16 ncl maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma

izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” seklindedir.
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Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan yapilar icin gerekli izinleri alinmis, ruhsata
aykir olan bélimler icin ise 3194 sayill Imar Kanunu’nun gegcici 16. maddesi geredince imar
barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir. Raporun “4.1.5. Gayrimenkulln Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokimanlan Hakkinda Bilgiler” bashkh béliminde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmistir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan

yonetim planinin, kira serhinin ve eklenti alanlarin kisitlayic 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmelerinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi gorliis ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAiR BILGI
Rapor konusu tasinmazlar arsa veya arazi dedildir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELiGININ, FiiLi KULLANIM SEKLINiIN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirbm
ortaklhigi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hukimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféytinde bulunmalarinda, devredilmelerinde (satislarinda) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuz ekonomik kosullarn itibariyla takdir olunan
toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC

KDV DAHIL

473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM PAZAR DEGERI

e KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

1.513.290.000,-TL 1.785.682.200,-TL

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 24 Aralik 2020)
Saygilarimizla,

A
7N .

-

Batuhan BAS Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 403692) (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
o INA Tablosu
e Uydu Goérunusleri
e Fotograflar
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
e Imar Durumu Yazisi
e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Belediyede Incelenen Di§er Evraklar
e Mahkeme Kararlari
e Yapi Kayit Belgeleri ve Krokileri
e Enerji Verimlilik Sertifikalar
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlari Tanitic Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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