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Gayrimenkuliin Akmerkez GYO AS.'ye ait bagimsiz
béliimlerinin Kira Kontrati Gelirlerine istinaden Piyasa
Degeri Takdiri

Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Istanbul, Besiktas Ilcesi, Arnavutkéy Mahallesi, Nispetiye,
Zincirlikuyu Sokaginda bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu
parselde kayith 22.557 m2 lik 4 bloklu kagir binada bulunan
miilkiyeti Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Otrakligi’'na ait
toplam 14.881.600/25.600.000 arsa payli toplam 473 adet
bagimsiz boliim,

984.257.000.-TL
(Dokuzyiizseksendortmilyonikiyiizelliyedibin.-
Tirk Lirasi)

1.161.423.000-TL
(Birmilyaryiizaltmisbirmilyondoértyiizyirmiii¢cbin.-
Tiirk Lirasi)

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6ényargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme raporlarini mesleki bilgimiz sinirlar1 dahilinde hazirladigimizi,

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu ve yeri ziyaret ettigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

0zdil SAHIN
Lisans N°:400461, MRICS

Cansel Sirin (Turgut) YAZICI
Lisans Ne: 400112, FRICS
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar: ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi géz dniine alinmistir.

Degerlemeci miilk izerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile ilgili olarak hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S’nin 25.11.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihli, 2013R182 numarali rapor olarak tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Arnavutkdéy Mahallesi, Nispetiye, Zincirlikuyu Sokaginda
bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith 22.557 m2 lik 4 bloklu kagir binada bulunan
miilkiyeti miisteriye ait, rapor ekinde belirtilen 473 adet bagimsiz boélimiin 31.12.2013 tarihli
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani Cansel Sirin (Turgut) YAZICI
tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 26.11.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi1 yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Akmerkez E3 Ofis Blogu, Kat:1, Nispetiye Cd. Ulus 34337 Etiler Besiktas -
Istanbul adresinde faaliyet gosteren Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S icin
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S arasinda
taraflarin hak ve yikimliliiklerini belirleyen 25.11.2013 tarihli dayanak sozlesmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi1 sermaye ile kurulmustur.

o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan Regulated by RICS Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde so6z konusu gayrimenkule iliskin SPK formatinda
hazirlanan degerleme raporlarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir:

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3 Rapor-4

Rapor Tarihi 26.01.2010 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012
Rapor Numarasi 2010R002 2010R132 2011R168 2012R170
Raporu Cansel Sirin Cansel Sirin ~ Ozhan Yurtseven, Ozdil Sahin,
Hazirlayanlar YAZICI YAZICI Cansel Sirin YAZICI Cansel Sirin YAZICI
GayrimenKkuliin 808.500.000 809.457.000 1.002.060.000 944.653.000
Toplam Degeri (TL)
(KDV Haric)

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilari
tarafindan sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicillar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tlizere
sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.

En sik kullanilan Deger Tanimlart:

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

v' Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

v Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biittin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v' Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagy,

v' Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire
taninacagi,

v' Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en ylksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1UDS -Uluslararasi Degerleme Standartlari —-Deger ve Fiyat
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2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisiimaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4 Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini silirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢cin esas tegkil etmez.

Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas
alinarak faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen
bir isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini silirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.2

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligl, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
(genel indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya
yatirim getirisi 6lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi
icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu
Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde
miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin
gilinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

2 UDS-Uluslar arast Degerleme Standartlari Faal Isletme Degeri Tanimi
3 UDS -Uluslararasi Degerleme Standartlari
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Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak
miilkiin degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarattigl olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak iizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gec¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriintin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmasi mimkiindiir.

2.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1 indirgeme Oram (iskonto Orami)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagl su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranmidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
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risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri
oranini yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir. 4

Indirgeme Oram1 Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan
olusan indirgeme oranlarinin (discount rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
ilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri oran1” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru
bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani
Bu oran icinde “lilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
donem aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih
edilmesi,

v" Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin igcinde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkulliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak
degismektedir. Diisiik performanshi bir gayrimenkuliin veya sektdor dinamiklerinden
etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

v' Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar,
daha once yaptigimiz proje degerleme c¢alismalarindan yararlanilarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani
gozii ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgli risk primi
ongorilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oranmi (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium)
toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2 Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlar igerir.
Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3 Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar: ile maliyetler veya gider akislar1 arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatirimin yatirnm dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa
faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir.

4 UDS-Ulusla arast Degerleme Standartlarina Gére
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Pazar-Piyasa Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonuc¢ olarak elde edilen Net
Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4 i¢ Verim Oramni (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin mevcut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatirimcilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

2.3.5 Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin kullanilan degerdir. Bu deger tek
bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayri1 ayr1 kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. > (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullanim amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7 Kira Sozlesmesi Tiirleri

Bir kira s6zlesmesinde belirtilen gercek kira gelirine sozlesme kiras1 denilmektedir. Degisik tipte

kira sozlesmeleri mevcuttur. Ulkemizde en sik rastlananlar i¢in asagidaki érnekler verilebilir:

e Diiz kira sézlesmesi: Belli bir siire boyunca devam eden tek diize kirasi belirtilmis
sozlesmeler,

e BazKira sozlesmesi : Odenmesi gerekli minimum kiray1 belirten sézlesmeler,

e Endeksli kira sozlesmesi : Uzun vadeli bir ekonomik endeksteki degisime bagli donemsel
kira ayarlamalari saglayan kira sozlesmeleridir. Bu tip kira sozlesmelerinde endeksler belirli
zaman araliklari ile deklere edilen bir orana baglanir.

e (Ciro Kkirasy; garanti edilmis minimum, baz bir kira lizerindeki miktar ciro baglanmis
yluzdesel kira kontratlaridir. Kontralarda taraflarin anlasmazliga diismemsi i¢in “ciro”
kavrami ile neyin kastedildigi de anlatilir. Bu tip kontratlar tilkemizde bir baz kira ve ilave
bir ciro kirasi; bir baz kira ve/veya ciro kirasi (ciro oram kiray1 geciyorsa cirodan fark
verilmesi) ; bir baz kira veya ciro kiras1 (hangisi biiyiikse onun o6denmesi) seklinde
yapilmaktadirlar.

Genel teamiilde baz kiralar aylik veya donemlik 6denmekle birlikte, ciro kiralar “fark kira”

olarak belli bir donemin sonunda 6denmesi s6z konusudur.

2.3.8 Efektif Briit Gelir ve Net Isletme (Faaliyet) Geliri (NOI)

o Efektif briit gelir: Gayrimenkuliin tiim isletmelerinden beklenen bosluk ve tahsilat kayiplari
icin diistilmius gelirine denir.

e Net isletme geliri: Efektif gelirden tiim isletme giderleri cikartildiktan sonra ancak ipotek
bor¢ ddemeleri ve defter amortismani diisilmeden 6nce kalan gergcek veya beklenen
degerdir.

5 UFRS- Uluslararast Finansal Raporlama Standartlari
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2.3.9 Bosluk ve Kira Kaybi1 Oram
Gelir getiren bir miilkin, gelirlerinden mahrum kaldig1 alanlarina ait bosluk ve tahsil edemedigi
kiralari ile ilgili orani. Bunun tersi olan orana ise Doluluk Orani denilmektedir.

2.3.10 Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin
kalan degeri olarak disiinebilecek bu deger tahmini elden cikartma maliyetleri disiildiikten
sonra ekonomik kullanim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net
tutari gosterir. Genelikle son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.11 Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Nispetiye Cad. Ulus Etiler 34337 Besiktas Istanbul adresinde
bulunan ve Akmerkez olarak bilinen 4 Bloklu yap1 kompleksi.
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S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu Akmerkez karma kullanim projesi Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari iizerinden ilerlenerek Etiler sapagina sapildiktan sonra devam
edilerek Kog Kopriisii gecildikten sonra sag kolda kalmaktadir. Miilk bulundugu konum itibari ile
Etiler bolgesinde ulasimin en yogun noktasinda, iki bogaz koprisiiniin de gilizergahi lizerinde
bulunmaktadir. Miilk otellere, is merkezlerine yakin, modern bir alisveris merkezi, ofis ve
rezidans kullanimlar1 projesidir. icinde bulundugu aks konut-ticaret fonksiyonlu gelismistir.
Sosyo-ekonomik olarak iist gelir grubuna hitap etmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Akmerkez; bir liggen formuna sahip olup Etiler
tarafindan Nisbetiye Caddesi’ ne ve Ulus tarafindan ise Adnan Saygun Caddesi’ ne cephelidir.

AKMERKEZ yap1 Kompleksi, 18 Aralik 1993 tarihinde Akkok, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girisimi olarak hizmete girmistir. Istanbul’un en seckin semtlerinden Etiler’de, 27.557 m?
arsa iizerinde, yaklasik 180.000 m?2 briit kapali alan ve yaklasik 168.000 m? net kapal alan
tizerine kurulu Akmerkez Karma Kullanim Kompleksi, 4 kath alisveris merkezi, 14 ve 17 kath
yuvarlak bigimli iki ofis kulesi binas1 ve 23 katl liggen formu andiran bir residence binasi ve 4
katli bir otoparktan olusmaktadir.

Akmerkez, 1995 yilinda Uluslararasi Ahgveris Konseyi ICSC tarafindan Avrupa’min En lyi
Aligveris Merkezi secilerek gayrimenkul alaninda tilkemize ilk 6diili getirmistir. 1996 yilinda ise
ayn1 konseyin diizenledigi yarismada, bu kez Diinyanin En lyi Alisveris Merkezi secilmistir ve bu
dalda verilen en biiyiik ddiil olan ICSC International Design and Development 6diliint almistir.
Diinyada bu iki odiile sahip ilk aligveris merkezi olan Akmerkez, 1999’da ise Madrid ICSC
konferansinda pazarlama (marketing) alaninda, Akmerkez Shopvizyon dergisi ile Jean-Louis
Solal Merit 6diiliinti almis ve 2004 yilinda da Tiiketici 2004 Kalite Odiilii’ne layik gériilmiistiir.
2006 senesinde ICSC tarafindan Joan Louis Solal Marketing ve Maxi Award ddiillerini
kazanmistir. Akmerkez i¢ mekanla ilgili olarak International Property Awards tarafindan
Interior Design dalinda 5 yildizli 6diile layik goriilmiis olup, 2011’de ICSC tarafindan Solala
Marketing Awards’a layik goriilmiistiir.

Uggen bir alana yayilmis olan alisveris merkezinin 3 atriumu, ana dolasim yollar ile birbirine
baglanmistir. 41 ylriiyen merdiven, 2 panaromik asansor ile yayalara ve servise ac¢ik 30
asansOri bulunmaktadir.

Otopark hari¢ dort kattan olusan Akmerkez alisveris merkezinde, y1l boyu calisan iklimlendirme
cihazlari, yangin ihbar ve sondiirme, miizik yayini, modern giivenlik sistemleri, bina otomasyonu
ile ziyaretcilerin konforlu ortam i¢inde vakit gecirmelerini hedeflenmektedir.

Rezidans
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Ayda Ortalama 1,6 milyon ziyaretci ile haftanin her ginii 10:00-22:00 arasi hizmet veren
AKMERKEZ’in temizlik, giivenlik ve genel bakimi icin 110 kisilik temizlik kadrosu, 115 kisilik
giivenlik ve 115 kisiden olusan teknik ve yonetim kadrosu gorev yapmaktadir.

Genis diikkan yelpazesiyle ziyaretcilere farkl iiriinler sunmay1 hedefleyen AKMERKEZ’de, 250
civarinda magaza ile seckin kadin, erkek, cocuk tekstillerinin yanisira kirtasiye, optik, kuyumcu,
oyuncak, petshop, spor, ayakkabi, hediyelik esya diikkanlar1 da yer almaktadir. Ayrica miilkte
kuafor, doviz biirosu, elektronik esya, oto bakimi, lostra salonu, terzi, eczane, sinema, hizl
yemek (fast food) diikkanlari, restoran, cafe, siiper market gibi ziyaretgilerin farkl ihtiyaclarina
yonelik diikkan cesitleri de bulunmaktadir.

AKMERKEZ’de ziyaretcilerin ziyaret basina ortalama 3,5 saatlik kalis siireleri bulunmaktadir.
Ulkemizde tiiriiniin ilk érneklerinden biri olan miilk ziyaretgilerin farkli gereksinmelerini cagdas
bicimde karsilamay1 hedeflemektedir. Dekorasyonunda yenilikler yapilarak ziyaretcilerine yeni
bir yiizle hizmet vermek isteyen miilkte birka¢ senedir siiren yenileme siireci heniiz
sonuc¢lanamamistir ve devam etmektedir. Miilkiin dekorasyon degisiklikleri sirasinda
diikkanlarda bosalmalar ve kiraci karmasinda degismeler olmustur. istanbul’da son 3-4 senede
gelistirilen AVM‘erdeki diikkanlarin eski nesil AVM’lere goére daha biiylik oldugu
gozlemlenmektedir. Akmerkez'de de eski kiracilarin bosalan diikkanlardan baska bir katta bile
olsa yeni yerler kiralayarak diikkanlarim biytittiikleri goriilmektedir. Bu durum son dénemde
Istanbul’da artan AVM sayisi dikkate alindiginda olumlu bir gelismedir. Son dénemde Tiirkiye’ye
yeni gelen perakende magazalarin miilkte yer kiralamis olmasi da olumlu degerlendirilebilir.

3.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Ana Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili : Istanbul

ilcesi : Besiktas

Bucagi : 1.Bolge

Mabhallesi :  Arnavutkoy

Koyii P -

Sokagi :o-

Mevkii HEE

Yiiz6l¢iumii : 22.557 m2

Pafta No. : 76

Ada No. : 83

Parsel No. : 1

Gayrimenkuliin Vasfi  : Dort Bloklu Kagir Bina
Sahibi : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S

Akmerkez biitlinlinde 600 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Miilkte yer alan diikkanlarin kapi
numaralari ile bagimsiz b6lim numaralari ayni degildir.

Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde bu bagimsiz boliimlerin 473 tanesi olup, degerleme konusu
473 adet bagimsiz boliimun tapu kayit bilgileri agsagidaki gibidir.

g'(?')' BLOK KATI KOTU NITELiGi ARSA PAYI MALIKi EKLENTISI
. Akmerkez GYO AS. 2. Bodrumda -7.90 kotlu 9 adet
1 Cars1 2.bodrum | (-7.90) | Garajl 2105600 | /| 25600000 depo
Akmerkez GYOAS. | 3. Bodrumda -11.10 kotlu 14
2 Carsi 3.bodrum | (-11.10) | Garaj2 2437200 | /| 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S.
3 Carsi 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 8400 | /| 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

4 Cars1 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 5200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
5 Carsi 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 9200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
6 Cars1 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 8400 25600000
(-14.30) Akmerkez GYO A.S.
2.bodrum- | V€ Dubleks
7 | carst 4bodrum | (-11.10) | piikkan 118400 | / | 25600000
Akmerkez GYO A.S.
8 Cars1 3.bodrum | (-11.10) | Diikkan 8800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
9 Cars1 3.bodrum | (-11.10) | Diikkan 9200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
10 [ Carsi 3.bodrum | (-11.10) | Diikkan 9200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
11 | Carsi 3.bodrum | (-11.10) | Diikkan 8800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
12 | Cars1 2.bodrum | (-7.90) | Diikkan 8800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
13 | Carsi 2.bodrum | (-7.90) | Diikkan 9200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
14 | Carsi 2.bodrum | (-7.90) | Diikkan 9200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
15 | Cars1 2.bodrum | (-7.90) | Diikkan 8800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
16 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6000 25600000
Akmerkez GYO A.S.
17 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 13600 25600000
Akmerkez GYO A.S.
18 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 13600 25600000
Akmerkez GYO A.S.
19 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6000 25600000
Akmerkez GYO A.S.
20 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 27200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
21 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
22 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 16800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
23 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 98400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
(-4.60)
ila
24 | Cars1 1.bodrum | (+9.20) |4 Katli Diikkkan | 113600 25600000
Akmerkez GYO A.S.
25 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 49200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
26 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 24400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
27 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 16400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
28 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 16800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
29 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
30 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 26000 25600000
Akmerkez GYO A.S.
31 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10000 25600000
Akmerkez GYO A.S.
32 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 28800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
33 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23600 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

34 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
35 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
36 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
37 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
38 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 24400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
39 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
40 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 24400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
41 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 24800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
42 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
43 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
44 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
45 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
46 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
47 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
48 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 2800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
49 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 2800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
50 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
51 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
52 | Carsl 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
53 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 2800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
54 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
55 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
56 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
57 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 3600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
58 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 2400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
59 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 3200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
60 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
61 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
62 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 1200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
63 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 1200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
64 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
65 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8000 25600000

EVA, Rapor No: 2013R182, Rapor Tarihi 31.12.2013

17




Akmerkez GYO A.S.

66 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
67 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
68 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
69 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 15200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
70 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
71 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 13600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
72 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
73 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
74 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
75 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 14800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
76 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
77 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 14000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
78 | Carsi l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 20400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
79 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 19200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
80 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
81 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
82 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
83 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
84 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
85 | Carsi 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 25600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
86 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 38400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
87 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 15600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
88 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 1200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
89 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 76800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
95 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 51200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
98 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
99 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
100 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
101 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
104 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 1600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
105 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
108 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5200 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

109 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
110 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
111 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
112 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
113 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
114 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 3600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
115 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
116 | Carsi 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
117 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.$. | 1 Bodrumda -4.60 kotlu ladet
123 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 33200 25600000 depo

Akmerkez GYO A.S.
124 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
125 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
126 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
127 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
128 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 22400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
129 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 23200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
130 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
131 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
132 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
133 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
134 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
137 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 14400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
138 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
139 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
140 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
141 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
142 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
143 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
144 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 129600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
145 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
146 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
147 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8000 25600000

EVA, Rapor No: 2013R182, Rapor Tarihi 31.12.2013

19




Akmerkez GYO A.S.
148 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 16800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
149 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
150 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
151 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
152 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 13200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
153 | Carst 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
154 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
155 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
156 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 14400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
157 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
158 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
159 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
161 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
162 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
163 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 18400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
164 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
165 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
166 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 127200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
167 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
168 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 14400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
169 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
170 | Cars1 1l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
171 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 10400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
172 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 13200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
173 | Cars1 l.bodrum | (-4.60) | Diikkan 8400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
174 | Cars1 1.bodrum | (-4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
175 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
176 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 59600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
177 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 49200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
178 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 24400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
179 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 18400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
180 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21200 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

181 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
182 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
183 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
184 | Carsi Zemin (-+0.00) | Diikkan 26800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
185 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
186 | Carst Zemin (-+0.00) | Diikkan 4800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
187 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 32400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
188 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
189 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
190 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
191 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 34000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
192 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
193 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 34400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
194 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
195 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 6000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
196 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 16400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
197 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 63200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
198 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 54400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
199 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 15200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
200 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
201 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 18400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
202 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
203 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 37200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
204 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
205 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
206 | Carsl Zemin (-+0.00) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
207 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
208 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
209 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 16800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
210 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
211 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 22000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
212 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 31600 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

213 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 15200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
214 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 9200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
215 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 76800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
216 | Carst Zemin (-+0.00) | Lokanta 160800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
217 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 76800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
219 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 6000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
220 | Carst Zemin (-+0.00) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
221 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
222 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 19200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
223 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 14400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
224 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 20400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
225 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
226 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 34000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
227 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
228 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 32400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
229 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
230 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
232 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 20000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
233 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
235 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 6000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
236 | Carsl Zemin (-+0.00) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
237 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 10800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
238 | Carsl Zemin (-+0.00) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
239 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 21200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
241 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
242 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 19600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
243 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
244 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 13200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
245 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
246 | Carsi Zemin (-+0.00) | Diikkan 14400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
247 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
248 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 8000 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

249 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 5200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
250 | Carst Zemin (-+0.00) | Diikkan 9200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
251 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 18400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
252 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
253 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
254 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
255 | Carst Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
256 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
257 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 14000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
258 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
259 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
260 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 10800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
261 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
262 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
263 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
264 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 13600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
265 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 13600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
266 | Carsl Zemin (-+0.00) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
267 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 23200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
268 | Carsi Zemin (-+0.00) | Diikkan 28800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
269 | Carsl Zemin (-+0.00) | Diikkan 21600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
271 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkan 13200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
272 | Cars1 Zemin (-+0.00) | Diikkkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
273 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
274 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 19600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
275 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
276 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 112800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
277 | Carsl Birinci (+4.60) | Diikkkan 75600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
278 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 28800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
279 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 13600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
280 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 13200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
281 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 19200 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

282 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 24000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
283 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 15600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
285 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 29600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
286 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 28800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
287 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
288 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 22400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
289 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
290 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 22800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
291 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
292 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 29600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
293 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 25600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
294 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 20400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
295 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
296 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
297 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 9200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
298 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 21200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
299 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 110000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
300 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 71200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
301 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 15200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
302 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
303 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 28800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
304 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 24400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
305 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
306 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 51200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
307 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 48400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
308 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 48400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
310 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 33600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
311 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 46800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
312 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 13600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
313 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 86400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
314 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 14000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
315 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 13600 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

316 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
317 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
318 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
319 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 9200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
320 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
321 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
322 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 16000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
323 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
324 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
325 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 8400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
326 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 14800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
327 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
328 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
329 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
330 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 36800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
331 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 62000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
332 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 17600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
333 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 18000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
334 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
335 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 23600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
336 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 26800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
337 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 23200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
338 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 25600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
339 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 29600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
340 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 36800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
341 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 15600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
342 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
343 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
345 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
346 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
347 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 14800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
348 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 17200 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

349 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 27600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
350 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 27600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
351 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
352 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
353 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 11600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
354 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 12400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
355 | Carst Birinci (+4.60) | Diikkan 8400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
356 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
357 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
358 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 9600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
359 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
360 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
361 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
362 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
363 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
364 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 12000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
365 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
366 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 8400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
367 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
368 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 10800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
369 | Carsi Birinci (+4.60) | Diikkan 19200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
370 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 16400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
371 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkkan 14000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
372 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 27200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
373 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 26400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
374 | Cars1 Birinci (+4.60) | Diikkan 21600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
378 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
379 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
380 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
381 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 12800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
382 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkkan 8000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
383 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 36400 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

384 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 36400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
385 | Carst Teras (+9.20) | Diikkan 14000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
386 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
387 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
388 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
389 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
390 | Carst Teras (+9.20) [ Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
391 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
392 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
393 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
394 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
395 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
396 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
397 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
398 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
399 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
400 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
401 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
402 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
403 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
404 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
405 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
406 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 14800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
407 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
408 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
409 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
410 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
411 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
412 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 67600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
413 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 50400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
414 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkkan 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
415 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4800 25600000
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Akmerkez GYO A.S.

416 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 31600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
417 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 38000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
418 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
419 | Cars1 Teras (+9.20) [ Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
420 | Cars1 Teras (+9.20) | Sinema 2-3 191600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
421 | Cars1 Teras (+9.20) | Sinema 1 67600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
422 | Cars1 Teras (+9.20) [ Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
423 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 9200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
424 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
425 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
426 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
427 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
428 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
429 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
430 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
431 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
432 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 5600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
433 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
434 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
435 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
436 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
437 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
438 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
439 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
440 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
441 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000

Akmerkez GYO A.S.
442 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
443 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 11200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
444 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 10000 25600000

Akmerkez GYOAS. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu 6
445 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 53600 25600000 adet depo

AkmerkezGYO A§. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu 3
446 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkkan 50400 25600000 adet depo

Akmerkez GYO A§. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu 1
447 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 74000 25600000 adet depo
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Akmerkez GYOAS. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu
448 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 52000 25600000 adet depo
Akmerkez GYO AS. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
449 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 22400 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A§. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu
450 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 18400 25600000 adet depo
Akmerkez GYO AS. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
451 | Cars1 Teras (+9.20) [ Diikkan 20000 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A§. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
452 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 12400 25600000 adet depo
Akmerkez GYO AS. | 4, Bodrumda -14.30 kotlu
453 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 18400 25600000 adet depo
Akmerkez GYO AS. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu
454 | Cars1 Teras (+9.20) [ Diikkan 25600 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A§. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu
455 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 15600 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
456 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 12800 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A§. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
457 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S.
458 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
459 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 5600 25600000
Akmerkez GYO A.S.
460 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 8400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
461 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
462 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
463 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 8400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
464 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 8400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
465 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
466 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 6400 25600000
Akmerkez GYO A§. | 4. Bodrumda -14.30 kotlu
467 | Carsi Teras (+9.20) | Diikkan 8000 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S.
4. Bodrumda -14.30 kotlu
468 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 25600 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A§. | 5. Bodrumda -17.50 kotlu
469 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 54000 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S.
4. Bodrumda -14.30 kotlu
470 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 24400 25600000 adet depo
Akmerkez GYO A.S.
471 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 4400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
472 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 5200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
473 | Cars1 Teras (+9.20) | Diikkan 7600 25600000
Kafeterya Akmerkez GYO A.$.
474 | Carsi Teras (+9.20) | Salon 197200 25600000
Akmerkez GYO A.S.
475 | A-Otel Birinci (+15.00) | Al Daire 42400 25600000
Akmerkez GYO A.S.
476 | A-Otel Birinci (+15.00) | B1 Daire 20800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
477 | A-Otel Birinci (+15.00) | C Daire 52800 25600000
Akmerkez GYO A.S.
478 | A-Otel Birinci (+15.00) | B2 Daire 20800 25600000

EVA, Rapor Ne:

2013R182, Rapor Tarihi 31.12.2013

29




Akmerkez GYO A.S.

479 | A-Otel Birinci (+15.00) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
480 | A-Otel ikinci (+18.03) | Al Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
481 | A-Otel Tkinci (+18.03) | B1 Daire 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
482 | A-Otel ikinci (+18.03) | C Daire 52800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
483 | A-Otel Tkinci (+18.03) | B2 Daire 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
484 | A-Otel Tkinci (+18.03) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
485 | A-Otel Uciincii (+21.06) | Al Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
487 | A-Otel Uglincii (+21.06) | C Daire 52800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
489 | A-Otel Ugiincii (+21.06) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
490 | A-Otel Dérdiincii | (+24.09) | Al Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
492 | A-Otel Dordiincii | (+24.09) | C Daire 52800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
494 | A-Otel Dordiincii | (+24.09) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
495 | A-Otel Besinci (+27.12) | Al Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
499 | A-Otel Besinci (+27.12) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
504 | A-Otel Altinci (+30.15) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
509 | A-Otel Yedinci (+33.18) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
513 | A-Otel Sekizinci (+36.21) | B2 Daire 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
514 | A-Otel Sekizinci (+36.21) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
518 | A-Otel Dokuzuncu | (+39.24) | B2 Daire 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
519 | A-Otel Dokuzuncu | (+39.24) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
523 | A-Otel Onuncu (+42.27) | B2 Daire 20800 25600000

Akmerkez GYO A.S.
524 | A-Otel Onuncu (+42.27) | A2 Daire 42400 25600000

Akmerkez GYO A.S.
537 | A-Otel Oniigiincti | (+51.36) | D2 Daire 63200 25600000

Akmerkez GYO A.S.
583 | E-3 Bahce (+13.70) | Biiro 230000 25600000

Akmerkez GYO A.S.
600 | Cars1 Bahce (+13.70) | Mini Golf 408400 25600000
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Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigii'niin 26.11.2013 tarihli yazisi

TP Ktk
TE. }
BESIKTAS KAYMAKAMLIGI
Tapu Miidurltgi

SAYI: 62201747/106.01/ 26.11.2013
KONU: Tapu kayd:

SN. AKMERKEZ GAYRIMENKU YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(Eva Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.§’ye verilmek tizere)

flgi: 26/11/2013 sayili dilekgeniz

Istanbul ili Besiktas ilgesi, Arnavutkdy mahallesi 76 pafta 83 ada 1 parsel sayili 22557.00 m2
lik 4 bloklu kargir binada ekte sunulan 473 adet bagimsiz boliim Akmerkez Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina kayitli olup 09/05/2013 tarihi itibari ile takyidatlar asagiya ¢ikartimistir.

Isbu tasmmazlarin;

Serhler hanesinde: TEK lehine kira serhi: 31/12/1992 tarih 5538 yevmiye

89 nolu bagimsiz béliimiin Serhler hanesinde: Kira Serhi: 17/04/1995 giin 1315 yev. (Yap1 Kredi
Bankasi A.S lehine 5 yil miiddetle )

Beyanlar Hanesinde: Y6netim Plan: : 03/03/1994

Ek: Liste

Bilgilerinize rica ederim.

Adres :  Yildiz cad No:42 Begsiktas/Istanbul Ayrinuh Bilgi I¢in : Bulent Kirar Bilgisayar islt.
Tel : (0212) 261 73 90236 51 65 Faks : (0212) 25832 51
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3.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, Incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul ili, Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigi'nden Akmerkez GYO A.S. tarafindan temin edilen
26.11.2013 tarihli takyidat belgesine gore, Akmerkez GYO A.S.ne ait bagimsiz béliimlerin
tizerinde bulunan sinirlamalar asagida belirtilmistir. S6z konusu takyidat yazisi asagida ve rapor
ekinde sunulmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her birinin {izerinde;

Serhler Hanesinde;

e T.EK. lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih, 5538 yevmiye
Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 03.03.1994

89 no’lu diikkanin serhler hanesinde;

e Kira serhi:17.04.1995 tarih, 1315 yevmiye (Yap1 Kredi Bankasi A.S. lehine 5 yil
miiddetle)

Tapu kiitiigiinde yer alan BEDAS (TEK) lehine kira serhinin parsel iizerinde yer alan trafoya
istinaden konulmus olmasi, yonetim plani serhinin yasal gereklilik olmasi, kira serhinin de
degerlemede dikkate alinmasi sebebi ile, tapuda yapilan incelemeler a¢isindan gayrimenkullerin
Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadig diisiiniilmektedir.

3.4 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar son 3 yillik donemde satisa konu olmamuistir.

3.5 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu gayrimenkuliin ana yapt ile insaati ile ilgili ruhsat ve yapi kullanmaya ait
yasal prosedirlerini zamaninda yerine getirmistir. Renovasyona iliskin tadilat projesi
12.09.2013 tarihi itibariyle Cevre Sehircilik II Midiirliigii tarafindan onaylanmis olup,
06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali yap1 ruhsati bulunmaktadir. Yasal gereklilikler acisindan
s6z konusu tadilatin tamamlanmasi sonrasinda yapi kullanma izin belgesinin alinmasi gerektigi
diistintilmektedir.

3.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar planlar1 ve bagh yénetmelikleri yapilasma kosullarini diizenlemektedir. Imar planlar
konut, ticari ve sanayi vb. gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

3.6.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Besiktas Belediyesi'nden 13.12.2013 tarihinde alinan resmi imar durumu belgesine gore
gayrimenkuliin imar durumu asagidaki gibidir:

v' imar Durumu:
Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi ana gayrimenkul; 10.12.1993 tasdik tarihlj,
1/1000 olcekli “Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar Plam” ve
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18.06.1993 tarihli 1/5.000 6l¢ekli “Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim
Imar Plan1” kapsaminda bulunmaktadir.

Buna gore; Binanin algak carsi kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. g¢ekilip 1 kat ilave
edilerek, 01.09.1987 tarihli “avan projeye” gére uygulama yapilmasi sarti ile “Otel-motel”
alaninda kalmak iken 22.07.2011 tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar planm1 ve 07.02.2013

tarihi ile onayli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Planlarn ile otel, motel-AVM yapilabilen
OM(Turizm Tesis Alani) alanina alinmistir.
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22.07.2011 onay tarihli 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani

1/1000 o6lgekli imar plani Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 07.02.2013 tarih, 2357 sayi ile
onaylanmis olup plan 6rnegi ve plan notlar1 asagidaki sekildedir.
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PO
1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan1 Ornegi

Plan Notlari:

e Plan onama sinir1 Besiktas ilcesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel siniridir.

e Plan onama sinir1 igerisinde kalan alanin fonkssyonu OM (Turizm tesis alani) alanidir.
OM alaninda otel, motel-avm (alisveris merkezi) yapilabilir.

e 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe uygulamalari, bina igi
tadilatlar ile ytikselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gecmeyecek
sekilde seffaf tepe 151klik ortiisii (skylight) uygulamalar ilge belediyesince onaylanacak
avan proje tadilati ile yapilabilir.

e Bina ici tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228
sayili yap1 kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alan1 arttirilamaz.

e Aciklanmayan hususlarda mer’i imar plani sartlari ve ilgili yonetmelikler gecerlidir.

12.09.2013 tarihi itibariyle Cevre Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan onaylanan tadilat
projesi bulunmakta olup, raporda dikkate alinan onayli son mimari proje bu projedir. Bu
projeye iliskin 42.205 m2 alan i¢in diizenlenmis tadilat ruhsati bulunmaktadir. S6z
konusu ruhsat asagida yer almaktadir.
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v" Rubhsat ve izinler
Ulasilabilen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin detaylar1 ve diger bilgiler asagida yer
almaktadir:
e Yapi Ruhsati
o 06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali 42.205 m2 alan i¢in diizenlenmis
tadilat ruhsati1 bulunmaktadir.
o 25.01.1988 tarih / B3-28 sayili yap1 ruhsati imar dosyasinda goriilmiis olup
49.504 m? diikkan-magaza alani, 72.800 m? ishani-isyeri, 58.925 m?2 otel
fonksiyonlu olmak tizere, toplam 181.229 m2 alanl insaat izni i¢in verilmistir.
Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan tasinmaz iizerinde asagidaki tarih ile ek-
ilave yap1 ruhsatlari oldugu anlasilmistir:

o 23.10.1989
o 17.01.1991
o 19.06.1991
o 17.02.1994

e Mimari Proje
23.12.1987 tarih / 10225 say1
19.10.1989 tarih / 7008 say1
27.12.1990 tarih / 7847 say1
11.04.1991 tarih / 1672 say1
16.02.1994 / 691 say1
12.09.2013 tarihi itibariyle Cevre Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan
onaylanan tadilat projesi bulunmaktadir. (raporda dikkate alinan onayh
son mimari proje)
e Yapi Kullanma izin Belgesi
16.03.1994 tarih 1153 sayili
Icerigi: 5 bodrum kat+zemin kat+2 alcal carsi katimin insaatimn tamamlanarak
kullanilabilir durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz béliimi iceren yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi
24.10.1995 tarih, 95/5102 sayih
Icerigi: 2.alcak cars1 katindaki diikkanin tadil edilerek, sinemaya doniistiiriildiigii ve
kullanilabilecegine dair yapi1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belgede “2.alcak
cars1 katinda 94 adet diikkan ve 3 adet sinema vardir” ibaresi yer almaktadir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi
03.03.1999 tarih 228 sayili
Icerigi: B3 Biiro Blogu’nda 14 adet, E3 Biiro Blogu'nda 17 adet, G Blogu’'nda 94 adet iinite
iceren G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandigina dair,
toplam 126 tniteyi kapsadigina dair yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
e iskele Belgesi
20.05.2008 tarih, 2009/2697-363145-2246 sayili
Icerigi: “Statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz boliimleri
degistirmeksizin Istanbul Imar Yoénetmeliginin 15.maddesi kapsamina giren basit
onarim isleri ile dis cephenin bakim ve onarimini yapmak {izere iskele kurulmasi icin
verilmistir.”
o iskele Belgesi
Icerigi: 20.05.2008 tarih ve 2008/2697-363145-2246 sayili basit onarim ve dis cephe
bakim onarim isleri i¢cin alinan izinin 31.10.2009 tarihine kadar uzatildigina dair belge
bulunmaktadir.
e Iskele Belgesi
11.02.20009 tarih, 2009/880-408143-606 sayili
Icerigi: “Statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz béliimleri
degistirmeksizin Istanbul Imar Yonetmeliginin 15.maddesi kapsamina giren basit
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onarim isleri ile dis cephenin bakim ve onarimini yapmak {izere iskele kurulmasi icin
verilmistir.”

Mevcut Durum, Diger Yazisma ve Resmi Evraklar
e Besiktas Belediyesi’'nin Yapi Tatil Tutanagi
08.05.2009 tarihli 24 sira, 28 cilt sayili
Icerigi:
11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 say1l Iskele Belgesine aykiri olarak,
o Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildigi
o Son kattan ¢ati katina ¢ikan ilave ylriiyen merdiven imal edildigi
o (Carsi bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi
o Carst blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profillerin
yerlestirildigi
o 3 blogu birbirine baglayan ¢arsi blogu mevcut ¢at1 6rtiisii altinda gelik putreller
ile cat1 konstriiksiyon kuruldugu
o Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi, lizerine insaat
faaliyetlerinin durdurularak binada Iskele Belgesine aykiri yapilan tiim
faaliyetleri temsilen carsi binasinin teras kismina miihiir atilmistir.
o Besiktas Belediyesi'nin Tutanagi
Tarih- say1: 12.05.2009 tarih, 2009/2622 say1
Icerigi: “Akmerkez Cars1 Blogunda periyodik olarak yapilan bélge kontrolleri sirasinda
Yapi Tatil Tutanag ile tespit edilen kusurlardan son kattan carsi katina ¢ikan ilave
ylriiyen merdivenin ilgililerince tamamen sokiildiigliniin goriilmesi” hususunda tutanak
bulunmaktadir.
e Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari
Tarih-say1: 26.05.2009 tarih, K/89-113-428351-151 sayili
Icerigi: “Yap1 Tatil tutanaginda tespit edilen hususlara yénelik olarak 2960 sayili Bogazici
Kanununun 13. maddesine gore yikilarak projeye uygun hale getirilmesi”. Kararda
mevcut ve kullanilir durumdaki yapinin ¢arsi katlarinda korkuluk déseme kaplamasi, dis
cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte, mevcut galeri bosluklarinin kismen
kapatildigl, son kattan ¢arsi katina ¢ikan ilave yiiriiyen merdiven imal edildigi, carsi
bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi, ¢arsi blogu
dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profil yerlestirilmis olmasi, 3 blogun
birbirine bagh carst blogu mevcut cati oOrtiisii altinda celik putreller ile c¢ati
konstriiksiiyon kuruldugu, dis cephe reklam panolarinin yerlestirildigi tespit edilmesi
tizerine 2960 sayil1 Bogazici Kanunun 13. Maddesine gore uygulayarak proje uygun hale
getirilmesine Belediye Enciimeninin 26 Mayis 2009 tarihli toplantisi ile karar
verilmistir.” denilmektedir.

e (05.06.2009 tarihli ortak alanlarda suyun ve elektriginin kesilmesine dair yazismalar
bulunmaktadir.

e (05.06.2009 tasinmazda ruhsata aykiri faaliyetlerin devam ettigine dair Cumhuriyet
Bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulmustur.

e Gayrimenkuliin imar arsiv dosyasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Besiktas
Belediyesi arasinda yapilan ve tasinmazin izin kapsami disindaki basit onarim ve dis
bakim onarim isleri harici tadilatlar ve degisiklikler yapildigina dair yazismalar
bulunmaktadir.

e 03.04.20009 tarihli Cevre Koruma Kontrol Miidurliigi'ne verilen bir dilekcede, 474 no’lu
bagimsiz boliime isyeri agilmasinina dair goriis sorulmus, alinan cevapta terasin isgalli
oldugu belirtilmistir.
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e 20.05.2009 tarihli Cevre Koruma Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilekcede, tasinmaz
icinde isyeri acillmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 08.05.2009
tarihli ve 28/24 no’lu Yapi Tatil Tutanaginin diizenlendigi ve yasal islemlerin baslatildig;,
islemler sonu¢clanmadan isyeri agmaya uygun olmadigi belirtilmistir.

e istanbul 6. idare Mahkemesi Karari
Tarih-Say1: 11.08.2009 tarih, 2009/1326
Icerigi: “Besiktas Belediye Enciimeni’nin 26.05.2009 tarih ve K89-113-428351-151 sayil
yikim kararinin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi istemi”

e Istanbul 6. idare Mahkemesi Karari
Tarih-Say1: 09.10.2009 tarih, 2009/1326
Icerigi: “08.05.2009 tarihli yapr tatil tutanagina dayal olarak tesis edilen Besiktas
Belediye Enciimeni'nin 26.05.2009 tarihli yikim kararina Akmerkez Kat Malikleri
Yonetim Kurulu'nun yiiriitmenin durdurulmasi isteminin reddi”

e Besiktas Belediyesi’'nin Yapi Tatil Tutanagi
Tarih-say1: 19.10.2009 tarih, 29/25 cilt/sira
Icerigi: “Akmerkez ¢ars1 blogunun tamaminda eski yillarda yapilmis olan tadilat ve
ilaveler” hakkinda

e Yap1 Denetim Biirosu'nun Besiktas Belediye Enciimeni'ne sevk edilmek iizere
hazirladigi rapor
Tarih-say1: 20.10.2009
Icerigi: “2960 sayih Bogazi¢ci Kanunu’'nun 12,13 ve 18. Maddeleri uyarinca Belediye
Enciimenince Akmerkez Carsi Blogunun tasdikli projesine uygun hale getirilmesi karari
alinmasi geregine iliskin rapor.”

o Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari
Tarih-say1: 27.10.2009 tarih, K/190- 251-455225-296
Icerigi: “Insaat ruhsati miiracaati i¢in gerekli yasal siirenin beklenmesi hususunda”

o Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari
Tarih-say1: 17.11.2009 tarihli
Icerigi: “Raporda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda
belirtilen diger konularin ruhsata baglanmas1” hususunda karar verilmistir. Bakiniz ek
17.11.20009 tarihli K207 274 458821-317 sayili karar.

o Besiktas Belediyesi’'nin Yikim Tutanagi
Tarih-say1: 24.11.2009 tarihli
Icerigi: “08.05.2009 tarihli Yap: Tatil Tutanag ile tespit edilen kusurlarin tamamen
yikilarak 26.05.2009 tarih ve K/89-113-428351-151 sayili Belediye Enciimeni Yikim
Karar1 gereginin yerine getirildigine dair”

e 29.12.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Midurligii'ne verilen bir dilekcede, 473
bagimsiz bolim no’lu diilkkanda isyeri agilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindig
belirtilmistir.

e 31.12.2009 tarihinde istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'na verilen bir dilekcede;
Istanbul Valiligi Eyiip Ilce Tarim Miidiirliigii'niin yemek katinda bulunan bir diikkana
iliskin olarak verdigi 07.12.2009 tarihli raporda; diikkan servis alanlarinda tavanda
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aciklik oldugu servis alaninda havalandirma borularinin agikta oldugu ve isletmenin
bulundugu yemek katinin tadilatta oldugu tespit edilerek 30 giin icerisinde acikliklarin
kapatilsmasi konusunda siire tanindig1 belirtilmistir. Konuyla ilgili olarak tiim yemek
katindaki ditkkanlarin tetkikinin yapilmasi talep edilmistir. Konuyla ilgili olarak istanbul
Biliyiiksehir Belediyesi tarafindan Besiktas Belediyesi'ne verilen dilekcede, yemek
katinda bulunan tiim isyerlerinin Eyiip ilce Tarim Miidiirliigii tarafindan tetkik edilmesi,
olumsuzluklarin giderilmesi, ruhsat basvurulari ve imar ile ilgili konunun Besiktas
Belediyesi birimlerince tetkik edilmesi ve gereginin yapilmasi ile bilgi verilmesi talep
edilmistir.

e (04.01.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Mudiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 473
bagimsiz boliim no’lu diikkanda isyeri a¢ilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yap:1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindigl
belirtilmistir.

e 22.01.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidurliigii'ne verilen bir dilekcede, 229-
230 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda tasinmaz icinde isyeri acilmasina dair goriis
sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil
Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapr Tatil
Tutanagi'nda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009
tarihli Enclimen Karari alindigi belirtilmistir.

e 05.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidurliigii'ne verilen bir dilekcede, 128-
129 bagimsiz boliim no’lu diikkanlarda isyeri agilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karari alindig:
belirtilmistir.

e 05.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidurliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 337-
338 bagimsiz bolim no’lu diikkkanlarda isyeri agilmasina dair goris sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindigl
belirtilmistir.

e 08.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Midirligii'ne verilen bir dilekcede, 474
bagimsiz bolim no’lu diilkkanda isyeri agilmasina dair goris sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindig
belirtilmistir.

e 13.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 20-21
bagimsiz bo6liim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindigl
belirtilmistir.

e 15.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 135-
136 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindigl
belirtilmistir.

e 17.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Midiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 335-
336 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri agilmasina dair goriis sorulmus, alinan
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cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karari alindig
belirtilmistir.

e 05.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirligii'ne verilen bir dilek¢ede, 4-6
bagimsiz boliim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapr Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yap1 Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karari alindig
belirtilmistir.

e 11.03.2010 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Bener Hukuk Biirosu’'na yazdigi yazida Lara
Gida'nin, onayl projesine gore magazanin iki ayr1 magaza oldugu, ancak yerinde iki
magazanin birlestirilerek tek magaza olarak kullanilmasi sonucu onayli projesine
aykiriik teskil etmesi sebebi ile isyeri acma ruhsati talebinin reddedildigi
belirtilmistir.

e 19.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Mudiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 55, 56,
57, 58, 59, 60, 61, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74 bagimsiz boliim no’lu
diikkanlar ile tasinmaz koridorlarinda kapatilan bir béliimde isyeri acilmasina dair goriis
sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil
Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi1 Tatil
Tutanagi’'nda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009
tarihli Enclimen Karar1 alindigi belirtilmigtir.

e 28.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Midiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 434-
435 bagimsiz boliim no’lu diikkanlarda isyeri a¢ilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karari alindig:
belirtilmistir. (2010 yilinda bu kapsamda ve cesitli magazalar icin yazilmis, cok
sayida yazi bulunmaktadir.)

¢ Yikim Karan
Besiktas Belediye Baskanligi'nin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine yazdigi 18.06.2010
tarihli ekte kopyasi da verilen yaziya gére Akmerkez’in onayli mimari projesine uygun
hale getirilmesi amaci ile 04 Agustos 2010 (ancak verilen sozli bilgiye gore 11 Agustos
2010) tarihinde bahsi gecen kurumlarla yikima gidilecektir. Yikim kararina baz karar
17.11.20009 tarihli Belediye encliimen kararidir.

¢ Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Besiktas Belediye Baskanligina yazilan yazi
14.06.2010 tarihli M.34.0.1BB.0.13.24310.10.01.02/3958-84465 tarihli yaz1 ile
Akmerkez’in bazi kisimlarin diizeltildigi ve orijinal mimari projesine uygun hale
getirildigi, bazilarinin ise dizeltilmedigi yazilmis ve yikima gidilmesi konusunda ilge
belediyesinin, biiyliksehir belediyesine bilgi vermesi istenmistir. Yazinin kopyasi rapor
ekindedir.

e istanbul 6. idare Mahkemesi’'nin 2010/335 sayil1 karari
Akmerkez Kat Malikleri Yonetim Kurulu'nun Besiktas Belediye Baskanligi'na actig
“yikim kararinin hatali oldugu”na istinaden agilan davaya iliskin olarak davanin reddine
karar verilmistir. [lgili belgeler ekte yer almaktadir.

e 11.08.2010 tarihli yikim tutanagi-1
26.05.2009 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari’'na istinaden 11.08.2010
tarihinde Besiktas Belediyesi tarafindan C bloktaki 3 m.’lik konsollarin sékiilmus oldugu,
D bloktaki 3 m.'lik konsollarin sékiimiine baslanmis oldugu ve yikimin devam ettigine
iliskin belgedir.

e 11.08.2010 tarihli yikim tutanagi-2
17.11.2009 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari'ma istinaden 11.08.2010
tarihinde hazirlanan tutanaga gore, 420 bagimsiz bolimde sinema giris-¢ikis
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koridorlarinda bulunan celik tasiyici sistemin yikiminin tamamlanmis oldugu, 383, 384,
474 no’lu bagimsiz boliimde terastaki kapali alanin yikiminin tamamlanmis oldugu, 402,
403, 404 ve 405 no’lu bagimsiz boliimlerde terastaki iistii kapali alanlarin yikiminin
tamamlandigi belirtilmistir.

e 16.08.2010 tarihli yikim tutanag
26.05.2009 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari’'na istinaden 16.08.2010
tarihinde Besiktas Belediyesi tarafindan D bloktaki 3 m.lik konsollarin tamaminin
sokiilmiis oldugu ve yikilmasi gerekmeyen tamamen i¢ dahili tadilat kapsamindaki
yerlerin tadilat projesi ile giderilecegi anlasildigindan yikim kararinin gereginin yerine
getirildigine iliskin belgedir.

e S0z konusu gayrimenkule iliskin 09.08.2010 tarih ve 5221 sayili proje tasdiki ve tadilat
ruhsati talebi bulunmaktadir.

e Ancak daha sonra Akmerkez GYO A.S.'nin talebi ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB)
Meclisi 14.04.2011 tarih ve 819 nolu karar1 1/5000 olcekli planlarda plan notu
degisiklikleri yapilmistir. Bu degisiklikler IBB tarafindan 22.07.2011 tarihinde aynen
onanmustir.ilgili planlarin aski siiregleri 19.09.2011 tarihinde sonlanmus, planlara itiraz
olmamistir.

e Besiktas Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemelere gére degerleme konusu
tasinmaza ait 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani'nin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan 07.02.2013 tarih, 2357 say1 ile onaylanarak yiriirliige girdigi tespit edilmis
olup, dogrulugu 13.12.2013 tarihinde ilce belediyesi tarafindan verilen resmi yazi
iizerinden teyit edilmistir.
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BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sehircilik Biirosu 7 _—
Sayi :24864664/7848 ~Yo P2l 8495 | Y12/2013
Konu: 83 ada, 1 parsel hk.

Eva Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk A.S.
Bostanci E-S Kavsagi, Tariki Has Sk. T_avukg:uoglu Is Merkezi
No:10/5 Kadikdy — IST.

Tlgi: 12.12.2013 giin ve 7848 sayili dilekgeniz..

Besiktas Ilgesi, Kiiltir Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel; 18.6.1993 onanlt 1/5000
olgekli Besiktas Geri Goriimim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve
10.12.1993 onanli 1/1000 olgekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama
Imar Plam kapsaminda; binanin algak carg: kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. gekilip 1
kat ilave edilerek, 01.9.1987 tarihli avan projesine gore uygulama yapilmasi sart1 ile “Otel —
Motel” alaninda kalmakta iken, 22.7.2011 onanlt 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani ve
07.02.2013 onanli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlari ile otel, motel-avm yapilabilen OM
(Turizm Tesis Alant) alanina alinmistir.

Yukaridaki agiklamalar imar durumu yazili bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamini
icermez ve buna goére uygulama yapilamaz.

Bilginize rica olunur.

A.Mithat SERMET
Belediye Baskap a.
BaskaAn, ncis1 Vek.

Besiktas Belediyesi’nin 13.12.2013 tarihli imar durumu yazisi
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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 14.06.2013 tarihli imar durumu yazisi




(B
;% ) [STANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYES]
%J Imar ve Sehircilik Daire Raglaniifs Plandama Midiriadn

B N

Sayi : M.34.0.1B13.0.13.41.310.01.04/2011/13744 —iurofs
Konu : Besikuy Kitllir Mab. 76 pafia, 83 ada, | parse! hakkinda,

BESIKTAS BELEDIYE BASKAN LIGINA

.G+ a) Istanbul Biylksenir Belediye Meclisinin 14.0

{stanbul Biyilksehir Belediye Meclisinin llgi(a)

4.2011 glin ve 8§19 nolu karan

b) Harita Mudiirggiiniin 21.09.2011 giin ve 4798 sayili yazisi ve cki asla utanags.

karart ile uypun bulunan, Besiklas Igesi,

Kaltir Mahallesi 76 pafta, 83 ada | parseie ait 1/5000 &

loekli plan notw degisikhigl [stanbul

Biiyiiksehir Belediye Baskamnca 22.07.2011 tarthinde aynen onanmiglr.

Harita Miditrlitganiin [1gith) yanis) ekinde tarafinnza ilenif aski tanagindan, siz konusu
plamn 19.08.2011 gini mesal baslangicmla askaya asdldige, 19.092011 gting mesai bitiminde
asladan indirildigi unlasiumakia olup,  aski siresi iginde berhangl bir iliraz taalimezs
iletilmemigtit.

Bilgi alwimast hususu rica olunur.

T DA 7TINT |

<4

US43 0072255 2059 Yaks | (0212) 453 26 46
Rilgs giv M BEKTAS

Sohendebnss Cadder: 34134 Faiih / (STANBUL

TEL - (212
fieen, Ay ibh,gayv 1l - c-mait: plantamagibb.soy. b :

18 9Pt 11AE €@ IA3 PEEPRIE 2780 ON SHd

101 NG®SHE A 1037138 SgLMis3d:

Wad4

Biiyiiksehir Belediyesi’'nin 29.09.2011 tarihli imar durumu yazisi
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v YapiDenetim

Degerleme konusu tasinmazlar ilk ruhsat alindig1 (1998) dénemde 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili yap1 denetim kanuna tabi degildir. Yapilan restorasyon calismalar: sirasinda bir kisim
tadilatlar i¢in tadilat ruhsatina basvurulmadigindan Akmerkez GYO A.S. tarafindan yapi
denetime tabi olunmadigi beyan edilmistir.

Fakat 12.09.2013 tarihi itibariyle Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigii tarafindan onaylanan tadilat
projesine baz olarak hazirlanmis 06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali yapi ruhsatina
istinaden yap1 denetimi, Tevfik Erdonmez Pasa Sokak, Giil Apt. No:20, Kat:2, Sisli/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren “Oz Anadolu Yapr Denetim Hizmetleri Itd. Sti.” tarafindan
yapilmaktadir.

3.6.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri ..vb) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarda son ii¢ y1l icinde kamulastirma meydana gelmemistir.

Ancak son iki y1l icinde 1/5000 imar planinda bir degisiklik yapilmis oldugu Besiktas Belediye
Imar Midiirliigiinden temin edilen 13.12.2013 tarihli yaz ile 6grenilmistir. Aym tarihli yaziya
gore 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar 07.02.2013 tarihinde onaylanmustir. 06.12.2013
tarih, 2013/6122 numarali tadilat yap1 ruhsati alinmistir. Konu ile ilgili daha detayl bilgiler
Boliim 3.6.1 ‘de yer almaktadir.

3.6.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin, ana yapiya ait yapi ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin
belgeleri (iskan) mevcuttur. Ancak 06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali yap1 ruhsatina baz
yapt kullanma izin belgesi bulunmamakta olup, tadilatin tamamlanmasi sonrasinda yap1
kullanma izin belgesinin alinmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Miilk bir siiredir renovasyondadir ve giincel ihtiyaclara gére ana yapinin i¢ diizeninde ana
gayrimenkulde (bagimsiz boéliimlerin birlestirilmesi gibi) degisiklikler yapilmistir. Miilkiin
renovasyonuna Kat Malikleri Yonetim Kurulu tarafindan karar verilmistir ancak renovasyon
masraflari ayni karar geregi Akmerkez GYO A.S. tarafindan karsilanmaktadir.

Akmerkez GYO A.S.nin maliki oldugu bagimsiz béliimlerin, 5711 sayili kanun ve degisiklikleri
sonucu madde 66 ve devami hiikiimlerince tek parsel ve toplu yapidan olustugu gézlenmektedir.
Buna gore, 4 bloktan olusan toplu yapida Akmerkez GYO A.S. miilkleri, alisveris merkezinde 445
adet bagimsiz bolliim, ofislerde 1 adet bagimsiz béliim ve rezidanslarda 27 adet bagimsiz bolim
olmak iizere, toplam 473 adet bagimsiz bolim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak
gozlendiginde, her ne kadar aligveris merkezinde bazi bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, baz
bagimsiz bolimlerin ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz
boliimlerin birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar gézlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigr miiddetge, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz boéliimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykir1 olarak kolon,
kiris ve tasiyict duvarlar yikilmadikga eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Renovasyona ait degisikliklerin ve
uygulamalarin belediyenin taleplerine uygun, izin ve belgeler alinarak yapilmasi durumunda
yasal bir sorun olmayacag diisiiniilmektedir. Nitekim, miilke ait ruhsat siireci plan tadilati
boyutuna dontlismiistiir. Bu kapsamda 1/5000 ve 1/1000 6lgkeli planlarda degisiklik yapilmigstir.
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Firmamiz tarafindan mesleki bilgimiz cercevesi icinde hazirlanan degerleme raporu, Kat
Milkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun esaslarina uygun olarak yukarida agiklanan gerekge ile
olusturulmustur. Degerleme calismalar1t AVM boliimde mevcut kira kontratlar: ve biiyiikliikleri,
ofis ve rezidans kisimlarinda ise mevcut kullanimlari baz alinarak yapilmistir.

Sonug olarak, Akmerkez GYO A.S. portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin -hukuki anlam ile-

Akmerkez GYO A.S’nin mal varliginda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati
hiikiimlerince herhangi bir sakinca bulunmadig: disiiniilmektedir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGILI TEKNIK BILGILER

4.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, [stanbul ili, Besiktas ngsi, Arnavutkdy Mahallesi, Nispetiye,
Zincirlikuyu Sokaginda bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith 22.557 m2 lik 4 bloklu
kagir binada bulunan 600 adet bagimsiz béliimiin 473 adedi Akmerkez GYO A.S.'ne aittir.

Ana yap1 iki ofis blogu, bir rezidans blogu ve bir alisveris merkezi blogundan olusmaktadir.
Ancak degerlemesi yapilan 473 yapilan bagimsiz boliimiin; 1 adedi ofis, 27 adedi rezidans ve
445 adedi AVM bagimsiz boliimlerinden olusmaktadir.

AVM Blogu; Carsi Magazalari, Otoparklar ve Depolar
Magazalarin bulundugu blok otopark haric¢ 4 kathdir. Toplam 55.033 m? kapal1 alana sahiptir. Bu

alan icinde Akmerkez GYO A.S.ne ait boliimlerin mevcutta kira kontratlarina baz toplam alani
33.215,94 m? dir. Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde bulunan Bagimsiz Boélimler toplamda 473
adet olup ayrintili listesi rapor ve ekinde bulunmaktadir. AVM ticari alanlari disinda bagimsiz
boliimlere eklenti olan ya da olmayan ve ¢ogunlukla bodrum katlarda bulunan toplamda
degerleme tarihi itibari ile 2.377,35 m2 depo alani bulunmaktadir. Bu alanlarin bir kismi yénetim
bir kismi ise kiracilar tarafindan kiralanarak kullanilmaktadir. Akmerkez’de ayrica satilmis,
Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olmayan 1.227 m?2 magaza alani bulunmaktadir. Tadilat
sirasinda baz1 magazalar tamamen veya kismen birlestirilerek kullanilmistir.

Alisveris merkezinin altindaki 4 bodrum katta otopark alani yer almaktadir. Otopark alani olarak
kullanilan 2. ve 3. bodrum katlar tapuda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye aittir.

Alisveris merkezinde magaza numaralari ile bagimsiz boliim numaralar birbiri ile ayni degildir.
Magazalara giiniin perakende trendlerine uygun olarak daha biiyiik kullanim alani vermek icin
bazi bagimsiz boliimler birlestirilerek kullanilmaktadir.

Kapal
Alan (m?)
1. Bodrum Kat 14.166
Zemin Kat 13.373
1. Kat 13.709
Teras Kat (2.Kat) 13.785
TOPLAM AVM BLOGU 55.033

Kat No

Akmerkez alisveris merkezinde, Tiirkiye'nin ve diinyanin 6nde gelen markalari, magaza
zincirleri ve kii¢lik 6lcekli magazalar yer almaktadir. Ayrica teras katta yer alan yemek alaninda,
farkli restoranlar bulunmakta olup, ortak oturma kapasitesi yaklasik 1.500 kisidir. Akmerkez
AVM’de Tiirkiye’de bulunan tiim diger AVM’lere gore farkl bir uygulama bulunmaktadir. Kira
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bedelleri icinde genel giderler de dahil tutulmakta ve kiracidan ayrica bir genel gider
alinmamaktadir.

Ayrica ortalama kiralama alanina bakildiginda kiralanan hacimlerin emsallerine gore
ortalamalarinin altinda biiyiikliiklerde oldugu goézlemlenmektedir. Bu acgidan bakildiginda
Akmerkez AVM'nin kiraci sayisinin ayni biiyiikliikteki AVM’lerdeki magaza adedinden daha fazla
oldugunu soylemek miimkiindtir.

B.B
No BLOK KATI KOTU | NITELIGi ARSA PAYI EKLENTISI

2. Bodrumda -7.90 kotlu 9 adet
1 Carst | 2.bodrum | (-7.90) Garaj 1 2105600 | / | 25600000 | depo

3. Bodrumda -11.10 kotlu 14
2 Carst | 3.bodrum | (-11.10) | Garaj2 2437200 | / | 25600000 | adet depo

Aligveris Merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gore alansal dagilimi
asagida listelenmistir.

MAGAZA KARMASI ANALiZi TOPLAM m2 YUZDE

BUYUK MAGAZA<600 m?2 12.178,21 37%
DIGER MAGAZA 17.095,98 51%
YIYECEK 2.401,65 7%
SINEMA 1.540,10 5%

TOPLAM m?2 33.215,94 100%
Ofis Bloklari

B3 ve E3 ofis bloklari, alisveris merkezinin tlizerinde yuvarlak hacimli kuleler olarak
yukselmektedir.

Akmerkez GYO A.S.ne ait olan ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, yaklasik 880 m? alanhdur.
Bu alan Akmerkez GYO A.S. ve isletim sirketi Ucgen Bakim ve Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
ortak kullanilmaktadir.

1. katta bulunan ofis béliimiinde; resepsiyon, 2 adet toplanti odasi, 4 midiir odasi, yonetim
personeli ¢alisma odasi, acik ofis alanlari, arsiv, depo, mekanik oda, tuvaletler, mutfak ve
fotokopi odas1 bulunmaktadir.

B.B. No BLOK | KATI KOTU | NiTELiGi ARSA PAYI
583 E-3 | Bahce | (+13.70) | Biiro 230000 | / | 25600000
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Rezidans Blogu

Akmerkez Rezidans, AVM tlizerinde iicgen bicimli bir kule olarak yiikselmektedir. Rezidans blogu
toplamda 6 degisik tipte 81 konut biriminin yer aldigi 23 kath bir konut kulesidir. Blokta
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S’ye ait olan 27 bagimsiz béliim ve 24 adet farkh

Uinite bulunmaktadir. Bagimsiz boliimlerden 3 adedi

olusturulmustur.

Kat Daire No Alan (m:}
l. Kat 1A 210
. Kat 1B1 96
1. Kat 1C 238
1. Kat 182 96
l. Kat 1A2 210
2. Kat 2A1 210
2. Kat 2B1 96
2. Kat 2C 238
2. Kat 2B2 96
2. Kat 2A2 210
3. Kat 3A1 210
3. Kat 3C 238
3. Kat 3A2 210
4. Kat 4A1 210
4. Kat 4C 238
4. Kat 4A2 210
5. Kat S5A1 210
5. Kat SAZ2 210
6. Kat 6A2 210
7. Kat TA2 210
8. Kat 8D2 306
9. Kat 9n2 306
10. Kat 1002 306
13. Kat 13D2 306
TOPLAM ALAN 5,080

Miisteriye ait Daire Tipleri ve biiyiikliikleri asagida gibidir:

BRUT ALAN TOPLAM TOPLAM
TiP (m?) ADET (m?)
A 210 12 2.520
B 96 4 384
C 238 4 952
D* 306 4 1.224
TOPLAM 24 5.080

* D tipi daireler A ve B tipleri birlestirilerek olusturulmustur.
Mevcut durumda mobilyasiz olarak kiraya verilmektedir, uzun dénemli kiracilar kullanmaktadir.

Bu dairelerin D tipi olan 4 adedi uzun donemli kiralanmakta, kalan 20 adedi ise kisa donemli
kiralanmaktadir. Dairelerin toplam alani yaklasik 5.080 m?’ dir.
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Rezidans Bagimsiz Boéliimleri
Sira | B.B.
No | No Blok Kat Kot Niteligi Arsa Payl1

1 475 A-Otel Birinci (+15.00) A1l Daire 42400 | / | 25600000
2 476 A-Otel Birinci (+15.00) B1 Daire 20800 | / | 25600000
3 477 A-Otel Birinci (+15.00) C Daire 52800 | / | 25600000
4 478 A-Otel Birinci (+15.00) B2 Daire 20800 | / | 25600000
5 479 A-Otel Birinci (+15.00) A2 Daire 42400 | / | 25600000
6 | 480 A-Otel Ikinci (+18.03) | Al Daire 42400 | / | 25600000
7 481 A-Otel ikinci (+18.03) | B1 Daire 20800 | / | 25600000
8 482 A-Otel ikinci (+18.03) C Daire 52800 | / | 25600000
9 483 A-Otel ikinci (+18.03) B2 Daire 20800 | / | 25600000
10 484 A-Otel Ikinci (+18.03) A2 Daire 42400 | / | 25600000
11 485 A-Otel Ugiincii (+21.06) A1l Daire 42400 | / | 25600000
12 | 487 A-Otel Uciincii (+21.06) | C Daire 52800 | / | 25600000
13 | 489 A-Otel Ugiincii (+21.06) | A2 Daire 42400 | / | 25600000
14 490 A-Otel Dordiinci (+24.09) A1l Daire 42400 | / | 25600000
15 492 A-Otel Doérdiinci (+24.09) C Daire 52800 | / | 25600000
16 494 A-Otel Doérdiinci (+24.09) A2 Daire 42400 | / | 25600000
17 495 A-Otel Besinci (+27.12) A1l Daire 42400 | / | 25600000
18 499 A-Otel Besinci (+27.12) A2 Daire 42400 | / | 25600000
19 | 504 A-Otel Altinc (+30.15) A2 Daire 42400 | / | 25600000
20 | 509 A-Otel Yedinci (+33.18) | A2 Daire 42400 | / | 25600000
21 | 513 A-Otel Sekizinci* (+36.21) | B2 Daire 20800 | / | 25600000
22 514 A-Otel Sekizinci* (+36.21) A2 Daire 42400 | / | 25600000
23 518 A-Otel Dokuzuncu* | (+39.24) B2 Daire 20800 | / | 25600000
24 | 519 A-Otel Dokuzuncu* | (+39.24) | A2 Daire 42400 | / | 25600000
25 | 523 A-Otel Onuncu * (+42.27) | B2 Daire 20800 | / | 25600000
26 524 A-Otel Onuncu * (+42.27) A2 Daire 42400 | / | 25600000
27 537 A-Otel Onitciincu (+51.36) D2 Daire 63200 | / | 25600000

*Mevcutta 8., 9. ve 10. katlarda yer alan A2 ve B2 tipleri birlestirilerek D tipi daireye déniistiiriilmiistiir. Bu katlarda
olusturulan 3 adet D tipi daireyle birlikte, D tipi dairelerin sayisi 4’e ctkmaktadir.

4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Ana Yapinin Ozellikleri:

Insaat Tarz1 : | Betonarme
Cati : | Kismen Teras ¢ati, kismen Kafes sistem
Binanin Kat Adedi : | 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

Ana Gayri kul
na hayrimentu 181.229 m? (25.01.1988 tarihli yap: ruhsatina gore)

Toplam Alan

Yasi 1 | ~ 20 yillik
Elektrik : | Mevcut (sebeke)
Su : | Mevcut (sebeke)
Isitma Sistemi : | Merkezi

Park Yeri : | Mevcut (kapal)
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4.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ingaat Ozellikleri

ALISVERIS MERKEZI

Mevcut duruma gore 33.215,94 m? (AVM kiralanabilir alan) olup, Akmerkez GYO A.S.'ne ait olan
bagimsiz boliim 473 adettir.

Kullanim :|Diikkan, depo, garaj

Amaci

Ekspertiz :[Mevcut duruma gore, briit yaklasik magaza alanlari toplami; 33.215,94 m?
Konusu Alan Mevcut duruma gore, briit yaklasik depo alanlari toplami; 2.377,35 m?
Zemin :|Sirkiilasyon alanlari (seramik), garaj sirkulasyon alanlari (beton)

Duvar :|Saten boyal, garaj (plastik boya)

Tavan :|Plastik boyali asma tavan, garaj (betonarme)

Dograma :]Alliminyum, cam

Aydinlatma :|Spot, garaj floresan aydinlatma armatiirii

REZIDANS BLOGU

Mevcut durumda 5.080 m2. Akmerkez GYO A.S.'ne ait olan bagimsiz boliim 24 adettir.

Kullanim :[Rezidans
Amaci
Ekspertiz :[Mevcut duruma gore, briit yaklasik; 5.080 m?

Konusu Alan

Zemin

:|0dalar kismen haliflex kismen seramik, salon laminant parke, 1slak hacimler

seramik.
Duvar :|Saten boyali
Tavan :|Plastik boya kartonpiyerli
Dograma :JAlliminyum
Aydinlatma :|Spot
OFiS BLOGU
Akmerkez GYO A.S.ne ait olan 1 adet ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, yaklasik 880 m?
alanhdir.
Kullanim :|Ofis
Amacli
Ekspertiz :[Mevcut duruma gore, briit yaklasik; 880 m?
Konusu Alan
Zemin :(Kismen laminant, kismen seranit
Duvar :|Saten boyali
Tavan :|Plastik boya asman tavan
Dograma :JAlliminyum
Aydinlatma :|Spot

4.4. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

=  Akmerkez kompleksi Mimar Fatih URAN - Di Design Group Development tarafindan
tasarlanmis ve Yiiksel Insaat A.S. tarafindan insa edilmistir. Ahsveris merkezi ve diger
bloklarin insaat1 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmistir.
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=  Kompleks betonarme karkas olarak insa edilmistir. Yiiksek bloklarda aliiminyum giydirme
cephe kullanilmistir.

=  Akmerkez kompleksi 18 Aralik 1993 yilindan bu yana ¢ok amaclh 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 carsinin iggen bir
alan lizerine oturdugu Akmerkez, Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesi ile Ulus yoluna 6n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

=  Kompleks bilinyesinde 41 yiirliyen merdiven, 2 panoramik asansor, yaya ve servis amacl 30
asansOr mevcut olup, toplam 14,2 MW kurulu giice sahip elektrik altyapist mevcuttur.

= 478 noktadaki bunun 332 adedi otoparkta olmak iizere kamera kayit sistemine sahip olan
Akmerkez’'de gelismis bina otomasyon ve giivenlige dayal altyapi sistemlerin yani sira bina
bloklarina 6zgii ayr iklimlendirme sistemleri, yangin ihbar ve séndiirme sistemleri ve
miizik yayin sistemleri mevcuttur.

=  Carsi kismindaki diikkanlardan bir kismi ti¢iincii Kisilere aittir.

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

= G Blok olarak bilinen ve rezidans amach olan blok ise, 23 kath olup, rezidans bagimsiz
boliimlerinin sadece 27 adedi Akmerkez GYO A.S.'ne aittir.

*  Akmerkez'in isletimi Uggen Bakim ve Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmakta olup,
s6z konusu sirket E blok ofislerinin 1. katinda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. nin Kiracisidir.

= Otopark alan 4 katli olup, 1. ve 2. katlar ¢arsiya gelen ziyaretcilerin kullanimina ayrilmistir.
3. ve 4. katlar ise kat maliklerinin kullanimina agiktir.

=  QOtoparklarda, bagimsiz béliimlere eklenti niteliginde olan ticari depo alanlar1 mevcuttur.

=  Alisveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi lizerinde 1 adet, Nispetiye Caddesi
lzerinde 2 adet girisi mevcuttur. Ofis bloklarinin ana girisleri alisveris merkezinin zemin
katinda bulunmaktadir. Rezidans blogun ana girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi
tizerindedir. Ofis ve rezidans bloklarina aymi zamanda otopark ve alisveris merkezi
katlarindan da giivenlik kartlari ile giris saglanmaktadir.

=  Gayrimenkul lzerinde bulunan alisveris merkezi iilkemizdeki tiiriiniin ilk 6rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Alisveris merkezinin i¢
mekaninin renovasyonu biiyiik 6lciide tamamlanmis olup, dis cephe renovasyonu igin imar
stirecinin tamamlanmast beklenmektedir. 2014 yii Ocak ayinda rezidanslarin
renovasyonunun 2014 yili ortasinda da dis cephe renovasyonunun tamamlanmasi
planlanmaktadir. Bu calismalarla birlikte alisveris merkezinde baz1 kiracilarin
degistirilerek, kirac1 karmasinin yenilendigi, AVM’nin piyasanin yeni dinamiklerine uyum
saglamasina calisildig ifade edilmistir.

* I¢renovasyonun tiiketici iizerinde pozitif bir goriintiisel etkisi oldugu izlenimi edinilmistir.

BOLUM 5 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[k dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.
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Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik agidan en yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum sec¢enegin uygulama sathasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, {ilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi olan “Karma
Kullanim” oldugu diisiiniilmektedir.

BOLUM 6 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR
v' Gayrimenkul istanbul’'un en prestijli semtlerinden birinde konumlanmaktadir ve semtin

gelir seviyesi Tiirkiye ortalamalarinin en iist kademelerindedir.

v' Bolgede ¢ok sayida tist gelir seviyesine hitap eden konut bulunmaktadir.

v Yeri ve konumu itibari ile ¢ok prestijli bir gayrimenkul konumundadir. Karma Kullanimi

olmasi projeye sinerji getirmektedir.

v' Akmerkez, AVM sektoriinde Tiirkiye’'de birgok ilki basarmis bir projedir. AVM olarak,

taninmis ve genel kabul géren birden fazla uluslararasi 6diile sahiptir.

v" Gayrimenkul Etiler’de ulasimin en islek noktalarindan birinde bulunmakta, iki képriintin
kesisme noktasinda yer almaktadir. Konumu itibari ile Merkezi Is Alanlarina da yakin bir
projedir.

Miilke sadece 6zel aracla degil bircok toplu tasima araci ile ulasilabilmektedir.

Miisteri profili, ziyaretci sayisi, kiraci karmasi ve doluluk oranlari, otopark imkanlari ile

oturmus bir aligveris merkezidir.

v Piyasanin bagimsiz goruslerine gore paketli ziyaretci ¢ikisi orani ve ziyaret siiresi
uzunlugu en yiiksek AVM’lerden biridir.

v' Rezidans ve ofisler; prestijli ¢alisma, oturma yeri ve prestijli bir posta adresi olarak
kabul edilmektedir.

v' Bir¢ok rakip proje agilmis olmasina ragmen, ziyaret¢i sayisi, kira gelirleri, doluluk

oranlari ile rakiplerini halen zorlamaktadir.

Miilk 20 sene 6nce faaliyete ge¢cmis olmasina ragmen halen popiileritesini korumaktadir.

AVM’de kiralara genel giderlerin dahil olmasi kiracilar siirpriz genel gider yiikiinden

kurtarmaktadir.

v Diikkan biiyiikliikleri son dénem AVM’lerde goriilen magaza biiyiikliikleri ortalamasinin
altindadir. Bu magazalar ufak hacimde ticaret yapabilme imkani yaratmaktadir. Bu
durum magaza sayisinin fazla olmasi imkam getirdiginden triin gami genisligini
arttirmaktadir.

AN

AN

e ZAYIF YANLAR
- Miilkiin renovasyon siireci planlanandan uzun siirmiistiir, ic mekandaki tadilatlar
bitirilse de dis mekanda halen bitirilememistir.
- Ozellikle son 5 senede Istanbul genelinde rakip olabilecek nitelikte pek ¢ok alternatif
AVM agilmistir.
- Akmerkez AVM’ye rakip olacag: disiiniilen Zorlu Center Kasim 2013 itibariyle acilmis
durumdadir.
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- Miilkiin renovasyonu sirasinda ortaya cikan yasal siireclerle ilgili basin organlarinda
kamuoyunu tam aydinlatamayan bir takim yayinlar yapilmistir.

- Miilkiin dekorasyon degisiklikleri sirasinda diikkanlarda bosalmalar ve kiraci
karmasinda degismeler olmustur. Renovasyonun uzamasi nedeni ile mevcut kiracilarin
bazilarina mecburi kira indirimi uygulamalarina gidilmistir, bazi1 kiracilar ise
kaybedilmistir.

- Miilkiin son 5 yilda doluluk oraninda kayiplar yasamistir.

e FIRSATLAR

+ Her ne kadar eski bir AVM olsa da bulundugu konum ve ticari kapsama alani son derece
ylksektir. Bu nedenle renovasyon bittiginde miilkiin yeni cehresi sayesinde yeni bir imaj
kazanabilecegi diisliniilmektedir. Miilkiin renovasyonu biten i¢ kisimlari son derece
modern ve yeni nesil goriilmektedir.

+ Profesyonel diisiincemiz; renovasyon yapilmasinin orta vadede ziyaretci sayisini,
ortalama harcama ve kalma siiresinin arttiracagi, gelirlerin de bu gelismeden pozitif
etkilenecegi yontindedir.

+ Istanbul’da son yillarda gelistirilen AVM’lerdeki magazalarin eski nesil AVM ‘lere gore
daha biiyiik oldugu, perakendecilerin biiyiik diikkanlar: tercih ettigi gozlemlenmektedir.
Akmerkez diikkanlarinin ortalama biiyiikliikleri yeni nesil AVM’lere gore kiiciik
kalmaktadir. Eski kiracilarin bosalan diikkanlardan baska bir katta bile olsa yeni yerler
kiralayarak diikkanlarinin etki hacmini biiylitmeye calistiklari son donem yapilan
kiralamalardan gorilmektedir.

+ Son donemde Tiirkiye’ye yeni gelen uluslararasi perakende magazalarinin sayisinin
artmistir ve miilkte bazilar1 halihazirda yer kiralamistir. Bu kiralamalar olumlu etki
yaratacaktir.

+ Tadilatin planlandig gibi sonlanmasi1 durumunda, dis mekanla entegre, sigara icilebilen
restoran alanlarinin arttirilmasi sonucunda ilave sinerji gelmesi beklenmektedir.

e TEHDITLER

? Son donemde ¢ok fazla AVM projesinin yapilmasi, uzakta yapilan AVM projelerinin ¢ok
biiyiik olmasi ve magaza karmasi sayisi nedeni ile sehrin merkezinde olan projelerden
bile miisteri almaktadir. Bu durum olumsuz finansal etki getirmektedir.

? Diinyada yasanan finansal Krizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin tiim sektdrlere
olumsuz yansimasi nedeni ile perakende tiiketim harcamalarinin azalmasi riski
bulunmaktadir.

? Kapali mekanlarda sigara icilmesi yasag ile agik restoran alami ve acgik AVM
konseptlerinin tercih edilebilirligi artmaktadir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda Akmerkez karma kullanim projesinin Akmerkez GYO A.S.’ne ait
bagimsiz boliimlerinin deger takdiri icin iki yontem kullanilmasi uygun goriilmiistiir. Bunlar
emsal karsilastirma yaklasimi ve Kkira gelirinin kapitalizasyonu yaklasimlaridir. Karma
kullanimin biitiinlinii olusturan bagimsiz béliimlerin biitiiniiniin miilkiyeti miisteride olmadig:
icin s6z konusu degerlemede maliyet yaklasiminin kullanilmasi teknik olarak uygun
gorulmemistir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Emsal karsilastirma yaklasiminda Akmerkez karma kullanim projesine sehir ¢apinda emsal
teskil edebilecek gayrimenkuller analiz edilmistir. Ayrica gayrimenkuliin yakin ¢evresinde
yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek miilkler de ettt
edilmistir. Projeye rol model olabilecek ofis, rezidans ve AVM kullanimlar: i¢in birim deger
takdiri yapilmis ve bunlar emsal projeksiyon tablosuna yansitilmistir.
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6.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri, Emsal Karsilastirma Analizi Calismasi

Raporun sektor analizi b6liimiinde emsal karsilastirma analizine baz olan piyasa verileri ile ilgili
detayl bilgi ve bulgular verilmistir.

Rezidans ve ofis degeri tespitinde emsal satis degerleri piyasadan alinirken, AVM’lerde emsal
kira degeri piyasa verilerinden temin edilmistir. Akmerkez AVM piyasadaki diger AVM’lerden
farkli bir lokasyon ve kiraci karmasina sahiptir. Ortalama magaza biiytkliikleri, lokasyonu
emsallerine gore baz teskil edememektedir. Ancak ¢alismada deger acgisindan incelemek amaci
ile emsal karsilastirmada kullanilabilecek oldugunu diisiindiigtimiiz AVM'lerdeki kira getirisi
rakamlar1 dikkate alinmistir.

AVM Kkira gelirlerinden satis degerine doniis icin 14 yil Briit Kira Carpani kabul edilmistir. Bu
rakamin tercih edilmesinin nedeni gliintimiiz kosullar1 ve tecriibelerimizdir. Burada kullanilan
AVM kira emsalleri, tasidiklar1 6zelikleri ve nitelikleri itibar1 ile Akmerkez AVM’'nin mevcut
kondiisyonunu yansitamamaktadir.

AVM EMSAL KARSILASTIRMA

Briit Kira

Magazalar Briit Emsal Kira*  Carpani** ile Satis

TIP Klralanab;llr Alani (USD/m2/Ay) Degeri USD/m2 Toplam USD
(m?)
()
BUYUK MAGAZALAR 12.178,21 33 5.544 67.515.996
DIGER MAGAZALAR 17.095,98 110 18.480 315.933.710
YIYECEK GRUPLARI 2.401,65 130 21.840 52.452.036
SINEMA 1.540,10 8,0 1.344,0 2.069.894
TOPLAM 33.215,94 78 437.971.637
*Genel Gider Sonrasi Kira Gelirleri Emsali
** Briit Kira Carpanit 14 kabul edilmigtir. (ax12x14)
OFIS EMSAL KARSILASTIRMA
; - .. 2 Emsal Satis*
TIP Ofis Briit Alan (m*) TOPLAM ADET USD/m2 Toplam USD
OFIS E3 BLOK 880 1 7.000 6.160.000
TOPLAM 6.160.000
REZIDANS EMSAL KARSILASTIRMA
Daire Basi Emsal Birim Satis .
Tip Briit Alan TOPLAM TOPLAM Satis Fiyat: Toplam Fiyati
2 ADET m? USD
(m*) USD/m?  USD/adet
REZIDANS A 210 12 2.520 8.150 1.711.500 20.538.000
REZIDANS B 96 4 384 6.370 611.520 2.446.080
REZIDANS C 238 4 952 7.775 1.850.450 7.401.800
REZIDANS D 306 4 1.224 8.245 2.522.970 10.091.880
TOPLAM 24 5.080 40.477.760
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGER

. TOPLAM

FONKSiYON DECER USD

AVM DEGERI 437.971.637

OFiS DEGERI 6.160.000
REZIDANS DEGERI 40.477.760
EMSALE GORE TOPLAM DEGER (USD) 484.609.397 .-USD
EMSALE GORE TOPLAM DEGER (TL) -KDV HARIC 983.757.076  _T|,

EMSALE GORE TOPLAM DEGER (TL) -KDV DAHIL  1.160.833.350 |,

Emsal Karsilastirma yaklasimina gore gayrimenkullerin toplam degerinin KDV Harig
484.609.000 USD (983.757.000.- TL) olacagina kanaat edilmistir.

6.2.2 Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Goére Deger Analizi
Degerleme calismasinin bu béliimiinde gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmis ve
degerleme konusu gayrimenkule ait bagimsiz boliimler tek tek analiz edilmistir. Akmerkez GYO
A.S’ne ait diikkanlar ve depolarin yapilmis kira kontratlar1 ve kontratlarin sartlar1 birebir
incelenmistir.

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlar icerir.
Bu calismada kabul edilen varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak
olusturulmustur.

6.2.2.1 Degerleme Calismasinda Kullanilan Varsayimlar ve Deger Analizi Calismasi

e Akmerkez GYO A.S. 2011, 2012 ve 2013 yillarinda kiracilarinin ¢ogunluguna yonelik (tahsilat
kurunda indirime gitmistir. Bu kur indirimlerinin 2014 ve 2015 yillarinda da siirecegi
disiiniilmektedir. Magaza kiralarina iliskin ongoriiler bu durum dikkate alinarak
kurgulanmistir.

e Degerleme c¢alismasi sirasinda bagimsiz bolimler degil “mevcut kira soézlesmeleri”,
kiracilarla yapilan” ek protokoller” dikkate alinmistir.

e Mevcutta dolu magaza alaninin yaklagik 8.190 m?sinin kira kontratlarinin siiresi 2014
yilinda dolmaktadir. Bu alanlara ait kiralamalarin sadece %3, bazilarininsa %0 artisla devam
edecegi 6ngorilmiustiir.

e Ofis kati ile ilgili kira kontratinda artis olmadigindan ayni olarak korunmustur.

e Bina renovasyonunda i¢ kisminda kismen bitmis olmasi ve dis cephede tadilatin
yapilamadan kalmasi nedeni ile bir duraklama vardir. Plan tadilat1 slirece tamamlanmis
olup, tadilat ruhsat1 Aralik 2013 itibariyle alinmistir.

e Sinema ve rezidanslarda dekorasyona yonelik tadilatlar devam etmekte olup Ocak 2014
itibariyle tamamlanacag1 ongoriilmekte olup dis cephe ve diger tadilatlarin da 2014 yili
sonuna kadar tamamlanacag varsayilmistir.

e Rezidanslar icinse gecmis donem doluluklari incelenmis, su anki fiziksel kondisyonlari
dikkate alinarak gelecek beklentileri 6ngoriilmiistiir. Buna gore 2014 yili rezidans doluluk
oraninin %75 seviyelerinde olacagi varsayillmistir.

e Tiim bagimsiz boliimlere ait giderler icin toplam bir gider kalemi ylizdesi 6ngdriilmiistr.
Hesaplamalar yapilirken otopark ve diger gelirlerin, ayrica giderlerin hesabi icin Akmerkez
GYO A.S/nin halka aciklanmis olan bagimsiz denetim raporlart kullanilmistir. Gider
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hesaplamalarinda giderler TL olarak yapildigi icin Tiirk Lirasi Degerler dikkate alinmis, yillik

ortalama kur kullanilarak USD’ye dontstiiriilmiistiir. Bagimsiz denetim raporlarinin en son

Eylil 2013 ayi tastikli sekilde oldugu i¢in bu rapora ait rakamlar 12 aya déntstiiriilerek

kullanilmistir.

e Indirgeme Orani;; Calismalarda asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme
calismasinda kullanilmistir.

v" Uzun donem vadeli bir Eurobond olan, 2030 vadeli Eurobond US Dolar degeri olan
tahvillerin USD bazli son bir yila ait tiim giinlerinin iliskin zaman serisi degerleri
toplanarak ortalamalari alinmis ve hesaplanan deger olan % 5,15 risksiz getiri oram
olarak elde edilmistir.

Risk primi olarak %4,60 takdir edilmistir.

Hesaplamalarda “indirgeme orani” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplami olan

%9,75 (%5,15+%4,60) degerinin kullanilmasi uygun gorilmiistir.

e (Calismalar sirasinda gelir hesaplamalari icin piyasa verileri ve kira kontratlar1 para birimi
olan USD para birimi kullanilmistir. USD/TL paritesi 2,03 olarak kabul edilmistir.

e Projeksiyon calismalari miilkiin 10 yillik getiri beklentisi tizerine kurulmustur. Miilkiin 10.
yllda artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri
dogrultusunda %7,50 olarak alinmistir.

e AVM’de diikkanlarda mevcut doluluk orani ve kira kaybi miktar1 degerleme tarihi itibari ile
%91,98 olarak hesaplanmistir. Doluluk oraninin takip eden dénemde de ayni oranda sabit
kalacagi varsayilmistir.

e Akmerkez GYO A.S. gectigimiz yillarda, kiraladig1 diikkanlarla ilgili kur indirimine gitmistir.
2011 senesinde kur indiriminin temeli kiralarin tahsilat kuru olan TCMB Efektif satis kuru
tizerinden %35 indirim yapilmasi yoniindedir. Ancak indirimli kurun (USD/TL) degeri 1,1
TL’nin altinda olursa minimum kabul edilen birim kuru 1,10 TL olarak alinmistir.

e 2012 ve 2013 senelerinde Akmerkez'de kiracilara uygulanmis olan kur indirimi ytlizdelerini
ve minimum kur degerlerini iceren tablo asagida yer almaktadir:

v
v

2012-2013 YILLARI KiRACILARA UYGULANMIS OLAN KUR iNDiRiMi ORANLARI
KUR KUR
AYLAR INDIiRIM | ALT LIMIiT |AYLAR INDiRiM | ALT LIMIiT
ORANI ORANI

0CAK 2012 20% 1,35|0CAK 2013 15% 1,55
SUBAT 2012 20% 1,35[SUBAT 2013 15% 1,55
MART 2012 20% 1,35|MART 2013 15% 1,55
NiSAN 2012 20% 1,35|NiSAN 2013 15% 1,55
MAYIS 2012 20% 1,35|MAYIS 2013 15% 1,55
HAZIRAN 2012 20% 1,40|HAZIRAN 2013 15% 1,55
TEMMUZ 2012 20% 1,40 TEMMUZ 2013 15% 1,65
AGUSTOS 2012 20% 1,45|AGUSTOS 2013 15% 1,65
EYLUL 2012 20% 1,45|EYLUL 2013 10% 1,75
EKIM 2012 15% 1,50|EKIM 2013 10% 1,80
KASIM 2012 15% 1,50|KASIM 2013 10% 1,80
ARALIK 2012 15% 1,50|ARALIK 2013 10% 1,80
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e Bu dngoriiler dogrultusunda kira indirimleri 2014 ve 2015 senesi i¢in ay ay hesaplanmis ve hesaplanan ortalama indirim orani1 2014 yili i¢in %10
2015 y1l1 icin de %5 oraninda indirim olarak yansitilmistir.

e Agustos 2014 tarihinden itibaren Akmerkez yonetimi tarafindan kira gelirlerinde indimsiz reel kur 6ngoriisii bulunsa da piyasada olusan rekabet
sebebiyle, tarafimizca kur indiriminin dereceli olarak azalarak 2015 yili sonuna kadar devam edecegi varsayillmistir. Kur indirimi orani takip
eden 2015 yilinda %5 olarak kabul edilmistir.

e 2014 yilindaki USD kurunun aylik bazda asagidaki tablodaki gibi olacagi varsayilmistir.

e Asagidaki hesaplamalarda ihtilafli olan veya ana s6zlesme geregi kira indirimine tabi olmayan diikkanlar ve depolar bulunmamaktadir.

o Hesaplamalarda kira indirimi y1l ortalamasi hesaplanilmis (%10) bu rakam ana hesaplamada indirime konu olan depo gelirleri icin de
kullanilmistir.

e Hesaplamalarin detaylar asagidaki gibidir:

2014 YILI BAZ KiRA GELIiRLERi PROJEKSIYONU - KUR iINDiRiM ORANI HESABI
EKIM
3.496.355

EYLUL
3.480.848

AGUSTOS
3.472.619

TEMMUZ
3.466.487

HAZIRAN
3.457.721

MAYIS
3.453.885

NiSAN
3.444.079

MART

SUBAT

3.499.452  3.506.682

A DUKKAN KiRA GELIRLERi* 3.415.202  3.424.005  3.434.323
B AYLIK KUR ONGORUSU ( 1 USD= ... TL) 2,00161 2,01322 2,02483 2,03644 2,04805 2,05965 2,07126 2,08287 2,09448 2,10609 2,11770 2,12930
C KURDA MINIMUM SINIR BEYANI (1 1,801 1,812 1,822 1,833 1,843 1,854 1,864 1,875 1,885 1,895 1,906 1,916
D INDIiRIM UYGULAMA KADEMESI (%) 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
E=EGER (Bx(1-  YANSITILAN INDiRiM KURUNUN TAHMiNi HESABI
D)<CC;Bx(1-D)  (1USD=...TL) 1,801 1,812 1,822 1,833 1,843 1,854 1,864 1,875 1,885 1,895 1,906 1,916
F=(B-E)/B GERCEK FARK HESABI(% Si) 10% 10% 10% 0% © 10%  10% - 10% 10% 10% 10% 10% 10%
2013 YILI AYLIK USD INDiRIM SONRASI TAHMINI
G=Ax(1-F) GELIRLER (USD) 3.073.682  3.081.604  3.090.891  3.099.671 3.108.496 3.111.949  3.119.839  3.125.357 3.132.763  3.146.719  3.149.507  3.156.013
2013 YILI TOPLAM TAHMINi GELiRLERI USD
X INDIRIM ONCESi GELIRLER TOPLAMI 41.551.658
Y INDIiRIM SONRASI GELIRLER TOPLAMI 37.396.492
Z=(X-Y) TAHMINI INDIiRIM 4.155.166
Z/X INDIRIM YUZDESi ORTALAMASI 10,00%

*Depolar ve kur indirimine konu olmayan diikkanlar harigtir.

e Otopark ve diger gelirlerden (altyap1 hizmet bedeli, billboard-stand, rezidans ¢amasirhane gelirleri gibi) elde edilen bedeller 2013 senesi 9 aylik
bilangoya gore 3.645.241 TL'dir. Bu rakami 12 aya tamamladigimizda 12 ay sonunda 4.872.321.-TL olacag1 tahmin edilmektedir. 2014 senesi icin
2.591.660 USD diger faaliyet geliri hesaplanmistir. Takip eden yillarda %2,50 oraninda bir gelir artisi olacagi 6ngorilmistiir.

e 2014 senesinde gelirlerin %29’unun giderler olacagi ve bu rakamin takip eden yillarda %29’da sabit kalacagi olacag1 6ngoriilmiistiir.
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GELIR-GIDER & DiGER FAALIYET GELiRi HESAPLARI

USD Kur Ortalamasi (1 USD =.... TL) 1,340 1,43 1,330 1,305 1,546 1,510 1,710 1,8004
GERCEKLESEN BiLANCO VERILERI

Mali Tablolar Uzerinden Gergeklesmis 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012  2013,9 AY

Rakamlar (TL)

Gelirler Toplami 64.113.311 73.887.213 72.414.291 70.431.354 61.971.358 57.532.782  67.725.121  78.565.850 64.192.775

AVM Kira Gelirleri 64.113.311 71.704.348 67.425.772 65.093.301 54.647.873 52.509.177  62.753.678 73.558.271 60.538.534
Magaza ve Depo Kira Gelirleri 59.198.528 66.334.308 63.627.837 63.397.245 53.371.725 50.867.059 60.303.144 71.090.791  59.335.278
Apart Otel Kira Geliri 1.248.372 1.529.326 1.842.288 1.696.056 1.276.148 1.642.118 2.450.534 2.467.480 1.203.256
Otopark Geliri* 3.666.411 3.840.714 1.955.647 0 0 0 0 0 0

Diger Faaliyetlerden Gelir ve Karlar (TL) 2.182.865 4.988.519 5.338.053 7.323.485 5.023.605 4.971.443 5.007.579  3.654.241

Giderler Toplam 16.676.330 16.903.045 17.759.780 21.230.473 20.772.111 24.001.876  22.327.089  23.733.303 17.975.408
Hizmet Maliyeti (Amortismansiz) 10.960.860 11.869.489 12.423.824 13.823.038 14.965.522 18.688.074  18.188.351  20.137.019  13.684.066
Faaliyet Giderleri 5.715.470 5.033.556 5.335.956 7.407.435 5.806.589 5.313.802 4.138.738 3.596.284  4.291.342

Net Nakit Akislar 47.436.981 56.984.168 54.654.511 49.200.881 41.199.247 33.530.906  45.398.032  54.832.547 46.217.367

GOP (TL UZERINDEN) (kar/gelir)

GIDERLERIN ORANI

Diger Faaliyetlerden Gelir ve Karlar (USD) 0 1.526.479 3.750.766 4.090.462 4.737.973 3.326.891 2.907.277 2.781.357

Giderler Toplam (USD) 12.445.022 11.820.311 13.353.218 16.268.562 13.438.643 15.895.282 13.056.777 13.182.178

Gelirler Toplami (USD) 47.845.754 51.669.380 54.446.835 53.970.386 40.092.746 38.101.180 39.605.334 43.637.795

*Alis ve satiglar, kira gelirleri, hizmet alim-satimy, faiz gelir ve gideri gibi unsurlardan olusmaktadir. Sirket, giivenlik, bakim, onarim, temizlik, yénetim gibi hizmetleri iliskili taraf olan Uggen Bakim ve Yénetim
Hizmetleri A.S.’den saglamaktadir. 1 Temmuz 2007 tarihinden itibaren Uggen Bakim ve Yénetim Hizmetleri A.S. otopark isletmeciligini de yapmaya baslamistir. Bu nedenle, satis gelirlerinde yer alan otopark
gelirleri 1 Temmuz 2007 tarihinden itibaren 30 Eyliil 2007 tarihinde sona eren dokuz aylik ara doneme ait gelir tablosunda diger faaliyetler kaleminde gelirler olarak yer almistir.
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e (Calismalar SPK tebligleri ve IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari-UDS) baz alinarak
yapilmistir. Hesaplamalarda IVSC (Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi
dahil edilmemistir.

e AVM alan kira artisinin takip eden yillardaki tespiti icin kira kontratlar1 incelenmis ve yil
bazinda %3 kira artis1 6ngoriilmiistiir. Daha 6nceki kontratlarda kira artislart kismen %6
olsa da yeni kira kontratlarinda genelde artislar %3 olarak yapilmaktadir.

e Kira kontrat1 yapilabilir AVM alanlar1 toplami mevcut durumda 33.215,94 m2 ‘dir.

e 2014 yilina ait potansiyel briit depo gelirleri kira kontratlarindan hesaplanmis ve 861.900
USD bulunmustur. Bu gelirlerin kira kontratlarina istinaden takip eden yillarda takribi %3
artacagl ongorilmistiir.

e Akmerkez'de baz kiraya ilaveten ciro kiras1 6deyen kiracilar bulunmaktadir. Bu kiracilara ait
gecmis donem ciro gelirleri temin edilmis ve gelecek doneme ait ciro kiralar1 6ngorilmiistir.

e Ana kiracilardan biri 2011 senesinde ciro kirasi1 6derken 2012 senesinden itibaren ana
kontratina donmekte ve sabit kiraya donmiistiir. Ayni kiract 2013 senesinde yeniden ciro
kiras1 6demeye baslamistir. Bu nedenle 2014 senesinden itibaren kira gelirlerinin 2013
yilina gore azalmasi ve ciro gelirleri artmasi beklenmektedir. 2013 yilinda gergeklesen ciro
farki gelirleri temin edilmis, bu rakamlardan yola ¢ikilarak 2014 yilina iliskin 6ngoriide
bulunulmustur, buna gore 2014 yili i¢in 2.184.945 USD ciro farki geliri olacag varsayilmistir.

e Ciro farki gelirlerinin yillar itibariyle %2,5 oraninda artacag1 6ngorilmiistiir.

e Miilkte devam edilmesi planlanan bir renovasyon calismasi bulunmaktadir. Renovasyon Kat
Malikleri Kurulu tarafindan yapilsa da, masraflari Akmerkez GYO A.S. tarafindan
karsilanmaktadir. Miusteri beyan1 dogrultusunda 2014 senesinde, alisveris merkezi dis
cephesi icin 5.451.929 EURO karsiigi 7.519.903 USD tutarinda daha harcama yapilacagi
ongorilmistiir. Renovasyon koklii bir degisiklik oldugu icin sonraki takip eden yillara ait
ayrica bir yenileme fonu dngoriilmemistir.

e Degerleme giinii itibariyle, rezidanslarin ve AVM icerinde yer alan sinemanin dekorasyon
calismalarinin tamamlanmasi1 6ngoérilmektedir. Bu sebeple bu kapsamdaki renovasyon
biitgesi harcanmis oldugundan bu biitceye hesaplamalarda yer verilmemistir.

e Apart otel ve rezidanslar ile ilgili ge¢mis gelirler irdelenmis ve gelecek 6ngoriistinde
bulunulmustur. Akmerkez GYO’dan alinan bilgiye gore rezidanslarin renovasyonu 2013 yili
sonunda tamamlanacaktir. Yenileme sebebiyle 2013 yili ortalama doluluk oran1 %38 olarak
gerceklesmistir. 2014 yili icerisinde yenilemenin tamamlanacak olmasi sebebiyle ortalama
doluluk oraninin %75 seviyelerine ¢ikacag1 6ngorulmektedir. Buna bagh olarak 2014 yili icin
apart otel kira gelirinin 1.424.340 USD olacag: ve takip eden yillarda ise gelir artisinin %5
olarak devam edecegi varsayllmistir. Ongérii hesabi agagida gosterilmistir.

APART OTEL-REZIDANS GERCEKLESEN KiRA GELIRLERI & TAHMIiNi KiRA GELIRLERi
2009 2013-9 ay 2013 2014

ONGORU ONGORU
Parite 1,305 15457 151 1,71 1,80 1,88 1,88 1,88
Apart Otel Kira Geliri (TL) 1.696.056 1276148 1642118  2.450.534 2.467.480 1203256 1354996  2.677.759
Toplam Apart Otel Kira Geliri (USD) 1.299.660  825.612 1.087.495  1.433.061 1.370.511 640.030 720742  1.424.340
Yillik Doluluk Oranlar1 82,6% 39,3% 61,7% 76,3% 65,1% 44,9% 38,0% 75,0%

e Akmerkez GYO A.S./nin kullandig1 ofis alanlar ile ilgili 13.500 USD /ay tutarinda yillik
artisi olmayan bir kira kontrati vardir. Bu kontratin geliri hesaplamalara yansitilmistir.
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GELIR KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE DEGERLEME CALISMASI -31.12.2013
NAKIT AKIS TABLOSU (USD 1

31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019  31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
TOPLAM GELi RLER HESABI
AVM Kira Kontratlari Gelirleri Hesab1
Toplam Kiralanabilir Carsi Alanlar1 (m2) 33.215,94
Kiralanmig Magaza Alam (m2) 30.553,1
Kiralanabilir Bos Alanlar (m2) 2.662,8
Doluluk Oran1-31.12.2013 (%) 91,98%
Tahmini Doluluk Orani (%) 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98% 91,98%
Y1l Sonu Toplam Kiral s Alan (m2) 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553 30.553
Kiralanmis Magazalar I¢in Yillik Sabit Kira Gelirleri 3,00% 41.551.658 42.798.208  44.082.154 45.404.619 46.766.757 48.169.760  49.614.853 51.103.298 52.636.397 54.215.489
Depo Gelirleri 3,00% 861.900 887.757 914.390 941.821 970.076 999.178 1.029.154  1.060.028  1.091.829 1.124.584
SabitKira indirimi Oram -10,00% -5,00%
indirime Konu Toplam Gelirler 42.413.558  43.685.965 44.996.544 46.346.440  47.736.833  49.168.938 50.644.006 52.163.327 53.728.226  55.340.073
SabitKira Gelirleri (indirim Sonrasi) 38.172.202  41.501.666 44.996.544 46.346.440  47.736.833 49.168.938 50.644.006 52.163.327 53.728.226  55.340.073
Ciro Kira Gelirleri 2,50% 2.184.945 2.239.569 2.295.558 2.352.947 2.411.771 2.472.065 2.533.867 2.597.214 2.662.144 2.728.698
Diger Faaliyetler ve Karlar 2,50% 2.591.660 2.656.452 2.722.863 2.790.935 2.860.708 2.932.226  3.005.531 3.080.670 3.157.686 3.236.629
indirime Konu Olmayan Alanlarin Gelirleri 3,00% 1.735.744 1.787.816 1.841.451 1.896.694 1.953.595 2.012.203  2.072.569 2.134.746  2.198.789 2.264.752
AVM GELIRLERi TOPLAMI 44.684.552  48.185.504 51.856.416 53.387.016  54.962.907 56.585.432 58.255.974 59.975.956 61.746.845  63.570.151
APART OTEL ve REZIDANS Hesabi
Toplam Rezidans Gelirleri 5,00% 1.424.340 1.495.557 1.570.335 1.648.852 1.731.294 1.817.859 1.908.752  2.004.189  2.104.399 2.209.619
APART OTEL ve REZIDANS GELiRLERi TOPLAMI 1.424.340 1.495.557 1.570.335 1.648.852 1.731.294 1.817.859 1.908.752 2.004.189 2.104.399 2.209.619
Ofis Hesab1
Ofis Gelirleri 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000
OFiS GELIRLERI TOPLAMI 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000 162.000
GIDERLERIN ORANI 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0%
TOPLAM GiDERLER (USD) -13.418.559 -14.454.488  -15.540.738  -16.007.382 -16.488.298  -16.983.934 -17.494.750 -18.021.222 -18.563.841 -19.123.113
NET ISLETME GELIiRLERI (USD) 32.852.333  35.388.573 38.048.013 39.190.486  40.367.903 41.581.357 42.831.975 44.120.923 45.449.403  46.818.657
YENILEME FONU (USD) -7.519.903
DONEM SONU ARTIK DEGER (CAP.RATE 7,5% ARTIK DEGER  624.248.757
NET NAKIT AKISLARI 25.332.430 35.388.573 38.048.013 39.190.486 40.367.903 41.581.357 42.831.975 44.120.923 45.449.403 671.067.414
DEGERLEME TABLOSU
RISKSIZ GETIiRI ORANI 515%
RiSK PRIMi 4,60%
INDIRGEME ORANI 9,75%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 484.855.724
NET BUGUNKU DEGER (TL) 984.257.120
1USD=2,03 TL

NPV) NET BUGUNKU DEGER (USD) KDV Hari¢ 484856000 .SD
[(NPV)NET BUGUNKUDEGER (TL)KDV Harig 984257000 .TL " "
Gelirlerin Kapitalizasyonu yaklasimina gore gayrimenkuliin degeri KDV Hari¢ 984.257.000-TL olarak takdir edilmistir.
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6.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Son dénemde Istanbul’da acilan ¢ok sayidaki AVM rekabeti sektérde zorlastirmistir. Ayrica yeni
acilan AVM’lerde nitelikli ve ¢ekim glicii yiiksek perakende kullanicilar1 buiytik diikkanlar talep
etmektedir. Ayrica uzun siiredir merkezde devam eden tadilat ve renovasyon miilkteki
kiracilarin bazilarinin ve bir kisim kullanim alanlarinin degismesini saglamistir. Tiim bu
gelismelere ragmen degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu Akmerkez kompleksi
hizmete girdigi 1993 yilindan itibaren prestijini ve miisteri i¢in cazibesini korumaya devam
etmektedir. Kompleksin en 6nemli avantajlar1 olarak konumu, ulasilabilirliginin yliksek olmasi,
prestijli bir noktada yer almasi, gelir seviyesi yliksek bir bélgede bulunmasi sayilabilir. Su anda
yakin bolgede devam eden ve ayni segmente hitap edecek bazi AVM’ler acilmis bazilarin da
insaatlar1 devam etmektedir.

S6z konusu gayrimenkul mevcut durumu ile iki degerleme yontemine gore; Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Gelir Kapitalizasyon yontemine gore degerlendirilmistir. Degerleme Calismasinda
miilkiin degeri iki farkli yonteme gore asagidaki gibi hesaplanmistir:

Emsal Yaklasimi Analizine

Gore Degeri (KDV Haric) 983.757.000.- TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine 984.257.000.-TL
Gore Degeri (KDV Harig)

Degerleme konusu gayrimenkuliin AVM boliimii gerek bulundugu konum, gerek sektordeki
serefiyesi, niteliksel 6zelikleri, konumu ve kiraci karmasi gibi hususlar nedeni ile farkli bir
durumdadir. Bu nedenle piyasa veri olarak bulunan ve emsal karsilastirmada kullanilmak
zorunda kalinan perakende sektér miilklerinin verileri, degerleme konusu miilke tam olarak
emsal olusturamamaktadir. Degerin biiyiik kismini1 bu béliimiin olusturdugu gercgeginden yola
cikilarak, milkiin gelir getiren bir miilk oldugunu da dikkate alarak, daha saglikli olacagi
diisiincesi ile gayrimenkuliin piyasa degeri olarak gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gore
degeri olan yaklasik, KDV Hari¢ 984.257.000.-TL.’ nin nihai deger olarak takdir edilmesinin
uygun olduguna kanaat edilmistir.

Vergi konusu 06zel bir ihtisas alanina girmektedir. Proje kapsamindaki tasinmazlarin KDV
uygulamasi ile ilgili olarak rutin KDV uygulanabilecegi 6ngoriilmiistiir. Degerleme Konusu
gayrimenkullerin ticari amagh kullanilmasi nedeni ile rezidans kisimlar1 da dahil olmak ilizere
toplamin tiimiine %18 KDV uygulanmistir. Buna gore gayrimenkuliin %18 KDV dahil toplam
degeri 1.161.423.000.- TL olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, ana yapiya ait yapi ruhsatlar1 ve yapi1 kullanma izin
belgeleri (iskan) mevcut olup, tadilat amagh alinan 06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali yap1
ruhsatina baz yapi kullanma izin belgesinin tadilatin tamamlanmasi sonrasinda alinmasi
gerektigi diisiiniilmektedir.

Miilk renovasyondadir ve giincel ihtiyaglara gére ana yapinin i¢ diizeninde ana gayrimenkulde
(bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi gibi) degisiklikler yapilmistir. Miilkiin renovasyonuna Kat
Malikleri Kurulu tarafindan karar verilmistir ancak renovasyon masraflar1 ayni karar geregi
Akmerkez GYO A.S. tarafindan karsilanmaktadir. Renovasyon ile ilgili stirecte Belediyenin bazi
tespitleri ve renovasyonu durdurma kararlar1 olmustur, bunun tlizerine yonetim plan tadilatina
gitmistir. Bu amacla yapilan 1/5000 ve 1/1000 o6lcekli imar plani tadilatlar1 onaylanmis ve
tadilat amagh yapi ruhsati alinmistir.
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Akmerkez GYO A.S.nin maliki oldugu bagimsiz béliimlerin, 5711 sayili kanun ve degisiklikleri
sonucu madde 66 ve devami hiikiimlerince tek parsel ve toplu yapidan olustugu gézlenmektedir.
Buna gore, 4 bloktan olusan toplu yapida Akmerkez GYO A.S. miilkleri, alisveris merkezinde 445
adet bagimsiz boliim, ofislerde 1 adet bagimsiz boliim ve rezidanslarda 27 adet bagimsiz bolim
olmak iizere, toplam 473 adet bagimsiz bolim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak
gozlendiginde, her ne kadar alisveris merkezinde bazi bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, baz1
bagimsiz bolimlerin ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz
boliimlerin birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar géozlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigr miiddetge, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz boéliimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykir1 olarak kolon,
kiris ve tasiyict duvarlar yikilmadikga eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Renovasyona ait degisikliklerin ve
uygulamalarin belediyenin taleplerine uygun, izin ve belgeler alinarak yapilmasi durumunda
yasal bir sorun olmayacagi diistiniilmektedir.

Firmamiz tarafindan mesleki bilgimiz cercevesi icinde hazirlanan degerleme raporu, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun esaslarina uygun olarak yukarida agiklanan gerekge ile
olusturulmustur. Degerleme ¢alismalar1 AVM boéliimde mevcut kira kontratlari ve biiyiikliikleri,
ofis ve rezidans kisimlarinda ise mevcut kullanimlari baz alinarak yapilmistir.

Sonug olarak, Akmerkez GYO A.S. portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin -hukuki anlam ile-
GYO A.S/nin mal varliginda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati hiikiimlerince
herhangi bir sakinca bulunmadig diistiniilmektedir.
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BOLUM 7 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
fiziki 6zellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.6

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Arnavutkdy Mahallesi, Nispetiye, Zincirlikuyu Sokaginda bulunan 76
pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith “Dort Bloklu Kagir Bina” vasifli ve toplam 22.557 m?2 lik
arsa uizerinde bulunan, raporda ve rapor eklerinde detayli olarak icerigi belirtilen ve miilkiyeti
Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi'na ait, toplam 14.881.600/25.600.000 arsa payh
toplam 473 adet bagimsiz bo6liimiin degerine iliskin kanaatimiz;

31.12.2013 TARIHLI KiRA 984.257.000.-TL

GELIRLERI KAPITALIZASYONUNA | (Dokuzyiizseksendortmilyonikiyiizelliyedibin.-
GORE PiYASA DEGERI TAKDIRI Tiirk Lirasi)

(KDV Haric)

31.12.2013 TARIHLI KiRA 1.161.423.000-TL

GELIRLERI KAPITALIZASYONUNA | (Birmilyaryiizaltmigbirmilyondértyiizyirmiii¢bin.-
GORE PiYASA DEGERI TAKDIRi Tiirk Lirasi)

(%18 KDV Dahil)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
0zdil SAHIN Cansel Sirin (Turgut) YAZICI
Lisans N¢:,400461, MRICS Lisans Ne: 400112, FRICS

6 Raporda 1 USD =2,03 TL kabul edilmistir.
EVA, Rapor No: 2013R182, Rapor Tarihi 31.12.2013
63



BOLUM 8 EKLER

1 Tapu Ornekleri (3 ayr1 Fonksiyona ait)

2 Bagimsiz Boliim ve Takyidat Listesi -2013

3  Takyidat Listesi (eski)

4 Imar Durumu Belgesi

5  Yapi Izin Belgesi (Yap1 Ruhsati)

6  Yapi Kullanma izin Belgesi

7  Yonetim Plam

8  Onaylh Mimari Proje, Vaziyet Plani ve Kesitleri
9  KatPlanlan

10 Resmi Yazismalar

11 Genel Ozel Sektorel Veriler

12 Istanbul, Sektorel Veriler ve Pazar Arastirmasi
13  Fotograflar

14  Kira Gelirleri Tablosu

15  Depo Gelirleri Tablosu

16  Ozgegmisler

17  SPK Lisans Belgeleri
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