5 e,
Yoteay
®, AN\
ref%e N aa
r Y N Ty

I('A'P KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
N

AMUYU A

AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
[ligkili Taraf Islemleri

Ozet Bilgi

iligkili taraf islemlerine iliskin Yonetim Kurulu Raporu hk.

( MERKEZI KAYIT
J)) iSTANBUL



iligkili Taraf islemleri

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

ligili Sirketler 1

ligili Fonlar 1

lligkili Taraf Islemleri

Yapilan Agiklama Giincelleme mi? Hayir (No)
Yapilan Agiklama Diizeltme mi? Hayir (No)
Konuya iliskin Daha Once Yapilan Aciklamanin Tarihi -

Yapilan Agiklama Ertelenmis Bir Agiklama mi? Hayir (No)
Bildirim igerigi

Agiklamalar

Sirketimizce; iliskili sirket Ucgen Bakim ve Yénetim Hizmetleri Anonim Sirketi'nden 2021 yilinda gerceklestirilen ve 2022 yilinda da
ayni kosullarda gerceklestirilecek olan yaygin ve siireklilik arz eden iliskili taraf islemlerine iliskin olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
11.17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 10. maddesi uyarinca hazirlanan yonetim kurulu raporu ekte yer almaktadir.

Yukaridaki aciklamalarimizin, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun yirirlikteki Ozel Durumlar Tebliginde yer alan esaslara uygun oldugunu, bu
konuda/konularda tarafimiza ulasan bilgileri tam olarak yansittigini, bilgilerin defter, kayit ve belgelerimize uygun oldugunu, konuyla ilgili

bilgileri tam ve dogru olarak elde etmek icin gerekli tim ¢abalari gdsterdigimizi ve yapilan bu agiklamalardan sorumlu oldugumuzu beyan
ederiz.



AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI] iLE
UCGEN BAKIM VE YONETIM HiZMETLERI ANONIM SIiRKETI
ARASINDA 2021 YILINDA GERCEKLESTIRILEN
VE 2022 YILINDA DA AYNI KOSULLARDA GERCEKLESECEK OLAN
YAYGIN VE SUREKLILIK ARZ EDEN ILiSKiLi TARAF iSLEMLERINE iLiSKIiN
YONETIM KURULU RAPORU

Isbu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) (II.17.1) sayih Kurumsal Yonetim
Tebligi’nin (Teblig) 10. maddesi uyarinca diizenlenmistir.

A- ISLEME TARAF SIRKETLER HAKKINDA TICARET UNVANI, SIRKET iLE
ILGILi OLAN FAALIYETLERIi, HALKA ACIK OLUP OLMADIGI, YILLIK BAZDA
AKTIiF TOPLAMI, FAALIYET KARI, NET SATISLAR GiBi OZET FiINANSAL
VERILERI VE BENZERLERINI DE iCERECEK BIiLGi:

I- TICARET UNVANLARI:

e AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (“AKMERKEZ GYO”)
Kiltar Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1, E-3 Kule, Kat: 1,
Etiler, Besiktas/ISTANBUL

Ticaret Sicil Numaras1 : Istanbul-260139
Kurumsal internet Adresi ; www.akmgyo.com
Telefon No : 0(212) 28201 70
Faks No : 0 (212) 282 01 65
Vergi Dairesi : Blyuk Mikellefler
Vergi Numarasi ; 8370031973

o UCGEN BAKIM VE YONETIM HiZMETLERI
ANONIM SIRKETI (“UCGEN A.S.”)

Kultir Mahalles'i, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1, E3 Kule, 1. Ofis Kati,
Etiler, Besiktas/ISTANBUL

Ticaret Sicil Numarasi : Istanbul-291533

Telefon No : 0 (212) 282 01 70 (10 hat)
Faks No : 0 (212) 282 01 65

Vergi Dairesi : Bogazi¢i Kurumlar

Vergi Numarasi : 9040037940

- SIRKET iLE iLGILi OLAN FAALIYETLERI:

I1.1-  Yonetim Hizmeti Alimina iliskin islemler:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde 600 adet bagimsiz bdliim bulunmakta olup, isbu
bagimsiz boliimlerden 472 adedi gars1 boliimiinde diikkkan niteliginde, 31 adedi B3 ve E3 boliimlerinde
ofis niteliginde, 94 adedi apart boéliminde rezidans niteliginde ve 2 adedi ‘Garaj’ niteliginde olup,
ayrica, bahce katinda teras alam mevcuttur. AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki 600 adet
bagimsiz boliimiin 473 adedinin miilkiyeti AKMERKEZ GYO’ya, kalan 127 adedinin miilkiyeti ise
diger kat maliklerine aittir.

UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI Y6netim Kurulu arasinda 02.01.2001
tarihinde imzalanmis bulunan ve halen vyiiriirlikte olan Gayrimenkul Yo6netim Soézlesmesi
(“Sozlesme™) uyarmca UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ne Profesyonel
Yoneticilik hizmeti verilmektedir. Isbu Soézlesme uyarinca, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ
TICARET MERKEZI’ne ydnetim, korunma, bakim, onarim, temizlik ve yenileme gibi Kat Mulkiyeti
Kanunu’nda, Yo6netim Plani’nda ve Kat Malikleri Kurulu’nca alinan kararlarda 6ngoriilen yonetim
hizmetleri verilmektedir.
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11.2-  Kiralama islemleri:

AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S. arasinda imzalanan kira sdzlesmeleri vasitasiyla
AKMERKEZ GYO’nun portféytnde yer alan AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz
boltimlerden bir kismi1 UCGEN A.S.’ye kiralanmak suretiyle kira geliri elde edilmektedir.

I11- HALKA ACIK OLUP OLMADIGI:

UCGEN A.S., halka agik degildir.
\VE YILLIK BAZDA AKTIiF TOPLAMI:
UCGEN A.S.’nin y1llik bazda aktif toplami, 16.340.513,55-TL dir.

V- FAALIYET KARI, NET SATISLAR GiBi OZET FIiNANSAL VERILER VE
BENZERLERINI DE iCERECEK BILGi:

UCGEN A.S. nin faaliyet kar1 ve net satislar1 asagidaki tabloda gosterilmistir:

FAALIYET ZARARI (TL) NET SATISI (TL)
57.889,34 39.542.983,71

B- ISLEME TARAF SIiRKET iLE OLAN ILISKiLERIN NITELiGi, SIiRKETIN
FAALIYETLERINE OLAN ETKiSi HAKKINDA GENEL BiLGi:

I- ISLEME TARAF SiRKET iLE OLAN ILiISKiLERIN NiTELIiGi:

AKMERKEZ GYO’nun 31.12.2021 tarihi itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI | PAY TUTARI
UNVANI (%) (TL)
Akkok Holding A.S. 12,54 4.671.085,00
Tekfen Holding A.S. 10,47 3.901.279,04
Halka A¢ik Kisim 57,34 21.367.442,40
Diger (%10’dan Daha Azina Sahip Ortaklar) 19,65 7.324.193,56
Toplam Odenmis Sermaye 100,00 37.264.000,00

UCGEN A.S.’nin 31.12.2021 tarihi itibar1yla sermaye yapis1 asagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI | PAY TUTARI
UNVANI/ADI, SOYADI (%) (TL)
Akkok Holding A.S. 39,375 19.687,40
Tekfen Holding A.S. 27,450 13.724,95
Davit Braunstayn 12,584 6.292,04
Klepierre S.A. 10,000 5.000,00
Digerleri (%10’dan Daha Azina Sahip Ortaklar) 10,591 5.295,61
Toplam Odenmis Sermaye 100,00 50.000,00

AKMERKEZ GYO ve UCGEN A.S., yonetim ve sermaye yapilar itibariyla birbirleri ile

iliskili sirket konumundadirlar.

- SIRKETIN FAALIYETLERINE OLAN ETKIiSi HAKKINDA GENEL BiLGi:

I1.1-  Yonetim Hizmeti Alimina iliskin islemler:

AKMERKEZ GYO’nun sahip ve maliki bulundugu AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki 473 adet bagimsiz béliimiin degerinin korunabilmesi ve kira gelirinin devamliliginin
saglanabilmesi igin bakim ve yoOnetim hizmetlerinin en iyi sekilde, kesintisiz bir bigimde ve
profesyonel bir sirket vasitas: ile gerceklestirilmesi gerekmektedir.
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AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne bakim ve ydnetim hizmeti verilmesine iliskin Sozlesme,
AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu ile UCGEN A.S. arasinda akdedilmis olup,
UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET MERKEZi'ne Yoénetim Plam, Kat Milkiyeti
Kanunu ve Kat Malikleri Kurulu kararlar1 kapsaminda verilen bakim ve yonetim hizmetlerine iligskin
esaslara ve gider dagilimmna AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin kat maliki sifat1 ile
AKMERKEZ GYO tarafindan uyulmasi zorunludur.

11.2- Kiralama islemleri:

Sermaye Piyasast Kurulu'nun (11.48.1) sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (GYO Tebligi) uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakliklarimin gelirleri, gayrimenkul
alim, satim ve kiralama islemlerinden elde edilmek zorunda olup; AKMERKEZ GYO’nun asil geliri
maliki bulundugu; Ofis kismindaki 1 adet bagimsiz boliim, Rezidans-Apart Otel kismindaki 27 adet
bagimsiz bolim ve kalanit Carst kisminda (otopark dahil) olmak Uzere toplam 473 adet bagimsiz
bolimun kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerden olusmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin kiralama islemleri dogrudan AKMERKEZ GYO tarafindan yapilmakta
olup, her bir bagimsiz bolum, kira s6zlesmesi kosullar1 gergevesinde, GYO Tebligi ve ilgili mevzuat
simirlamalar1  dikkate alinarak kiralanmaktadir. Bu kapsamda, AKMERKEZ GYO tarafindan
AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde yer alan otopark, sinema ve apart otel niteligindeki bagimsiz
bolimler, AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin profesyonel yénetim hizmetlerini de ifa etmekte
olan ve GYO Tebligi uyarinca isletmeci sirket konumundaki UCGEN A.S.’ye taraflar arasinda
akdedilen kira s6zlesmeleri ¢ercevesinde ve GYO Tebligi’nde ve ilgili sair yasal mevzuatta 6ngorilen
usul ve esaslara uyulmak suretiyle kiralanmis olup, bu sekilde hem AKMERKEZ GYO’nun kira
gelirlerinin devamliligi ve 6denmeme riskinin bertarafi hem s6z konusu bagimsiz bolimler ile ilgili
kira iligkisinden dogan yasal ve sozlesmesel haklarin daha etkin ve seri bir bicimde kullanilmas: ve
hem de profesyonel yonetim hizmetlerinin s6z konusu bagimsiz béliimlerde daha etkin bir bigimde
ifas1 ve kontrolii saglanmaktadir.

C- ISLEMIN DAYANDIGI SOZLESMENIN TARiHi, KONUSU, TiCARi SIR
NIiTELiGINDE OLMAMAK KAYDI iLE SOZLESMEDEKiI ONEMLi UNSURLAR,
DAHA ONCE iZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER VERILMIS iSE BUNA
ILISKIN BILGI:

I- SOZLESMENIN TARiHi:

1.1- Yonetim Hizmeti Alimina iliskin S6zlesme Tarihi:

Islemin dayandig1 S6zlesme, UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI Y&netim
Kurulu arasinda 02.01.2001 tarihinde akdedilmis olup, S6zlesme, halen yiiriirliikte ve gegerlidir.

1.2- Kiralama islemlerine iliskin Sozlesme Tarihleri:

Islemin dayandigi asagidaki Sozlesmeler AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda
akdedilmis olup, S6zlesmeler, halen yurirlikte ve gecerlidir;

- 01.06.2021 tarihli Apart Daireleri Kira S6zlesmesi

- 01.06.2021 tarihli Otopark Kira Sozlesmesi

- 01.11.2012 tarihli Sinema Kira Sozlesmesi ve isbu Kira Sozlesmesine ek olarak diizenlenen
29.06.2021 tarihli Ek Protokol

- 01.02.2016 tarihli Biiro Kat1 Kira sozlesmesi

- SOZLESMENIN KONUSU:

11.1-  Yonetim Hizmeti Ahmina iliskin Sézlesmenin Konusu:

AKMERKEZ TiICARET MERKEZI Yénetim Kurulu (“Y6énetim Kurulu”) ve UCGEN A.S.
arasinda akdedilen Sozlesme’nin konusu, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TIiCARET
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MERKEZI’nin tiim birimlerinin amacina uygun olarak kullanilmasimnin temin edilmesi, korunmast igin
gereken tedbirlerin alinmasi, koruma teskilatinin kurulmas: ve/veya bu gorevleri yapan bir sirket
vasitasi ile korunmasinin saglanmasi ve yonetilmesi, anagayrimenkuliin bakimi ve onarimi igin gerekli
caligmalarin yapilmasi ve servislerinin kurulmasi, énlemlerin alinmasi, anagayrimenkuliin gozetim ve
denetiminin saglanmasi, anagayrimenkuldeki ortak yerlerin kullanilmasi, isletilmesi, bakimu,
korunmasi, onarilmasi, denetlenmesi, teknik sartname ve yOnetim plam1 ¢ergevesinde
anagayrimenkuliin i¢ dlzenleme, dekorasyon, onarim ve degisikliklerde uyulmasi mecburi emredici
esaslar1 belirten i¢ yonetmeliklerinin hazirlanmasi ve uygulanmasmin saglanmasi, temizlik, bakim,
korunma ile ilgili birimlerin ve teskilatlarin kurulmasi, her tiirlii destek ve yonetim hizmetlerinin
saglanmasi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ve Yonetim Plani’nda 6ngorulen sair hizmetlerin saglanmasi
ve AKMERKEZ TiCARET MERKEZI Kat Malikleri Kurulu tarafindan Y6netim Kurulu’na verilen
gorevlerin ifa edilmesidir.

Bu kapsamda olmak iizere; UCGEN A.S. tarafindan asagidaki hizmetler verilmektedir:

e Anagayrimenkulin korunmasi, bakimi, onarimi, temizligi, yenilenmesi, promosyonu, ¢agdas
ve uluslararasi standartlara uygun ve modern sekilde yOnetilmesi, bu amacla giinde 24 saat ve
yilda 365 giin gorev yapacak teskilatlarin kurulmasi, sdzlesmelerin akdedilmesi, feshedilmesi
ve bunlarin Kesintisiz ve mikemmel bir sekilde ¢aligmasinin saglanarak denetlenmesi ve tim
teskilatlarin ve anagayrimenkulde calisanlarin uymakla yiikiimlii bulunduklar1 talimat ve
yonetmeliklerin yasalara uygun olarak hazirlanmasinin ve bunlara uyulmasinin saglanmasi,
Yonetim Kurulu’nun aldigi kararlar gercevesinde ve Yonetim Kurulu’nun gdzetimi ve
denetimi altinda hizmet verilmesi,

e Anagayrimenkuliin tiimiini ilgilendiren konularda ti¢iincii kisiler ve resmi makamlar ile iligki
kurularak gerekli bagvurularin yapilmasi, tigiincu kisilere karsi YOnetim Kurulu adina yasal
girisimlerde bulunularak avukatlar vasitasi ile dava ve her tirli takiplerin yapilmasi, gerekli
tebligatlarin yapilmasi ve tiim tebligatlarin kabul edilmesi,

e Kat maliklerinin ve diger ilgili kisilerin ortak yerlerin ve seylerin kullanilmasindan dogan borg
ve yukumldliklerinin  belirlenmesi, diizenlenmesi, buna godre konulan smirlama ve
kisitlamalara aykir1 davraniglarin 6nlenmesi, yonetim planina aykiri olan tiim hususlarin tespit
edilerek gereken gozetim ve denetim islerinin yapilmasi,

e Anagayrimenkulde yapilacak her ¢esit i¢ dizenleme, dekorasyon, teknik donanim, onarim ve
degisikliklerde uyulmasi mecburi teknik sartname ile yonetim plan1 ¢ergevesinde
anagayrimenkuliin  kullanim1 ile ilgili emredici esaslari belirten i¢ yonetmeliklerin
hazirlanmasi ve gerekirse tadilat projelerinin onaylatilmasi,

e Anagayrimenkulun yonetimi ile ilgili ¢alistirilan tim personelin dcret ve primlerinin,
vergilerinin ve yasal haklarinin tam, zamaninda ve eksiksiz olarak 6denmesi,

e Yonetim Kurulu’nca anagayrimenkuliin bakim ve yoénetimi icin yapilacak yazili uyari ve
isteklere uyulmasi ve bunlarin en kisa zamanda yurirlige konulmasidir.

11.2- Kiralama islemlerine iliskin Sézlesmelerin Konusu:

e Apart Daireleri Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun mulkiyetindeki 27 adet bagimsiz
bolimden olusan 24 adet apart dairesi icin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda
imzalanan Kkira sozlesmesidir.

e Otopark Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun mulkiyetindeki 2 adet bagimsiz
béliimden olusan otopark icin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda imzalanan kira
sozlesmesidir.

e Sinema Kira Sézlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun mulkiyetindeki 7 adet bagimsiz boliimden
olusan sinema icin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda imzalanan kira s6zlesmesi ve
ek protokoldr.
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e Biiro Kat1 Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun mulkiyetindeki 1 adet bagimsiz
boliimden olusan ofis kati icin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda imzalanan kira
sOzlesmesidir.

I1lI- TICARIi SIR NIiTELIGINDE OLMAMAK KAYDI iLE SOZLESMEDEKI
ONEMLIi UNSURLAR:

111.1- Yoénetim Hizmeti Almna iliskin Unsurlar:

a- Sozlesmenin Siiresi

Sozlesme, imza tarihinden itibaren on yil sireli olarak akdedilmis olup, So6zlesme’nin 2.
madde hikmi uyarinca, Sézlesme, siire bitiminden alt1 ay once taraflardan herhangi biri tarafindan
yazili olarak fesih ihbarinda bulunulmadikga, birer yillik siireler halinde kendiliginden uzamaktadir.

b- Ucret ve Giderler

UCGEN A.S. tarafindan her aym basinda AKMERKEZ TICARET MERKEZI ndeki tiim kat
maliklerinden AKMERKEZ TICARET MERKEZI Kat Malikleri Kurulu’nca her yil belirlenen sabit
bir tutar avans olarak alinmakta ve ay icerisinde AKMERKEZ TICARET MERKEZI ile ilgili olarak
yapilan yonetim, bakim, onarim ve sair hizmetlerin maliyet bedelleri (izerine %3 kar eklenerek ve
elektrik, dogalgaz, su giderleri bire bir olmak (zere, bu tutarlar, AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki tim kat maliklerine ya da Kiracilarina yansitilmaktadir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’nde maliyet dagitimmin yapildigi toplam 600 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. AKMERKEZ TICARET MERKEZI, ana hatlari ile Cars1, Ofisler ve
Rezidans-Apart Otelden olusmaktadir. Cars1 kismindaki bagimsiz boélimlerden énemli bir kisminin
miulkiyeti AKMERKEZ GYO’ya; Ofis kismindaki bagimsiz bolimlerin 1 tanesinin mulkiyeti
AKMERKEZ GYO’ya, digerlerinin miilkiyeti ise ti¢iincii taraflara aittir. Apart otel olarak islev goren
kisimdaki 94 bagimsiz bolimin 27’sinin mulkiyeti ise yine AKMERKEZ GYO’ya aittir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ndeki bagimsiz béliimlerden 473 adedine iliskin y&netim
gideri AKMERKEZ GYOQ’ya, kalan 127 adedine iliskin yonetim gideri ise AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki diger kat maliklerine fatura edilmektedir. Olusan tutarlar UCGEN A.S.’nin
hazirlamis oldugu detayli dagitim tablolar1 vasitasi ile bagimsiz boliimler arasinda dagitilmakta ve
faturalar buna gére diizenlenmektedir.

Dagitim Anahtarimin Temel Prensipleri:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’'ne ait Yonetim Plani’ndaki ilkelere paralel olarak
hazirlanan dagitim anahtarinin temel dlgiitleri asagida yer almaktadir:

Gider dagilimlarinda arsa pay1 oranina gore dagitilan sigorta giderleri haric, temel 6lglt olarak
her bir bagimsiz bsliimin hacmi (m®) esas almmigtir. Bagimsiz bolimin ofis, magaza, apart otel
olmasina gore yiikseklikler (h) degismektedir. Alan 6l¢lisii m?’nin yerine hacim 6lgiisii m® 6l¢it olarak
alinmakla, 1sinma, elektrik ve benzeri giderlerin daha adil bir bigimde dagitim: amaglanmustir.

Bu ilkelere uygun olarak olusturulan dagitim anahtarlar1 vasitasi ile hazirlanan dagitim
tablolar1 ile toplanan giderler AKMERKEZ TICARET MERKEZI'ndeki bagimsiz béliimlere
dagitilmaktadir.

Yukarida arz edildigi iizere, olusan her bir maliyet unsurunun AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki bagimsiz bélimler arasinda dagitiminda esas alman ana 6lgiit her bir bagimsiz
bolimiin m*iidiir. Yani, her bagimsiz boliimiin olusan ilgili gidere katilimi, o bagimsiz bolimin
AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde isgal etmis oldugu hacim ile orantili olmaktadir. Birbiri ile
aym ozelliklere sahip olan bagimsiz birimlerde m? bagina maliyetler ilgili ayda aynidir.
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Ayrica, diger bagimsiz boliimlere ait olmayip sadece AKMERKEZ GYO ile ilgili giderler
mevcuttur. Bunlar agirlikli olarak isletmeciligi sadece AKMERKEZ GYO icin yapilan apart otele ait
giderler olup, diger bagimsiz boliimlerdeki kat malikleri/kiracilart ile ilgili olmayan maliyetlerdir.

AKMERKEZ GYO’nun Kamuya Agciklanan Son Yillik Finansal Tablolara Gore Olusan
Satislarin Maliyetine Olan Oraninin %210’unu Asan islemler Hakkinda Bilgi:

ILISKIiLi TARAF 2021 YILI ISLEM TUTARI | iSLEM NIiTELIiGi
(TL)
UCGEN A.S. 25.410.762* Yaygin ve siireklilik arz eden

nitelikte  bakim ve  yonetim
(profesyonel ydnetim) hizmeti

* AKMERKEZ GYO’nun UCGEN A.S.’den toplam alim tutar1 25.412.097-TL olup, isbu raporda sadece yaygin
ve siireklilik arzeden alimlara yer verilmistir.

I11.2- Kiralama islemine iliskin Unsurlar:

a- Sozlesmelerin Sdresi

e Apart Daireleri Kira Sozlesmesi: Kira sozlesmesi, baslangi¢ tarihinden itibaren bir yil yedi
aylik surenin bitimi ile sona erer. Ancak, kira sozlesmesinin bitim tarihinde sona
erdirilmeyerek uzamasi halinde, uzayan kira dénemlerinin her biri oniki ay strelidir.

e Otopark Kira Sozlesmesi: Kira sozlesmesi, baglangi¢ tarihinden itibaren bir yil yedi aylik
strenin bitimi ile sona erer. Ancak, Kira sozlesmesinin bitim tarihinde sona erdirilmeyerek
uzamasi halinde, uzayan kira dénemlerinin her biri oniki ay surelidir.

e Sinema Kira Sozlesmesi: Kira sézlesmesinin bitis tarihi 31.10.2026°dur.

¢ Biiro Kati Kira Sozlesmesi: Kira s6zlesmesi, bir yil slreli olarak akdedilmis olup, stzlesme
sliresinin bitiminde fesih bildiriminde bulunulmadigi takdirde aymi kosullarla birer yillik
stireler igin uzatilmig sayilacaktir.

b- Sozlesme Bedelleri

Yukarida bahsedilen kiralama islemlerinin tamaminda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
yetkilendirdigi Gayrimenkul Degerleme Sirketi tarafindan belirlenen kira bedelleri alt limit olarak
esas alinmaktadir. AKMERKEZ GYO bu kapsamda yatirim amagh gayrimenkuller portféyinde yer
alan varliklar i¢cin Gayrimenkul Degerleme Raporlarini hazirlatmis ve kamuoyu ile paylasmustir.
Gergeklesen kiralama iglemlerinde s6z konusu raporlarda belirtilen sinirlara riayet edilmistir.

AKMERKEZ GYO’nun Kamuya Agiklanan Son Yillik (2021) Finansal Tablolara Gore
Olusan Hasilat Oraninin %10’unu Asmayan ancak 2022 Yilinda Asacagi Ongorilen Islemler(*)
Hakkinda Bilgi:

ILISKILI TARAF 2021 YILI ISLEM TUTARI | iISLEM NIiTELIGI
(TL)
UCGEN AS. 9.986.601 Yaygin ve siireklilik arz eden

nitelikte kiralama iglemi

* 2021 yilinin Haziran aymda UCGEN A.S. ile yapilan Apart ve Otopark Kira Sézlesmelerinden kaynaklanacak
kira geliri artistyla s6z konusu Kira gelirlerinin 2022 y1l1 hasilat oraninin %10’unu asacagi 6ngdrilmektedir.
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IV-  DAHA ONCE IZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER VERILMIS iSE BUNA
ILiSKIN BILGI:

AKMERKEZ GYO’nun halka agilmas: sirasinda hazirlanan izahnamede UCGEN A.S.’den
hizmet aldig1 bilgisi yer almaktadir.

D- ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUNLUGU DEGERLENDIRILIRKEN ESAS
ALINAN KRITERLER:

D.1- Yonetim Hizmeti Alminda Esas Alinan Kriterler:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin kat maliki konumundaki AKMERKEZ GYO ve
diger kat malikleri adma AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu ile UCGEN A.S.
arasinda akdedilen Sozlesme hiikiimlerine gore UCGEN A.S. tarafindan bakim ve yonetim hizmetleri
Profesyonel Yonetici sifat: ile verilmektedir. AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ndeki her bagimsiz
bolimiin bakim ve yonetim giderlerine Kkatilimi, Yonetim Plani’nda Ongorilen usul ve esaslar
cercevesinde saglanmaktadir.

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S.’den gerceklestirdigi hizmet alimlar1 analiz
edildiginde, gerceklesen maliyetler ile kesilen fatura tutarlari arasindaki fark % 3’iin, emsallere, piyasa
teamdillerine ve sozlesme hiikiimlerine uygun ve makul oldugu tespit edilmistir.

Aligveris merkezi, ofis ve konut gibi birimlerden olusan komplekslerde uygulanan bakim ve
yonetim hizmetlerine iliskin {cretler incelendiginde, profesyonel yonetim sirketlerince uygulanan
tcretlerin  UCGEN A.S. tarafindan uygulanmakta olan %3’liik oranmn iizerinde oldugu da
gorulmektedir.

Esasen, profesyonel yonetim hizmeti sirketinin se¢iminin ve profesyonel yonetim hizmetine
iliskin unsurlarin belirlenmesinin takdiri ve yetkisi de, Kat Milkiyeti Kanunu ve Yo6netim Plam
uyarinca AKMERKEZ GYO’nun da kat maliki bulundugu AKMERKEZ TICARET MERKEZI ndeki
tim kat maliklerine aittir.

D.2- Kiralama islemlerinde Esas Alinan Kriterler:

AKMERKEZ GYO’nun gelirleri, portfoyiinde yer alan AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden
olusmaktadir. Uygulanan kira bedellerinin belirlenmesinde ise bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslart tarafindan takdir edilen ekspertiz degerleri referans alinmakta, kira bedelleri mevcut
rekabet kosullar1 ¢ergevesinde kar1 maksimize edecek sekilde belirlenmekte ve degisen piyasa
kosullarina gore ihtiya¢ dogduk¢a Sermaye Piyasasi Mevzuatinin ve Tlrk Borclar Kanunu’nun izin
verdigi 6l¢tide glincellenmektedir. AKMERKEZ GYO tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
portféyiinde yer alan AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ndeki bagimsiz boliimleri icin Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alinmis bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarina deger tespiti
yaptirmakta, bu kuruluslarca hazirlanan degerleme raporlarini Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan
etmekte ve gergeklesen kiralama islemlerinde uygulanan kira bedellerini ekspertiz degerleri ile
Karsilastirmaktadir. Degerleme kuruluslar1 deger takdirini bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde
gerceklestirmekte olup, degerlemede tercih edilen yaklagimlar, kullanilan veriler, varsayimlar ve
bunlarin kullanilma nedenleri degerleme raporlarinda ayrintili bir sekilde agiklanmaktadir.

718



E-

ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUN OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME:

AKMERKEZ GYO’nun iligkili tarafi UCGEN A.S.’den gerceklestirdigi yonetim hizmeti
alimlari incelendiginde;

Yonetim hizmeti alimi ile ilgili olarak gergeklesen maliyetler ile diizenlenen fatura tutarlari
arasindaki fark %3’in, AKMERKEZ TICARET MERKEZI'nin kat maliki olarak
AKMERKEZ GYO tarafindan uyulmas: mecburi olan AKMERKEZ TICARET MERKEZI
YOnetim Plani’nda 6ngoriilen usul ve esaslara uygun oldugu,

2021 yilinda toplam maliyeti olusturan masraf unsurlarinin her birinin m® basmna birim
maliyetlerinin ayni1 6zelliklerdeki bagimsiz bolimler arasinda bire bir ayni oldugu; buna
karsin farklhilasan 6zelliklere sahip bagimsiz bolimlerde birim maliyetlerin de farklilastigi,
dagiimm AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yoénetim Plani hiikiimleri cercevesinde
yapildig1 ve Yonetim Plani’nda ongorulen ortak gider dagilimima iliskin usul ve esaslarin
AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz béliimlerin 6zelliklerini dikkate almasi
sebebi ile kat malikleri arasinda adil gider paylagimini ve esitlik ilkesini sagladigi,

AKMERKEZ GYO tarafindan UCGEN A.S.’den 2021 yilinda gergeklestirilen yaygin ve
streklilik arz eden nitelikteki profesyonel yonetim hizmeti alimi islemlerinin piyasa
kosullarina uygun gercgeklestirildigi,

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin 2021 yili Olagan Kat Malikleri Kurulu’nca kabul
edilen isletme projesi cercevesinde, UCGEN A.S. ile 2022 yilinda gerceklestirilecek yaygin ve
stireklilik arz eden nitelikteki iglemlerin tutarinin Teblig’in 10. maddesinin ikinci fikra
hikminde duzenlenen “alis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gére
olusan satiglarin maliyetine olan oranin %10’dan fazla bir orana” ulagacagi 6ngoriildiigiinden,
isbu Rapor hazirlanmig olup; 2022 yili hesap déneminde de ayni nitelikteki islemler ayni
esaslar gercevesinde gergeklestirilmeye devam edilecektir.

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S. ile gerceklestirdigi Kiralama islemleri
incelendiginde;

F-

Halihazirda devam etmekte olan kira sOzlesmeleri de dahil olmak Uzere tim Kiralama
islemleri, ytriirlikteki mevzuat, ekspertiz kira degerleri ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak
yapilmaktadir. AKMERKEZ GYO tarafindan 2022 yilinda uygulanacak kiralama bedelleri
yine bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan takdir edilen ekspertiz degerleri
referans alinarak belirlenmeye devam edilecektir. Olagandisi bir durum olmadigi takdirde
ekspertiz degerinin altinda bir fiyattan Kiralama islemi yapilmasi beklenmemektedir.

SONUC:

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (1I-17.1) sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 10. maddesine istinaden
AKMERKEZ GYO’nun UCGEN A.S. ile;

a) 2021 yilinda gergeklestirdigi yaygin ve sireklilik arz eden yonetim hizmeti alim
islemlerinin kamuya ac¢iklanan son yillik finansal tablolara gore olusan satiglarin
maliyetine olan oraninin %10’u agmas1 ve 2022 hesap déneminde de satiglarin maliyetine
olan oraninin %210°dan fazla bir orana ulasacaginin éngorilmesi,

b) 2021 yilinda gergeklestirdigi yaygin ve siireklilik arz eden kiralama iglemlerinin kamuya
aciklanan son yillik finansal tablolara gore olusan hasilat
tutarina olan oran1 %10’u asmamakla birlikte, 2022 yil1 hesap donemi igerisinde elde
edilmesi beklenen kira gelirlerinin, AKMERKEZ GYO’nun kamuya agiklanan 2021 yil
finansal tablolarinda yer alan yillik hasilat tutarinin %10’unu asacagmin 6ngorilmesi,

sebepleriyle diizenlenen isbu Raporda; UCGEN A.S. ile yapilan yonetim hizmeti alim islemlerinin ve
kiralama islemlerinin kosullari, fiyat belirleme yontemi ve bu yontemin secilmesindeki gerekceler
aciklanarak, iglemlerin piyasa kosullar1 karsisindaki durumu hakkinda bilgi sunulmus ve islemlerin
piyasa kosullarina uygun oldugu degerlendirmesinde bulunulmustur.
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