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Gayrimenkuliin deger tespitinde “Emsal Karsilastirma” yontemi ve “Gelir
Kapitalizasyonu” yontemleri kullanilmistir.

Gayrimenkuliin Akmerkez GYO A.S.’ye ait bagimsiz béliimlerinin Kira
Gelirlerine istinaden “Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim1” analizine gére piyasa
degeri takdiri.

Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

istanbul, Besiktas Ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu
parselde kayith 22.557 m? lik 4 bloklu kagir binada bulunan miilkiyeti
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi’'na ait toplam 473 adet bagimsiz
bolim. Detayh tapu bilgileri raporun “3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve
Miilkiyet Bilgileri ” bolimiinde agiklanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz 1/1000 Olcekli Besiktas Geri Goériiniim ve
Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Plam1 kapsaminda OM (Turizm Tesisi)
alaninda kalmaktadir. Detayli imar durumu raporun “3.3 Gayrimenkuliin imar
Durumu” béliimiinde agiklanmaktadir.

iSTANBUL iLi BESIKTAS iLCESi ARNAVUTKOY MAHALLESI 83 ADA 1 PARSELDE KONUMLU
AKMERKEZ KARMA PROJESI ICERISINDE YER ALAN 473 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN TAKDIR
EDILEN 31.12.2018 TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI®;

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Net Bugiinkii Deger (KDV Haric)2

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Net Bugiinkii Deger (KDV Dahil)3

BEYANIMIZ

1.009.247.000,-TL

1.190.911.460,- TL

e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

bagimsiz kullanilamaz.

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir,

Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 400461, Lisans No: 400112,
MRICS FRICS

131.12.2018 tarihi itibartyla Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin USD alis kuru 5,2810 satis kuru 5,2905°dir. Raporda
kur bilgisi kullanilmamis olmasina ragmen bilgi amacli yer verilmigtir.

2 Calisma kapsaminda AVM’de yer alan magazalara iliskin mevcut olan kira kontratlart incelenmis, degerleme calismasi
miisteri tarafindan TL para birimi iizerinden fatura kesildigi bildirilen kira rakamlari baz alinarak gerceklestirilmigtir.

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satist konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
RAPOR BILGILERI
Rapor Numarasi 2018R0134
Rapor Tarihi 31.12.2018
Deger Tarihi 31.12.2018
Raporun Amaci S6z konusu ¢alisma, gayrimenkullerin 31.12.2018 tarihli piyasa degerinin Tiirk

Raporun Tiiri

Ozel Varsayimlar

SIRKET BILGILERI
Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gére hazirlanmistir. Konu
degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda GYO
portfoyii icin ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1”
icerecek sekilde hazirlanmistir.

Degerleme calismasinin yapildig1 dénemde degerleme konusu tasinmazin AVM
boéliimiinde yer alan magazalar i¢in kira kontratlarinda 13 Eyliil 2018 tarihinde
resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Tiirk Parasim1 Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar'da Degisiklik Yapilmasina
Dair Karar” ile birlikte, AVM’de TL bazlh kira rakamlar: belirlenmis ve kira
faturalar1 kesilmistir. Bu sebeple degerleme g¢alismasi miisteri tarafindan TL
para birimi tlizerinden fatura Kkesildigi bildirilen kira rakamlar1 baz alinarak
gerceklestirilmistir. Miisteri tarafindan fatura kesildigi beyan edilen kiraci
listesi ve kira rakamlari rapor ekinde yer almaktadir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. / Bostanci E-5 Kavsagi, Tariki
Has Sokak, Tavukcuoglu Is Merkezi, No:2 Kat:5, 34742, Kadikéy/Istanbul
Ozdil SAHIN (Lisansli Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde

yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz)

degerlemesi olarak tanmimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 220.000

Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibari 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 Yoénetmelik" in
11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyla, ingiliz RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine
alinmugstir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi

Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Akmerkez Ticaret Merkezi,
Kiiltir Mahallesi, Nispetiye Cd. E3 Ofis Blogu, Kat:1, 34337 Etiler, Besiktas

/ ISTANBUL
Rapor Talep Tarihi : 09.11.2018
Calismanin Baslangi¢ Tarihi : 16.11.2018
Dayanak Sozlesmesi Tarihi 1 14.11.2018
Miisteri Taleplerinin Kapsamive : Calisma kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama

Getirilen Sinirlamalar

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

getirilmemistir. AVM blogundaki mevcut kira kontratlar1 ve miisteriden
temin edilen gecmis yillara iliskin gelir ve gider tablolari incelenmistir.
Calisma kapsaminda AVM’de yer alan magazalara iliskin mevcut olan kira
kontratlar: incelenmis, degerleme ¢alismasi miisteri tarafindan TL para
birimi lizerinden fatura kesildigi bildirilen kira rakamlari baz alinarak
gerceklestirilmistir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013
Rapor Numarasi 2011R168 2012R170 2013R182
Ozhan Yurtseven, (0zdil Sahin, 0zdil Sahin,

Raporu Hazrlayanlar . celSirin YAZICI  Cansel Sirin YAZICI ~ Cansel Sirin YAZICI

GayrimenKkuliin Toplam
Degeri (TL) (KDV Haric)

1.002.060.000 944.653.000 984.257.000
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BOLUM 2 GENEL VERILER

2.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 Niifus Sayimi sonuglarina gére Turkiye niifusunun
80.810.525 olarak saptandigi agiklanmistir. 2017 yi1linda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki
yila gore %1,25 artmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet
eden niifus) 74.761.132, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise 6.049.393 Kisidir.

Ulkedeki ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

| Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam Niifusa
Orani4
[stanbul 15.029.231 15.029.231 100%
Ankara 5.445.026 5.445.026 100%
[zmir 4.279.677 4.279.677 100%

Kaynak: TUIK, 2017

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa goére c¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 25 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranimi asagidaki tabloda gormek
mimkindtr.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa
Orani (%)

2010 76,30%

2012 77,28%

2014 91,75%

2016 92,30%

2017 92,50%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2017 yilinda
onceki yila gore artis gostererek 31,7 olmustur. Niifusun % 55’i 35 yasindan kiigiiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi agagidaki gibidir;

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %23,6
15-64 Yas %67,9
65 ve usti %8,5

Kaynak: TUIK, 2017

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2017 yih i¢in 105 kisi/km?
iken, illere gore bu rakam 11 ile 2.892 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun iller asagidaki
gibidir.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.892 kisi/ km?
Kocaeli 521 kisi/ km?
[zmir 356 kisi/ km?2
Tiirkiye Ortalamasi 105 kisi/ km?

4 Bu illerde 2015 yilinda niifusun tamami Sehir Merkezi'nde géosterilmistir.
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2.1.2 Turizm Verileri

2014 senesinden 37 milyona yakin turist agirlayan lilkemizde 2015 senesinde 36,2 milyon, 2016
senesinde 25,3 milyon ve 2017 senesinde ise 32,4 milyon yabanci ziyaret¢i lilkemize gelmis
bulunmaktadir. Bu rakam 6nceki yilin ayni1 dénemi ile kiyaslandiginda yabanci ziyaretci sayisinda
%27,84 oraninda artis oldugunu gostermistir. En cok ziyarete gelen milletler sirasiyla; Giircistan,
Iran, Bulgaristan, Almanya ve Rusya seklindedir. 2016 yilinda iilkemizde yasanan hain darbe
girisimi turist ziyaretimizi de etkilemistir ancak 2017 yili rakamlarina baktigimizda bu durumun
pozitife dondiigiinii sdyleyebiliyoruz. Diinya’daki terér gerginliginin tilkelerin ziyaret sayilarini
ontmiizdeki donemde nasil etkileyecegi 6nemli olacaktir.

2.1.3 Ekonomik Veriler

Insaat ve gayrimenkul sektoriinii daha iyi analiz edebilmek icin iilke ve sektor biiyiimesine
bakmak yerinde olacaktir. Tiirkiye ekonomisi 2017 yilinda énemli bir performans sergileyerek
yuzde 7,4, gayrimenkul sektori ylizde 2,5, insaat sektdrii ise ylizde 9,0 oraninda biiytim{iistiir.

2018 3. geyrek sonu itibariyla 6nceki yilin ayni donemiyle kiyaslama yapacak olursak GSYH'de %

4,5 bliyime gerceklesirken, ayni donem itibariyla insaat sektorii biiylime oram1i  %0,1,
gayrimenkul faaliyetleri biiylime orani ise %2,0 olarak gerceklesmistir.

Ekonomik Biiytime (%)

10,0% 9,0%
8,0% 7.4%
o1% 5,4%
6,0% 4,9% 70 45%
3,6%
4,0% ’ 3,2%
C 24% 2,5% 2.0%

2,0%
0,1%

0,0%

2015 2016 2017 2018 (3. Ceyrek

sonu)

Gayrimenkul Faaliyetleri Biiyiime Insaat Sektorii Biiylime GSYH
Kaynak: TUIK,

Enflasyon

TUFE’'nin temel amaci, titketime konu olan énceden belirlenmis mal ve hizmetlerin fiyatlarindaki
degisimi Ol¢climleyerek nihai hedef olan enflasyonu hesaplamaktir. Tiketici fiyatlar
endeksini hesaplamaya yonelik; yurticinde ikamet edenler, yabanci ziyaretgiler ve sirketlerin
tilkede yaptig1 tiim tiiketim harcamalari dikkate alinir.

20 Enflasyon (Yillik Degisim %)

20 15,8&7’9

10

10,23

Kaynak: TUIK
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TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %1,44 diisiis, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %20,79, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gore
%15,63 artis gergeklesmistir.

YEP Enflasyon Tahminleri (%)

25,0%

20,8%
20,0%
15,9%
15,0% 11,9%
9,8%
10,09
% 6,0%
—
0,0%
2017 2018 T 2019YEP 2020 YEP 2021 YEP

Kaynak: TC Hazine ve Maliye Bakanligi, Yeni Ekonomi Programi 2019-2021

Aciklanan Enflasyon ile Topyekiin Miicadele Programi ile para politikasi kararlarinin
uygulanmasinin yaratacagi olumlu sonuclara bagh olarak gerileme etkisi 6niimiizdeki donemde
gortlebilir. Yeni Ekonomik Planin (YEP) temel hedefinde enflasyonla miicadele ve fiyat
istikrarinin saglanmasi1 gelmektedir. Yillik tiiketici enflasyonu maliyet yonlii baskilar, gida
fiyatlarindaki arz yonlii gelismeler ve bozulan fiyatlama davranislari nedeniyle hizl bir artis
gostermis olup 2018 yili Ekim ayinda son 15 yilin en yiiksek rakami olan ylizde 25,24 olarak
gerceklesmistir.

2018 yil sonu tahminine gére TUFE'nin %20,8 seviyelerinde gerceklesmesi beklenmekte olup,
Yeni Ekonomik Plana gore alinacak ekonomik tedbirler ile 2020 yilinda tek haneli rakamlara
gerileyecegi beklenmektedir.

Aylik Konut Kredisi Faiz Oranlari

Aylik Konut Kredisi Faiz Orani (%)

3,0
2,5
2,0
1,5

1,0
0,5

Ara.16 Mar.17 Haz.17 Eyl.17 Ara.17 Mar.18 Haz.18 Eyl.18 Ara.18

Kaynak: TCMB

2018 y1li Aralik ayinda 10 yillik vadede kredi maliyetleri bankalar bazinda aylik %1,91 ile %2,99
arasinda degismektedir. Bankalar arasinda farklilik gostermekle birlikte, en diisiik faiz orani olan
%1,91 faiz orani ile 100 bin TL kredi i¢in aylik 6demeler 10 yillik vadede 2.129,97 TL, 5 yillik
vadede 2.814,45 TL civarinda seyretmektedir.
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Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi

Tiirkiye konut fiyat endeksi 2018 y1l1 Eyliil ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 10,45 artis
gostermistir.

Konut Fiyat Degisimi
(Yillik Degisim %)

16,00% 13379
14,00%12,26% 37% 12,69%

12,00% 11,17% 11,13% 0 449 10,50% 10,45%
,44%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%
0,00%

Ara.l6 Mar.17 Hazl17 Eyl1l7 Aral7 Mar.18 Haz.18 Eyl.18

Kaynak: TCMB Konut Fiyat Endeksi TKF (2010=100)

Tiirkiye Konut Kredisi Degisimi

Konut Kredisi Degisimi

250.000 2016 42017 ®2018
200.000
—_
o
=
© 150.000
-
£
N
100.000
50.000
0 - . ;
Agustos Eylil Ekim
2016 152.217 154.543 157.556
42017 184.948 187.058 188.634
2018 198.377 196.359 193.666

Kaynak: BDDK Aylik Biilten
Tiirkiye 2018 Ekim ay1 itibariyla son bir yillik siirecte, konut kredisi kiimulatif degisimi %2,7 artis

gostermis durumda. Gegen yilin ayni doneminde bir 6nceki yila gore %19,7 biiyliyen konut
kredileri bu y1l %2,7 biiylimiis olup ~193.666.000.000 TL seviyesine ulasmistir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE iMAR iLGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Akmerkez biitintinde 600 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

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

Ana Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

il : Istanbul

ilcesi : Besiktas

Bucagi : 1.Bolge

Mabhallesi : Arnavutkoy

Koyii H

Sokagi Po-

Mevkii .

Yiiz6lcimii : 22.557 m?

Pafta No. 1 76

Ada No. : 83

Parsel No. : 1

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

Degerleme konusu tasinmazlar tizerindeki takyidatlar asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Tar |[Aciklama
Numarasi
03.03.1994 | - Beyan | Yonetim Plani
Serhler Hanesi
Tarih Yevmiye Tir |Aciklama
Numarasi
31.12.1992 | 5538 Serh |T.E.K.lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih, 5538 yevmiye
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Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigii’'niin 06.12.2018 tarihli yazisi

R~ ﬁ
<TSE-1SO-EN>
/
9000
\"/ Tapy ve Kadastro
. T.C. 5 -
BESIKTAS KAYMAKAMLIGI
Tapu Miidiirliigii
Say1 : 62201747/ 06/12/2018

Konu : tapu kaydi

SN. AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Istanbul ili Besiktas ilgesi Arnavutkdy mahallesi 76 pafta 83 ada 1 parsel sayili
22.557,00m2 lik 4 bloklu kargir binada ekte sunulan 473 adet bagimsiz bolim AKMERKEZ
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kayitli olup,06.12.2018 tarihi itibariyle
takyidatlar agagiya ¢ikartilmigtir.

Isbu tasinmazlarin:
Serhler hanesinde: TEK lehine kira serhi:31.12.1992 tarih 5538 yevmiye

Beyanlar Hanesinde:
Yonetim Plani:03.03.1994

Bilgilerinize rica ederim.

Ek : liste
Ek: 89 nolu bagimsiz bsliimiin aktif-pasif tapu kaydi

Adres:  Yildiz cad.No:42 Besiktas/Istanbul Ayrintili Bilgi Igin :Faruk YILDIZ
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BB.NO | BLOK | KATI NITELIGI ARSA PAYI MALIKI

1 Carst | 2.bodrum |Garaj1l 2105600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
2 Carst | 3.bodrum | Garaj2 2437200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
3 Cars1 | 4.bodrum | Diikkan 8400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
4 Cars1 | 4.bodrum | Diikkan 5200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
5 Cars1 | 4.bodrum | Diikkan 9200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
6 Cars1 | 4.bodrum | Diikkan 8400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
7 Cars1 | 2.bodrum- | Dubleks Diikkan | 118400 / 125600000 | Akmerkez GYO A.S.
8 Cars1 | 3.bodrum | Diikkan 8800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
9 Cars1 | 3.bodrum | Diikkan 9000 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
10 Carst | 3.bodrum | Diikkan 9200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
11 Carst | 3.bodrum | Diikkan 8800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
12 Carst | 2.bodrum | Diikkan 8800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
13 Carst | 2.bodrum | Diikkan 9200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
14 Carst | 2.bodrum | Diikkan 9200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
15 Carst | 2.bodrum | Diikkan 8800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
16 Carst | 1.bodrum | Diikkan 6000 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
17 Carst | 1.bodrum | Diikkan 13600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
18 Carst | 1.bodrum | Diikkan 13600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
19 Carst | 1.bodrum | Diikkan 6000 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
20 Carst | 1.bodrum | Diikkan 27200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
21 Carst | 1.bodrum | Diikkan 18800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
22 Carst | 1.bodrum | Diikkan 16800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
23 Carst | 1.bodrum | Diikkan 98400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
24 Carst | 1.bodrum |4 Kath Diikkkan 113600 / 125600000 | Akmerkez GYO A.S.
25 Carst | 1.bodrum | Diikkan 49200 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
26 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 24400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
27 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 16400 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
28 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 16800 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
29 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 18400 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
30 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 26000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
31 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 10000 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
32 Carst | 1.bodrum | Diikkan 28800 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
33 Carst | 1.bodrum | Diikkan 23600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
34 Carst | 1.bodrum | Diikkan 23600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
35 Carst | 1.bodrum | Diikkan 25200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
36 Carst | 1.bodrum | Diikkan 25200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
37 Carst | 1.bodrum | Diikkan 25200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
38 Carst | 1.bodrum | Diikkan 24400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
39 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 23200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
40 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 24400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
41 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 24800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
42 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 26000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
43 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 24000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
44 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 18400 |/ | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
45 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
46 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
47 Carst | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
48 Carst | 1.bodrum | Diikkan 2800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
49 Carst | 1.bodrum | Diikkan 2800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
50 Carst | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
51 Carst | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
52 Carst | 1.bodrum | Diikkan 4400 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
53 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 2800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
54 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 5200 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
55 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 4800 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
56 Cars1 | 1.bodrum | Diikkan 4000 /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
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57 Carsi 1.bodrum Diikkan 3600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
58 Carsi 1.bodrum Diikkan 2400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
59 Cars1 1.bodrum Diikkan 3200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
60 Cars1 1.bodrum Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
61 Cars1 1.bodrum Diikkan 4800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
62 Cars1 1.bodrum Diikkan 1200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
63 Cars1 1.bodrum Diikkan 1200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
64 Cars1 1.bodrum Diikkan 12800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
65 Cars1 1.bodrum Diikkan 8000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
66 Carsi 1.bodrum Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
67 Carsi 1.bodrum Diikkan 6000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
68 Carsi 1.bodrum Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
69 Carsl 1.bodrum Diikkan 15200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
70 Carsi 1.bodrum Diikkan 23600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
71 Carsl1 1.bodrum Diikkan 13600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
72 Carsi1 1.bodrum Diikkan 9600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
73 Cars1 1.bodrum Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
74 Cars1 1.bodrum Diikkan 8800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
75 Cars1 1.bodrum Diikkan 14800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
76 Cars1 1.bodrum Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
77 Cars1 1.bodrum Diikkan 14000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
78 Cars1 1.bodrum Diikkan 20400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
79 Cars1 1.bodrum Diikkan 19200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
80 Cars1 1.bodrum Diikkan 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
81 Carsl1 1.bodrum Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
82 Cars1 1.bodrum Diikkan 26000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
83 Cars1 1.bodrum Diikkan 25600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
84 Cars1 1.bodrum Diikkan 25600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
85 Cars1 1.bodrum Diikkan 25600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
86 Cars1 1.bodrum Diikkan 38400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
87 Cars1 1.bodrum Diikkan 15600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
88 Cars1 1.bodrum Diikkan 1200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
89 Cars1 1.bodrum Diikkan 76800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
95 Cars1 1.bodrum Diikkan 51200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
98 Cars1 1.bodrum Diikkan 5200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
99 Cars1 1.bodrum Diikkan 4000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
100 Cars1 1.bodrum Diikkan 4000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
101 Cars1 1.bodrum Diikkan 5200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
104 Cars1 1.bodrum Diikkan 1600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
105 Cars1 1.bodrum Diikkan 8800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
108 Cars1 1.bodrum Diikkan 5200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
109 Cars1 1.bodrum Diikkan 4800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
110 Cars1 1.bodrum Diikkan 5200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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111 Carsi 1.bodrum Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
112 Carsi 1.bodrum Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
113 Cars1 1.bodrum Diikkan 4400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
114 Cars1 1.bodrum Diikkan 3600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
115 Cars1 1.bodrum Diikkan 4000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
116 Cars1 1.bodrum Diikkan 4000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
117 Cars1 1.bodrum Diikkan 4000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
123 Cars1 1.bodrum Diikkan 33200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
124 Cars1 1.bodrum Diikkan 23600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
125 Carsi 1.bodrum Diikkan 23200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
126 Carsi 1.bodrum Diikkan 26000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
127 Carsl1 1.bodrum Diikkan 23600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
128 Carsl 1.bodrum Diikkan 22400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
129 Carsi1 1.bodrum Diikkan 23200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
130 Carsi1 1.bodrum Diikkan 18800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
131 Carsi 1.bodrum Diikkan 18800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
132 Cars1 1.bodrum Diikkan 18800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
133 Cars1 1.bodrum Diikkan 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
134 Cars1 1.bodrum Diikkan 9600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
137 Cars1 1.bodrum Diikkan 14400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
138 Cars1 1.bodrum Diikkan 12800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
139 Cars1 1.bodrum Diikkan 10400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
140 Cars1 1.bodrum Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
141 Cars1 1.bodrum Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
142 Carsi1 1.bodrum Diikkan 10400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
143 Cars1 1.bodrum Diikkan 9600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
144 Cars1 1.bodrum Diikkan 129600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
145 Cars1 1.bodrum Diikkan 8800 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
146 Cars1 1.bodrum Diikkan 8000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
147 Cars1 1.bodrum Diikkan 8000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
148 Cars1 1.bodrum Diikkan 16800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
149 Cars1 1.bodrum Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
150 Cars1 1.bodrum Diikkan 7200 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
151 Cars1 1.bodrum Diikkan 8000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
152 Cars1 1.bodrum Diikkan 13200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
153 Cars1 1.bodrum Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
154 Cars1 1.bodrum Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
155 Cars1 1.bodrum Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
156 Cars1 1.bodrum Diikkan 14400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
157 Cars1 1.bodrum Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
158 Cars1 1.bodrum Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
159 Cars1 1.bodrum Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
161 Cars1 1.bodrum Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
162 Cars1 1.bodrum Diikkan 5600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
163 Cars1 1.bodrum Diikkan 18400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
164 Cars1 1.bodrum Diikkan 8000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
165 Cars1 1.bodrum Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
166 Cars1 1.bodrum Diikkan 127200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
167 Cars1 1.bodrum Diikkan 11600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
168 Cars1 1.bodrum Diikkan 14400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
169 Cars1 1.bodrum Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
170 Cars1 1.bodrum Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
171 Cars1 1.bodrum Diikkan 10400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
172 Cars1 1.bodrum Diikkan 13200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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173 | Cars1 | 1.bodrum | Diikkkan 8400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
174 | Cars1 | 1.bodrum | Diikkkan 6400 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
175 Cars1 | Zemin Diikkan 23600 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
176 | Cars1 | Zemin Diikkan 59600 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
177 | Cars1 | Zemin Diikkan 49200 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
178 | Cars1 | Zemin Diikkan 24400 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
179 | Cars1 | Zemin Diikkan 18400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
180 | Cars1 | Zemin Diikkan 21200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
181 | Cars1 | Zemin Diikkan 10000 |/]| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
182 | Cars1 | Zemin Diikkan 12000 |/]| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
183 | Cars1 | Zemin Diikkan 21200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
184 | Cars1 | Zemin Diikkan 26800 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
185 | Cars1 | Zemin Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
186 | Cars1 | Zemin Diikkan 4800 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
187 | Cars1 | Zemin Diikkan 32400 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
188 | Cars1 | Zemin Diikkan 23600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
189 | Cars1 | Zemin Diikkan 21600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
190 | Cars1 | Zemin Diikkan 24000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
191 | Cars1 | Zemin Diikkan 34000 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
192 | Cars1 | Zemin Diikkan 26000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
193 | Cars1 | Zemin Diikkan 34400 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
194 | Cars1 | Zemin Diikkan 5200 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
195 | Cars1 | Zemin Diikkan 6000 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
196 | Cars1 | Zemin Diikkan 16400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
197 | Cars1 | Zemin Diikkan 63200 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
198 | Cars1 | Zemin Diikkan 54400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
199 | Cars1 | Zemin Diikkan 15200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
200 | Carst | Zemin Diikkan 7200 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
201 | Carst | Zemin Diikkan 18400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
202 | Carsl | Zemin Diikkan 17600 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
203 | Carsl | Zemin Diikkan 37200 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
204 | Carsl | Zemin Diikkan 21600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
205 | Carst | Zemin Diikkan 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
206 | Carsl | Zemin Diikkan 20800 | /| 25600000 |[Akmerkez GYOA.S.
207 | Carsl | Zemin Diikkan 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
208 | Carsl | Zemin Diikkan 24000 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
209 | Carst | Zemin Diikkan 16800 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
210 | Carst | Zemin Diikkan 17600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
211 | Carst | Zemin Diikkan 22000 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
212 | Carst | Zemin Diikkan 31600 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
213 | Carst | Zemin Diikkan 15200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
214 | Carst | Zemin Diikkan 9200 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
215 | Carst | Zemin Diikkan 76800 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
216 | Carst | Zemin Lokanta 160800 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
217 | Carst | Zemin Diikkan 76800 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
219 | Carst | Zemin Diikkan 6000 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
220 | Carsl | Zemin Diikkan 11200 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
221 | Carsl | Zemin Diikkan 11600 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
222 | Carsl | Zemin Diikkan 19200 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
223 | Carsl | Zemin Diikkan 14400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
224 | Carsl | Zemin Diikkan 20400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
225 | Carsl | Zemin Diikkan 12800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
226 | Carsl | Zemin Diikkan 34400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
227 | Carsl | Zemin Diikkan 24000 |/| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
228 | Carsl | Zemin Diikkan 32400 |/| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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229 Cars1 Zemin Diikkan 21600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
230 Cars1 Zemin Diikkan 12400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
232 Cars1 Zemin Diikkan 20000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
233 Cars1 Zemin Diikkan 6800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
235 Cars1 Zemin Diikkan 6000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
236 Cars1 Zemin Diikkan 8000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
237 Cars1 Zemin Diikkan 10800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
238 Carsi Zemin Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
239 Carsi Zemin Diikkan 21200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
241 Carsi Zemin Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
242 Carsi Zemin Diikkan 19600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
243 Carsi Zemin Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
244 Carsi Zemin Diikkan 13200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
245 Carsi Zemin Diikkan 12400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
246 Cars1 Zemin Diikkan 14400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
247 Cars1 Zemin Diikkan 7600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
248 Carsl1 Zemin Diikkan 8000 / | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
249 Cars1 Zemin Diikkan 5200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
250 Cars1 Zemin Diikkan 9200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
251 Cars1 Zemin Diikkan 18400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
252 Cars1 Zemin Diikkan 17200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
253 Carsi Zemin Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
254 Carsi Zemin Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
255 Carsi Zemin Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
256 Cars1 Zemin Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
257 Cars1 Zemin Diikkan 14000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
258 Cars1 Zemin Diikkan 11600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
259 Cars1 Zemin Diikkan 6400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
260 Cars1 Zemin Diikkan 10800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
261 Cars1 Zemin Diikkan 4000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
262 Cars1 Zemin Diikkan 4000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
263 Cars1 Zemin Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
264 Cars1 Zemin Diikkan 13600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
265 Cars1 Zemin Diikkan 13600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
266 Cars1 Zemin Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
267 Cars1 Zemin Diikkan 23200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
268 Cars1 Zemin Diikkan 28800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
269 Cars1 Zemin Diikkan 21600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
271 Cars1 Zemin Diikkan 13200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
272 Cars1 Zemin Diikkan 9600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
273 Cars1 Birinci Diikkan 24000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
274 Cars1 Birinci Diikkan 19600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
275 Cars1 Birinci Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
276 Cars1 Birinci Diikkan 112800 | / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
277 Carsi Birinci Diikkan 75600 / | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
278 Cars1 Birinci Diikkan 28800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
279 Cars1 Birinci Diikkan 13600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
280 Cars1 Birinci Diikkan 13200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
281 Cars1 Birinci Diikkan 19200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
282 Cars1 Birinci Diikkan 24000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
283 Cars1 Birinci Diikkan 15600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
285 Cars1 Birinci Diikkan 29600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
286 Cars1 Birinci Diikkan 28800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
287 Cars1 Birinci Diikkan 26000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
288 Cars1 Birinci Diikkan 22400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
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289 Carsi Birinci Diikkan 20800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
290 Carsi Birinci Diikkan 22800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
291 Cars1 Birinci Diikkan 26400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
292 Cars1 Birinci Diikkan 29600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
293 Cars1 Birinci Diikkan 25600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
294 Cars1 Birinci Diikkan 20400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
295 Cars1 Birinci Diikkan 8000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
296 Cars1 Birinci Diikkan 9600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
297 Cars1 Birinci Diikkan 9200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
298 Carsi Birinci Diikkan 21200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
299 Carsi Birinci Diikkan 110000 |/ 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
300 Carsi Birinci Diikkan 71200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
301 Carsi Birinci Diikkan 15200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
302 Carsi Birinci Diikkan 6800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
303 Carsi Birinci Diikkan 98800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
304 Carsi Birinci Diikkan 24400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
305 Cars1 Birinci Diikkan 26400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
306 Cars1 Birinci Diikkan 51200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
307 Cars1 Birinci Diikkan 48400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
308 Cars1 Birinci Diikkan 48400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
310 Carsl1 Birinci Diikkan 33600 / | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
311 Cars1 Birinci Diikkan 46800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
312 Cars1 Birinci Diikkan 13600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
313 Cars1 Birinci Diikkan 86400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
314 Carsi Birinci Diikkan 14000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
315 Cars1 Birinci Diikkan 13600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
316 Cars1 Birinci Diikkan 10000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
317 Cars1 Birinci Diikkan 5600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
318 Cars1 Birinci Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
319 Cars1 Birinci Diikkan 9200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
320 Cars1 Birinci Diikkan 11600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
321 Cars1 Birinci Diikkan 10000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
322 Cars1 Birinci Diikkan 16000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
323 Cars1 Birinci Diikkan 10000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
324 Cars1 Birinci Diikkan 12000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
325 Cars1 Birinci Diikkan 8400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
326 Cars1 Birinci Diikkan 14800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
327 Cars1 Birinci Diikkan 6400 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
328 Cars1 Birinci Diikkan 7200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
329 Cars1 Birinci Diikkan 7200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
330 Cars1 Birinci Diikkan 36800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
331 Cars1 Birinci Diikkan 62000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
332 Cars1 Birinci Diikkan 17600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
333 Cars1 Birinci Diikkan 18000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
334 Cars1 Birinci Diikkan 26000 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
335 Cars1 Birinci Diikkan 23600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
336 Cars1 Birinci Diikkan 26800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
337 Cars1 Birinci Diikkan 23200 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
338 Cars1 Birinci Diikkan 25600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
339 Cars1 Birinci Diikkan 29600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
340 Carsi Birinci Diikkan 36800 / | 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
341 Cars1 Birinci Diikkan 15600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
342 Carsi Birinci Diikkan 6800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
343 Cars1 Birinci Diikkan 6800 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
345 Cars1 Birinci Diikkan 11600 / 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
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346 Carsi Birinci Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
347 Carsi Birinci Diikkan 14800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
348 Cars1 Birinci Diikkan 17200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
349 Cars1 Birinci Diikkan 27600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
350 Cars1 Birinci Diikkan 27600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
351 Cars1 Birinci Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
352 Cars1 Birinci Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
353 Cars1 Birinci Diikkan 11600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
354 Cars1 Birinci Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
355 Carsi Birinci Diikkan 8400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
356 Carsi Birinci Diikkan 8000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
357 Carsi Birinci Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
358 Carsi Birinci Diikkan 9600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
359 Carsi Birinci Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
360 Carsi Birinci Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
361 Carsi Birinci Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
362 Cars1 Birinci Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
363 Cars1 Birinci Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
364 Cars1 Birinci Diikkan 12000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
365 Carsl1 Birinci | Diikkan 5600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
366 Cars1 Birinci Diikkan 8400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
367 Cars1 Birinci Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
368 Cars1 Birinci Diikkan 10800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
369 Cars1 Birinci Diikkan 19200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
370 Carsi Birinci Diikkan 16400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
371 Cars1 Birinci Diikkan 14000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
372 Cars1 Birinci Diikkan 27200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
373 Cars1 Birinci Diikkan 26400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
374 Cars1 Birinci Diikkan 21600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
378 Cars1 Teras Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
379 Cars1 Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
380 Cars1 Teras Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
381 Carsl1 Teras Diikkan 12800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
382 Cars1 Teras Diikkan 8000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
383 Cars1 Teras Diikkan 36400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
384 Carsl1 Teras Diikkan 36400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
385 Cars1 Teras Diikkan 14000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
386 Cars1 Teras Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
387 Cars1 Teras Diikkan 10400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
388 Cars1 Teras Diikkan 10800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
389 Cars1 Teras Diikkan 6800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
390 Cars1 Teras Diikkan 7200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
391 Cars1 Teras Diikkan 4400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
392 Cars1 Teras Diikkan 5600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
393 Cars1 Teras Diikkan 7200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
394 Cars1 Teras Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
395 Cars1 Teras Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
396 Carsi Teras Diikkan 7200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
397 Cars1 Teras Diikkan 6800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
398 Cars1 Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
399 Carsl1 Teras Diikkan 7600 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
400 Cars1 Teras Diikkan 6800 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
401 Carsi Teras Diikkan 7200 | /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
402 Cars1 Teras Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
403 Cars1 Teras Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
404 Cars1 Teras Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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405 Cars1 Teras | Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
406 Cars1 Teras | Diikkan 14800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
407 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
408 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
409 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
410 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
411 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
412 Carsi Teras | Diikkan 67600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
413 Carsi Teras | Diikkan 50400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
414 Carsi Teras | Diikkan 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
415 Carsi Teras | Diikkan 4800 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
416 Carsi Teras | Diikkan 31600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
417 Carsi Teras | Diikkan 38000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
418 Carsi Teras | Diikkan 4000 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
419 Carsl1 Teras | Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
420 Cars1 Teras | Sinema 2-3 191600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
421 Carsl1 Teras | Sinema1 67600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
422 Carsl1 Teras | Diikkan 6800 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
423 Cars1 Teras | Diikkan 9200 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
424 Carsl1 Teras | Diikkan 6800 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
425 Cars1 Teras | Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
426 Carsi Teras | Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
427 Carsi Teras | Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
428 Carsi Teras | Diikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
429 Cars1 Teras | Dikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
430 Cars1 Teras | Dikkan 6400 /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
431 Cars1 Teras | Dikkan 5600 /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
432 Cars1 Teras | Dikkan 5600 /| 25600000 |Akmerkez GYOA.S.
433 Cars1 Teras | Dikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
434 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
435 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
436 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
437 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
438 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
439 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
440 Cars1 Teras | Diikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
441 Cars1 Teras | Dikkan 7600 /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
442 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
443 Cars1 Teras | Diikkan 11200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
444 Cars1 Teras | Diikkan 10000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
445 Cars1 Teras | Diikkan 53600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
446 Cars1 Teras | Diikkan 50400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
447 Cars1 Teras | Diikkan 74000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
448 Cars1 Teras | Diikkan 52000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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449 Cars1 | Teras Diikkan 22400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
450 Cars1 | Teras Diikkan 18400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
451 Cars1 | Teras Diikkan 20000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
452 Cars1 | Teras Diikkan 12400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
453 Cars1 | Teras Diikkan 18400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
454 Cars1 | Teras Diikkan 25600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
455 Cars1 | Teras Diikkan 15600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
456 Cars1 | Teras Diikkan 12800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
457 Carst | Teras Diikkan 7600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
458 Carst | Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
459 Cars1 | Teras Diikkan 5600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
460 Cars1 | Teras Diikkan 8400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
461 Cars1 | Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
462 Cars1 | Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
463 Carst | Teras Diikkan 8400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
464 Cars1 | Teras Diikkan 8400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
465 Carst | Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
466 Carst | Teras Diikkan 6400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
467 Carst | Teras Diikkan 8000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
468 Carst | Teras Diikkan 25600 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
469 Carst | Teras Diikkan 54000 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
470 Carst | Teras Diikkan 24400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
471 Carst | Teras Diikkan 4400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
472 Carst | Teras Diikkan 5200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
473 Carst | Teras Diikkan 7600 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
474 Carst | Teras Kafeterya Salon 197200 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
475 A-Otel | Birinci A1 Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
476 A-Otel | Birinci B1 Daire 20800 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
477 A-Otel | Birinci C Daire 52800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
478 A-Otel | Birinci B2 Daire 20800 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
479 A-Otel | Birinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
480 A-Otel | ikinci A1l Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
481 A-Otel | ikinci B1 Daire 20800 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
482 A-Otel | ikinci C Daire 52800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
483 A-Otel | ikinci B2 Daire 20800 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
484 A-Otel | ikinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
485 A-Otel | Uciincii A1l Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
487 A-Otel | Uciincii C Daire 52800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
489 A-Otel | Uciincii A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
490 A-Otel | Dordiinci A1l Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
492 A-Otel | Dordiinci C Daire 52800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
494 A-Otel | Dordiinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
495 A-Otel | Besinci A1l Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
499 A-Otel | Besinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
504 A-Otel | Altinal A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
509 A-Otel | Yedinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
513 A-Otel | Sekizinci B2 Daire 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
514 A-Otel | Sekizinci A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
518 A-Otel | Dokuzuncu | B2 Daire 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
519 A-Otel | Dokuzuncu | A2 Daire 42400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
523 A-Otel | Onuncu B2 Daire 20800 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
524 A-Otel | Onuncu A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
537 A-Otel | Oniiglincii D2 Daire 63200 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
583 E-3 Bahce Biiro 230000 | /| 25600000 | Akmerkez GYO A.S.
600 Cars1 | Bahce Mini Golf 408400 | /| 25600000 |Akmerkez GYO A.S.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarim inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul ili, Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigii'nden Akmerkez GYO A.S. tarafindan temin edilen
06.12.2018 tarihli takyidat belgesine gore, Akmerkez GYO A.S./ne ait bagimsiz bdliimlerin
lizerinde bulunan sinirlamalar asagida belirtilmistir. S6z konusu takyidat yazis1 3.1
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri béliimtinde ve rapor ekinde sunulmaktadir.

Gayrimenkullere iliskin tapu suretleri (473 Adet bagimsiz boliim) klasér halinde rapora ilave
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her birinin lizerinde;

Serhler Hanesinde;

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

e Yonetim Plani: 03.03.1994

Tapu kiitiigiinde yer alan TEK lehine kira serhinin parsel iizerinde yer alan trafoya istinaden
konulmus olmasi, yénetim plani serhinin yasal gereklilik olmas1 sebebi ile tapuda yapilan
incelemeler acisindan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince GYO
portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi diisiiniilmektedir.

6.12.2018 tarihli Besiktas Tapu Miidiirliigliniin yazisina gore degerleme konusu tasinmazlar son
3 yillik dénemde satisa konu olmamistir. S6z konusu yaziya gore 17.04.1995 tarih 1315 yevmiye
nolu Yapi Kredi Bankasi Lehine 5 Y1l Miiddetle Kira Serhi 28.05.2018 tarih ve 5252 Yevmiye no ile
terkin edilmistir.

3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

Imar yoénetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almaldir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin
edilen imar durumu belgelerine gore, degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldig1 parsele iliskin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina gore degerleme
konusu gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma kosullar1 asagidaki sekildedir;
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T.C.
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI

\ J imar ve Sehircilik Daire Baskanhg

Sehir Planlama Miidiirliigii

Sayr  :91442078-10.01.02/2018/BN: 15353 EA/; éLS 7_
Konu : Begiktas Ilgesi, Kiiltiir Mahallesi,

: 05 Aaik 2918
83 ada 1 parsele iliskin bilgi talebi. / BB 26 3 8 ?a

Sn. Onur KARABABA

Bostanci E-5 Kavsag, Tariki Has Sokak
Tavukguoglu is Merkezi No:2 K:5
Kadiky/ISTANBUL

Mlgi: Sehir Planlama Miidiirliigii’nde kayith 22.11.2018 tarih ve BN:15353 sayili dilekgeniz.

ilgi dilekgenizde; Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi 83 ada 1 parsele iliskin meri 1/100.000 &lgekli
cevre diizeni plan bilgileri, 1/5000 ve 1/1000 &lgekli nazim ve uygulama imar plani onay tarihleri, isimleri
ve parsellerin bulundugu lejant ve plan notu bilgilerinin verilmesi talep edilmektedir.

Dilekgeye konu Kiiltiir Mahallesi 83 ada 1 parsel, 15.06.2009 onanli 1/100.000 &lgekli istanbul
Cevre Diizeni Plani’nda, “Meskun Alanlar” ve “Sit ve Koruma Alanlari” lejantlarinda kalmakta olup soz
konusu fonksiyonlarla ilgili olarak, Plan Uygulama Hiikiimleri’nde;

8.4.1.3.4. Sit ve Koruma Alanlari

Koruma mevzuati dogrultusunda Kiiltiir ve Tabiat Varlikiarini Koruma Bélge Kurullarinca tescil
ve ilan edilmis kentsel, dogal, arkeolojik, tarihi, karma sit ve koruma alanlari i¢in alinmig bolge koruma
kurul kararlari ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulu'nca almmis/alinacak ilke
kararlarina uyulacaktir.” denilmektedir.

8.4.2.1. Meskun Alanlar

Bu alanlar konut agirlikl meskun alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet edecek ticaret,
sosyal, kiiltiirel ve teknik alt yapu tesisleri ile kiiciik sanayi sitesi vb. kullanimlar yer alabilir.

Meskun alanlar icerisinde ilgili kurumlarca saghksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam
kalitesinin yiikseltilmesi icin yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapr stokunun durumuna, ayrintili
Jjeolojik etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore
yenileme, doniigiim ve sagliklilastirima yoniinde projeler gelistirilebilir.

Meskun alanlardaki yogunluk dagilimi; projeksiyon niifusu, ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri
g0z oniine alinarak sehircilik ilke ve planlama esaslari dahilinde alt 6l¢ekli planiarda belirlenecektir.

Ayrica, plan uygulama hiikiimlerinin 8.2.2. maddesinde “1/100.000 ol¢ekli plan paftasinda
cizilen ¢egitli arazi kullanim ve yerlesme alanlarmna ait siirlar sematik olarak gosterildiginden; bu plan
iizerinden plan él¢egi ile lcii almamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz. Hakim fonksiyonun belirtildigi
bu alanlarim ve bu alanlar icerisinde yer alacak diger fonksiyonlarin dagilimlar: ve bu dagilimlarin
yogunluklari, siirlari ve detaylar: alt dlgekli planlarda belirlenecektir” ifadeleri yer almaktadir.

flgi dilekce konusu 83 ada 1 parsel,18.09.1993 tt’li Besiktas Gerigoriiniim ve Etkilenme Bolgesi
1/5000 &lgekli Revizyon Nazim Imar Plani’nda “Turizm Tesis Alani Otel-Motel” lejantinda kalmaktayken,
22.07.2011 tarihli 1/5000 6lgekli plan degisikligi ile “Turizm Tesis Alan1 (Konaklama, Giiniibirlik, Otel-
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Motel, Tatil K&yii, Kamping)” olarak planlanmistir; yine ayni parsel 10.12.1993 tt’li Besiktas Gerig6riiniim
ve Btkilenme Bélgesi 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani’'nda “Otel Motel Alani” lejantinda
kalmaktayken, 07.02.2013 tarihli 1/1000 oigekli pian degisikligi ile “Turizm Tesis Alani” olarak
planlanmistir. Plan degisikliklerine iliskin is ve islemler Baskanligimiz Planlama Miidiirliigiince
yiriitiildiigiinden s6z konusu plan degisikliklerine iligkin bilgilerin Planlama Miidiirliigii’nden temin
edilmesi gerekmektedir.

S6z konusu parselin yer aldigi alanda Miidiirliigiimiizce yiiriitiilmekte olan herhangi bir bélge
plani ¢alismasi bulunmamaktadir.

Dilekgenizde yer alan Miidiirliigiimiiz yetki ve sorumlulugundaki hususlara iliskin bilgiler
disindaki diger bilgi ve belgelerin ilgili Miidiirliklerden temin edilmesi gerekmekte olup, konu hakkinda

Bhttal CAT
Sehir Planlama WMiidiirii

bilgilerinize rica ederim.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanlig Bilgi Igin: H.Kiibra ATA AVCI
Kemalpasa Mah. 15 Temmuz Sehitleri Cad. No:5 34134 Fatih / ISTANBUL Tel: 0212 455 2090
Telefon:0212 455 13 00 Faks:0212 4552654

e-posta : sehirplanlama@jibb.gov.tr Elektronik Ag: www. ibb.gov.tr
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18.09.1993 ( 22.07.2011 Tadilat Plan Tarihi) Onay Tarihli Besiktas Geri Goriiniim ve
Etkilenme Bélgesi 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim imar Plam

Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi 1/5000 Olgekli Revizyon
Plan Ad1 ;
Nazim Imar Plani
Plan Tarihi 18.09.1993 (22.07.2011 Tadilat Plan Tarihi)
Fonksiyon Turizm Tesis Alanm
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BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI EFQM
Imar ve Sehircilik Miidiirligii sten
Sehircilik Biirosu

ised for Excellenc
-2016

29 -19- g

Sayi: 24864664-115.01.99-8812 -1 249806 — 6185 2018
Konu: imar durumu hk.

Sn. Onur KARABABA
Bostanci E-5 Kavsagi Tariki Has Sok.
Tavukguoglu is Merkezi No:2 K:5
Kadikéy/ISTANBUL

ilgi: 16.11.2018 tarih ve 8812 sayili yaziniz.

ilgi yaziniz ile Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 76 Pafta, 83 ada, 1 parsel sayili yerin imar
durumu bilgisi istenilmigtir.

Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel; 18.6.1993 onanl 1/5000 &lgekli
Besiktas Geri Goriimim ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli
1/1000 &lcekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda;
binanin algak carsi kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. gekilip 1 kat ilave edilerek, 01.9.1987
tarihli avan projesine gére uygulama yapilmasi sarti ile “Otel — Motel” alaninda kalmakta iken,
22.7.2011 onanli 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 07.02.2013 onanli 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Planlari ile otel, motel-avm yapilabilen OM (Turizm Tesis Alani) alanina alinmistir. 1/5000 ve
1/1000 6lgekli imar planlari ve plan notlar ekte iletilmektedir.

Yukaridaki agiklamalar imar durumu yazih bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamini igermez ve
buna gore uygulama yapilamaz.

Bilgi edinilmesini arz olunur.

min SARA
Baj§fan Vekili a.
Bagkan Yardimcisi

Ek: 1/5000 6lgekli NiP 6rnegi
1/1000 &lgekli UIP érnegi

Besiktag Belediye Bagkanlig, Baglik Sok. No:1 Nisbetiye/lISTANBUL Bilgi i¢in: Giiliz SARAC
Telefon No : (0212) 319 42 42, 2071 Raportor
E-posta: GulizSarac@besiktas.bel.tr internet Adresi: www.besiktas.bel.tr
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10.12.1993 (07.02.2013 Tadilat Plan1 Tarihi) Onay Tarihli 1/1000 Olcekli Besiktas Geri
Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plami
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Plan Ad1 1/1000 Olcekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani

Plan Tarihi 10.12.1993 (07.02.2013 Tadilat Plani Tarihi)
Fonksiyon | OM (Turizm Tesis Alani)
Pafta 76 | KAKS Avan proje
Ada 83 | Hmaks (m) Avan proje
Parsel 1 | Oncephe (m) Avan proje
Yan Cephe (m) Avan proje
2
Net Parsel Alani (m") 22.557  [Arka Cephe (m) Avan proje
Avan proje | Toplam Emsale Dahil insaat Avan proje
TAKS 2
Alanm (m?)

Degerleme konusu gayrimenkul; 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli “Besiktas Geri Goriiniim
ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plan1” ve 18.09.1993 tarihli 1/5.000 élgekli “Besiktas Geri
Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim imar Plan1” kapsaminda bulunmaktadur.

Buna gore; Binanin alcak carsi kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. ¢ekilip 1 kat ilave edilerek,
01.09.1987 tarihli “avan projeye” gore uygulama yapilmasi sarti ile “Otel-motel” alaninda
kalmakta iken 22.07.2011 tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim imar plani ve 07.02.2013 tarihi ile
onayli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Planlar ile otel, motel-AVM yapilabilen OM(Turizm
Tesis Alan1) alanina alinmistir.
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Plan Notlart:

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

e Plan onama sinir1 icerisinde kalan alanin fonksiyonu 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 ici
tadilatlar ile yiikselen 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 iskén edilebilir, insaat alani arttirilamaz.

e Aciklanmayan hususlarda mer’i imar plani sartlar ve ilgili yonetmelikler gecerlidir.
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v' Ruhsat ve izinler
Ulasilabilen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin detaylar1 ve diger bilgiler asagida yer

almaktadir:

e Mimari Proje

O O O 0O O O

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 itibariyla Cevre Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan onaylanan tadilat
projesi,

03.06.2015 onay tarihli Yap1 Ruhsat1 ve 19.12.2016 onay tarihli Yap1 Kullanma
izin Belgesi iizerinden tespit edilen 24.02.2015 onay tarihli 130 sayilh Mimari
Proje.

e Yapi Ruhsati

@)

O O O O O

25.01.1988 tarih / B3-28 sayili yap1 ruhsati imar dosyasinda goriilmiis olup 49.504 m?
Diikkan-magaza alani, 72.800 m2 ishani-isyeri, 58.925 m?2 otel fonksiyonlu olmak {izere,
toplam 181.229 m2 alanli insaat izni i¢in verilmistir.

Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan tasinmaz iizerinde asagidaki tarih ile ek-
ilave yap1 ruhsatlari oldugu anlasilmigtir:

23.10.1989

17.01.1991

19.06.1991

17.02.1994

06.12.2013 2013/6122 nolu 42.205 m? alan (Bina I¢indeki Is Yeri) icin diizenlenmis
Tadilat Yap1 Ruhsati.

03.06.2015 2015/130 nolu 42.205 m? alan ( Ofis ve isyeri 35.149,68 mz?, Ortak
Alan 7.055,32 m?) icin diizenlenmis Tadilat Yap1 Ruhsati.

e Yapi Kullanma izin Belgesi

O

O

16.03.1994 tarih 1153 sayil

Icerigi: 5 bodrum kat+zemin kat+2 alcak carsi katinin insaatinin tamamlanarak

kullanilabilir durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz boliimii igeren yapi kullanma

izin belgesi bulunmaktadir.

24.10.1995 tarih, 95/5102 sayih

Icerigi: 2.algak carsi katindaki Diikkanin tadil edilerek, sinemaya déniistiiriildigii ve

kullanilabilecegine dair yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belgede “2.algak

carst katinda 94 adet Diikkan ve 3 adet sinema vardir” ibaresi yer almaktadir.
03.03.1999 tarih 228 sayili

Icerigi: B3 Biiro Blogu’'nda 14 adet, E3 Biiro Blogu'nda 17 adet, G Blogu’nda 94 adet

Uinite iceren G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandigina

dair, toplam 126 iiniteyi kapsadigina dair yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
19 Aralik 2016 onay tarihli, 2016/565 nolu 42.205 m? alan icin diizenlenmis, (
Ofis ve isyeri 35.149,68 m2, Ortak Alan 7.055,32 m2 ) Yapi Kullanma izin Belgesi.
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e Yapi Kayit Belgeleri

YAPI KAYIT BELGESI
R Yap1 Kayit
Diizenlenme Tlgili I“;a“glmsu Belgesindeki Tapu Projesindeki
Ada Parsel | Belge No s Bagvuru No Boliim - iy < iy
Tarihi Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boliimler
Numarasi 2
Alani (m*)
S50NEOJBY 26.09.2018 1832064 177 571,87 177,178,179
MD3KB3CI 26.09.2018 1866466 187 267,97 186, 187
006N73KG 8.09.2018 1314191 226 383,80 224,225,226
83Adal |Y1T8ELMK 26.09.2018 1866551 216 910,10 216
Parsel BB82MHUA 26.09.2018 1842688 191 261,65 191
ZZFIL8GI 26.09.2018 1866790 184 326,90 184, 185
OA2ZFSH6 26.09.2018 1867144 228 336,03 227,228
YK9ZZ5HR 26.09.2018 1842798 197 444,10 196,197
TOPLAM ALAN 3.502,42

Yapi Kayit Belgelerine iliskin Akmerkez GYO tarafindan paylasilan ilgili alanlar1 gosterir krokilere
rapor ekinde yer verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz boéliimlerinin i¢ kullanimlar ile ilgili baska yap1 kayit
belgesi basvurulart da bulunmaktadir. Ancak heniiz s6z konusu yapt kayit belgeleri
alinmadigindan rapor igerisinde yer verilmemistir.

Yapi Tatil Tutanaklari, Enciimen Kararlari, Yikim Kararlar: ve Mahkeme Kararlar

o Besiktas Belediyesi’'nin Yapi Tatil Tutanagi

08.05.20009 tarihli 24 sira, 28 cilt sayih I¢erigi:
11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili iskele Belgesine aykiri olarak,

Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildigi

Son kattan cat1 katina ¢ikan ilave yiirtiyen merdiven imal edildigi

Cars1 bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildig
Cars1blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait ¢elik profillerin yerlestirildigi
3 blogu birbirine baglayan c¢arsi blogu mevcut ¢at1 6rtiisii altinda gelik putreller ile
¢at1 konstriiksiyon kuruldugu

Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi, lizerine insaat
faaliyetlerinin durdurularak binada iskele Belgesine aykir1 yapilan tiim faaliyetleri
temsilen carsi binasinin teras kismina miihiir atilmistir.

Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari

Tarih-say1: 17.11.2009 tarihli

O O O O O

O

Icerigi: “Raporda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda
belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi1” hususunda karar verilmistir. Bakiniz ek
17.11.20009 tarihli K207 274 458821-317 sayili karar.

Besiktas Belediyesi'nin Yikim Tutanaklari

Yukarida belirtilen 17.11.2009 tarihli enclimen kararina iliskin 18.11.2009, 19.11.2009,
20.11.2009, 23.11.2009 tarihli yikim tutanaklar1 bulunmakta olup rapor ekinde yer
verilmigtir.

17.09.2015 Tarihli Yapi Tatil Tutanag:

llgili belgede Nispetiye Caddesi ve Adnan Saygun Caddesi tarafindaki tasdikli mimari
projesinde demontabl malzeme ile gosterilen zemin teraslarinin yan bélmeler yapilarak
koridor gecislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim haline getirilmis oldugunun
goriilmesi nedeniyle gerekli yasal islemlere esas teskil etmek lizere yapi tatil tutanagi
diizenlenmistir. Toplam projesine aykiri kullanilan alan 316,25 m? olarak belirtilmistir.
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05.07.2017 Tarihli Yap1 Tatil Tutanag

Besiktas Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede s6z konusu evrakin érnegine
rastlanilmamis olup, ilgili yap1 tutanagina iliskin bilgilere imar arsiv dosyasinda yer alan
22.05.2017 tarihinde kesif yapilan bilirkisi raporu lizerinden ve miisteriden temin edilen
kopyasi lizerinden diizenlenmistir.

Nispetiye ve Adnan Saygun Caddesine bakan cephelerde projesine aykiri olarak 419,21 m2
alanin koridor gecislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim alani haline getirilmis
oldugunun goriilmesi izerine yapi tatil tutanagi tanzim edilmistir.

10.08.2017 Tarih 2017 /233 numarali Besiktas Belediye Baskanligi Enciimen Karari
Besiktas Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede s6z konusu evragin 6rnegine
rastlanilmamis olup, ilgili enclimen kararina iliskin bilgiler imar arsiv dosyasinda yer alan
22.05.2017 tarihinde Kkesif yapilan bilirkisi raporu ve miisteriden temin edilen kopyasi
lizerinden diizenlenmistir. 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi Tatil Tutanagi
diizenlendigi, toplam projesine aykiri kullanim alaninin 419,21 m2 oldugu ifade edilmis,
davaya konu yer ile ilgili olarak “Yap1 Tatil Tutanaginda belirtilen yerlerin 2960 sayili
Bogazici Kanunu’'nun 13. Maddesi uyarinca projesine uygun hale getirilmesine ve
yikimina” karar verilmistir.

S6z konusu 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi1 Tatil Tutanagi ve 10.08.2017
Tarih 2017/233 numarali Besiktas Belediye Baskanligi Enciimen Karari sonrasinda 2018 yili
icerisinde ¢ok sayida mahkeme karari goriilmiis olup, bu davalarin bir béliimiine iliskin
karar orneklerine rapor ekinde ve asagida yer verilmistir.

istanbul 13. idare Mahkemesi’nin 2018/82 Esas No’lu 12.01.2018 tarihli karari,
05.07.2017 tarihli yap1 tatil tutanaginin meskun 54 kapi nolu yer yoniinden iptalinin talep
edildigi davada, 3194 sayilh imar Kanunu'nun 32. Maddesinde 6éngbriilen usule uygun
olarak 05.07.2017 tarihinde yap1 yerine asilmak suretiyle teblig edildigi anlasilan yap tatil
tutanaginin iptali istemiyle, bu tarihten itibaren 60 giin icinde dava acilmasi gerekirken,
yasal dava acma siiresi gecirildikten sonra, 08.01.2018 tarihinde ac¢ilan davanin siire asimi
nedeniyle esasini inceleme olanagl bulunmadig1 sonucuna varilarak, davanin reddine
karar verilmistir.

istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2018/46 Esas No'lu 12.01.2018 tarihli karar,
Besiktas Belediye Enciimeninin 10.08.2017 tarih ve 2017/233 sayili kararinin yerine
getirilmesiicin 17.01.2018 tarihinde yikim yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017
tarih ve 7439 sayil isleme iligkin yiiriitmenin durdurulmasi karar verilmistir.

Besiktas Belediye Enclimeninin tarafindan yikim karari alindigindan bahisle 17.01.2018
tarihinde yikim islemi yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017 tarih ve 7439 sayil
islemin hukuka ve mevzuata aykir1 oldugu ileri siirtlerek iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasi istemine iliskin, mahalinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirildiktan sonra
bu konuda yeni bir karar verilinceye kadar yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir.

istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 2018/446 Esas No’lu 19.03.2018 tarihli karari,
Besiktas Belediye Enciimeninin 10.08.2017 tarih ve 2017/233 sayil kararinin yerine
getirilmesiicin 17.01.2018 tarihinde y1kim yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017
tarih ve 7439 sayili isleme iliskin kararin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi isteminin
reddine iliskin ytiriitmenin durdurulmasi kararinin islemi hakkinda karar verilmesine yer
olmadigina, tebligatin tamamlanmasina karar verilmistir.
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e Istanbul 1. idare Mahkemesi’'nin 2018/546 Esas No’lu 14.08.2018 tarihli karari,
Besiktas Belediye Enclimeninin 10.08.2017 tarih ve 2017/233 sayili kararinin yerine
getirilmesii¢cin 17.01.2018 tarihinde yikim yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017
tarih ve 7439 sayili isleme iliskin kararin iptali ve yliriitmenin durdurulmasi istemine
iliskin ylirtitmenin durdurulmasi karar1 alinmistir.

e istanbul 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2122 Esas No’lu 06.09.2018 tarihli karari,
Istinaf basvurusuna konu Istanbul 1. idare Mahkemesi’'nin 16.04.2018 tarih ve 2018/627
Esas No’lu, 2018/649 sayili kararinda istinaf basvurusunun reddine karar verilmistir.

e Istanbul 5. idare Dava Dairesi'nin 2018/1822 Y.D. itiraz No’lu 02.10.2018 tarihli
karari,
Besiktas Belediye Enciimeninin 10.08.2017 tarih ve 2017/233 sayili kararinin yerine
getirilmesiicin 17.01.2018 tarihinde y1ikim yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017
tarih ve 7439 sayili isleme iliskin kararin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi isteminin
reddine iliskin Istanbul 9. Idare Mahkemesi’'nce verilen 16.08.2018 tarih ve 2018/40 esas
no’lu karara iligkin itiraza iliskin red karart.

e Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/676 Esas No’lu 12.10.2018 tarihli karar,
Besiktas Belediye Enciimeninin 10.08.2017 tarih ve 2017/233 sayil kararinin yerine
getirilmesiicin 17.01.2018 tarihinde yikim yapilacaginin bildirilmesine iliskin 25.12.2017
tarih ve 7439 sayil isleme iliskin kararin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi istemine
iliskin red karar1.

e Besiktas Belediye Baskanhig1 Yap1 Denetim ve iskan Biirosu'nun 04.12.2018 tarihli
yazisl,

Ancakilerleyen siirecte degerleme konusu tasinmaz icin toplamda 8 adet yap1 kayit
belgesi alinmis olup, ilgili yaziya istinaden Akmerkez GYO tarafindan paylasilan
Besiktas Belediyesi Yap1 Denetim ve iskan Biirosu tarafindan 4.12.2018 tarihinde
hazirlanan Yap1 Kayit Belgeleri yazisinda “S6z konusu yerler ile ilgili Yap1 Kayit
Belgesi alinmis oldugundan anilan yerler icin tesis edilen yikim ve tahsil
edilemeyen para cezalar1 kararlarinin yasa geregi iptal edilmis sayilacagt”
belirtilmektedir.
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BESIKTAS BELEDIVE BASKANLIGI .
Imar Ve Sehircilik Miidiirligii
Yapi Denetim ve iskan Biirosu

& ket 2018
Sayr: 24864664- 310.99/8523 /2 /1y =630 L e

Konu: Yap1 Kayit Belgesi.

AKMERKEZ
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Nispetiye Caddesi Akmerkez Ticaret Merkezi
E-3Kule Kat:1 34337 Etiler-Besiktag/ISTANBUL

flgi  :06.11.2018 tarih 1244754-8523 sayih dilekge eki Yap: Kayit Belgeleri (8 adet).

Besiktas Ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, Nispetiye Caddesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel, No:54
kap: sayili yere ait ilgi dilekgeniz ekinde sunulan; 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16.
Maddesi dogrultusunda bagvuru yapanin beyanina uygun olarak Cevre Ve $ehircilik
Bakanlifinca diizenlenmis;

1-08.09.2018 tarih ve Belge No: OO6N73KG,Basvuru No:1314191 sayili Yap: Kayit
Belgesinin,

2-26.09.2018 tarih ve Belge No: SONEQJBY ,Bagvuru No:1832064 sayili Yapi Kayit
Belgesinin

3- 26.09.2018 tarih ve Belge No: MD3KB3CI,Basvuru No:1866466 sayil1 Yap1 Kayit
Belgesinin

4-26.09.2018 tarih ve Belge No: Y1T8ELMK,Bagvuru No:1866551 sayil1 Yap1 Kayit
Belgesinin

5- 26.09.2018 tarih ve Belge No: ZZFIL8GI,Bagvuru No:1866790 sayil1 Yap1 Kayit
Belgesinin

6- 26.09.2018 tarih ve Belge No: 0A2ZFSH6,Bagvuru No:1867144 sayili Yap1 Kayit
Belgesinin

7- 26.09.2018 tarih ve Belge No: BB82MHUA,Basvuru No:1842688 sayil1 Yapi
Kayit Belgesinin

8- 26.09.2018 tarih ve Belge No: YK9ZZ5HR Bagvuru No:1842798 sayil Yap: Kayit
Belgesinin onayli birer suretleri Enclimen Para Cezalan konusunda geregi igin Mali
Hizmetler Miidiirliigii Gelir Birimine gonderilmistir.

So6z konusu yerler ile ilgili Yap1 Kayit Belgeleri alinmis oldugundan amlan yerler igin
tesis edilen yikim ve tahsil edilmeyen para cezalari kararlarimin yaga, gepegi iptal edilmis

sayilacagi hususunda; Q
Ya eminlSA L

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
BagkaR Vekili Adina

Bagkan Yardimcisi

Begiktas Belediye Baskanh), Bashk Sokak, No: 1 Nisbetiye/ISTANBUL Bilgi igin: : Sabahattin GUZELKOKAR
Telefon No: (0212)3194242/2035 Fax No: (0212)3194227 Raportor
e-posta : guzelkokar@besiktas.bel.tr Internet adresi: www.besiktas.bel.tr
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v Yapi Denetim Bilgisi

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar ilk ruhsat alindig1 (1998) donemde 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
yap1 denetim kanuna tabi degildir.

Konu tasinmazin 06.12.2013 tarih, 2013 /6122 numarali yapi ruhsati, 03.06.2015 tarih, 2015/130
numarali yapi ruhsati ve 19.12.2016 tarih, 2016/565 numarali yap1 kullanma izin belgelerine
istinaden yap1 denetimi Cumhuriyet Mahallesi D-100 Karayolu Caddesi Istanbul Park Is Merkezi
No0:374/70 Biilyiikcekmece/istanbul adresinde bulunan 496 dosya numarali Oz Anadolu Yapi
Denetim Hizmetleri LTD. STI. sirketi tarafindan yapilmistir.

12.09.2013 tarihi itibariyla Cevre Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan onaylanan tadilat projesine
baz olarak hazirlanmis 06.12.2013 tarih, 2013/6122 numarali yap1 ruhsatina istinaden yapi
denetimi, Tevfik Erdénmez Pasa Sokak, Giil Apt. No:20, Kat:2, Sisli/ISTANBUL adresinde bulunan
“Oz Anadolu Yap1 Denetim Hizmetleri Ltd. Sti.” tarafindan yapilmistir.

v" Emlak Vergisine Esas Arsa Rayic¢ Degeri

Besiktas Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan onayli emlak beyanina gore; degerleme konusu
gayrimenkuliin 2018 y1li Emlak Vergisine Esas Rayi¢ Bedeli 21.863,76-TL/m?dir.

3.3.1 Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 07.02.2013 onay tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas Geri Gériiniim ve
Etkilenme Boélgesi Uygulama Imar Plani’na gére, otel, motel, AVM yapilabilen “OM (Turizm Tesis
Alani)’'nda” kalmaktadir. Son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin imar durumu ile ilgili bir degisiklik
olmamuistir.

Yapi icin son olarak 03.06.2015 tarih, 2015/130 numarali yap1 ruhsatina baz 19.12.2016 tarih,
2016/565 no'lu yap1 kullanma izin belgesi alinmistir.

Ayni zamanda degerleme konusu tasinmazlardan 177, 184, 187,191, 197, 216, 226 ve 228 nolu
bagimsiz boltiimler i¢in 08.09.2018 ve 26.09.2018 tarihlerinde toplam 3.502,42 m? alan i¢in yap1
kayit belgesi alinmistir.

3.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin, ana yapiya ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
(iskdn) mevcuttur. Yapi icin son olarak 03.06.2015 tarih, 2015/130 numaral yap1 ruhsatina baz
19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ayni zamanda
degerleme konusu tasinmazin 08.09.2018 ve 26.09.2018 tarihlerinde toplam 3.502,42 m2 alan
icin dliizenlenmis yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.

Yapi Kayit Belgelerine iliskin Akmerkez GYO tarafindan paylasilan ilgili alanlar1 gdsterir krokilere
rapor ekinde yer verilmistir.

5 Yapi Denetim firmasina iliskin bilgiler ilgili ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri iizerinden temin edilmigtir.

EVA, Rapor N°: 2018R0134, Rapor Tarihi: 31.12.2018 32



Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin ilke
Kararlan” icerisinde Kurul'un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke
Karari ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

“a) Yap1 Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakl
kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde ve II152.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti
sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yapi1 Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF
Tebligi’nin 28. maddesinin birinci fikras1 kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak
belirlenmesine karar verilmigtir.” Hikmii bulunmaktadir.

SPK’nin s6z konusu ilke karar1 ve Besiktas Belediyesi'nin 04.12.2018 tarihli Yap1 Kayit belgesi
yazisina istinaden, 08.09.2018 ve 26.09.2018 tarihlerinde alinan yap1 kayit belgeleri ile 177, 184,
187,191,197, 216, 226 ve 228 nolu bagimsiz b6liimlere iliskin daha 6nce belediyenin diizenlemis
oldugu enciimen Kkararlar1 ve yap1 tatil tutanaklarinin yasa geregi iptal edilmis oldugu
goriilmektedir.

Akmerkez GYO A.S.’nin maliki oldugu bagimsiz bélimlerin, 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 {lzere, toplam 473 adet bagimsiz bolim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak
gozlendiginde, her ne kadar alisveris merkezinde bazi bagimsiz béltimlerin birlestirilmesi, bazi
bagimsiz boliimlerin ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz
boliimlerin birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar gézlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigl miiddetce, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz béliimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykir olarak kolon, kiris
ve tasiyicl duvarlar yikilmadikca eski hale getirilmesi miimkiindir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Nitekim miilke ait ruhsat stireci plan
tadilati boyutuna doéniismistiir. Bu kapsamda 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlarda degisiklik
yapilmistir. Ilerleyen siirecte AVM’de yapilan tadilata iliskin son olarak 03.06.2015 tarih,
2015/130 numarali yap1 ruhsatina baz 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu yap1 kullanma izin
belgesi alinmistir.

Firmamiz tarafindan mesleki bilgimiz cercevesi icinde hazirlanan degerleme raporu, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun esaslarina uygun olarak yukarida acgiklanan gerekee ile
olusturulmustur. Degerleme calismalar1 AVM béliimiinde mevcut kira kontratlari ve biiytiklikleri,
ofis ve rezidans kisimlarinda ise mevcut kullanimlari baz alinarak yapilmistir.

Sonuc olarak, Akmerkez GYO A.S. portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin Akmerkez GYO
A.S.nin mal varhiginda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati hiikiimlerince
ve Kurul'un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke Karar goz 6éniinde
bulunduruldugunda herhangi bir sakinca bulunmadig diisiiniilmektedir.
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v Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis,

Degerleme konusu tasinmazin Besiktas Belediyesi Imar arsivinde yapilan arastirmada ve GYO
tarafindan paylasilan belgelerde gayrimenkul i¢in gerekli mimari proje, yapr ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerinin alindigi, bazi magaza alanlarina iliskin de yap1 kayit belgelerinin
alindig1 goriilmustiir.

Akmerkez GYO A.S.’nin maliki oldugu bagimsiz boéliimlerin, 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 {lizere, toplam 473 adet bagimsiz bolim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak
gozlendiginde, her ne kadar alisveris merkezinde bazi bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, bazi
bagimsiz boéliimlerin ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz
boéliimlerin birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar gézlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigr miiddetge, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz bélimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykiri olarak kolon, kiris
ve tasiyicl duvarlar yikilmadikca eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Nitekim miilke ait ruhsat siireci plan
tadilati boyutuna doniismistiir. Bu kapsamda 1/5000 ve 1/1000 o6l¢ekli planlarda degisiklik
yapilmistir. Ilerleyen siirecte AVM’de yapilan tadilata iliskin son olarak 03.06.2015 tarih,
2015/130 numarali yap1 ruhsatina baz 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu yap1 kullanma izin
belgesi alinmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin ilke
Kararlar” icerisinde Kurul'un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke
Karan ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

“a) Yap1 Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakl
kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde ve II152.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin
birinci fikrasmin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti
sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yapi Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF
Tebligi’'nin 28. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak
belirlenmesine karar verilmistir.” Hikmi bulunmaktadir.

Sonug olarak mevzuat uyarinca degerleme konusu tasinmazin, SPK mevzuati hiikiimlerince ve
Kurul'un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke Karar geregince yasal
gereklilikler agisindan bir eksikligi olmadig1 diisiiniilmektedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER VE ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Bélge ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Akmerkez AVM, Nispetiye Cd. No:56 Besiktas / Istanbul

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu Akmerkez karma kullanim projesi Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari iizerinden ilerlenerek Etiler sapagina sapildiktan sonra devam
edilerek Ko¢ Kopriisii gecildikten sonra sag kolda kalmaktadir. Miilk bulundugu konum itibari ile
Etiler bolgesinde ulasimin en yogun noktasinda, iki bogaz kopriisiiniin de giizergahi iizerinde
bulunmaktadir. Miilk otellere, is merkezlerine yakin, modern bir alisveris merkezi, ofis ve
rezidans kullanimlar1 projesidir. icinde bulundugu aks konut-ticaret fonksiyonlu olarak
gelismistir. Sosyoekonomik olarak tst gelir grubuna hitap etmektedir.

—r

TiH SULTAN MEHMET|
KOPRUSU § "o, I!l

Akmerkez'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe (km.)
TEM Etiler Girisi ~ 2,5 km
E5 Zincirlikuyu Girisi ~ 1,5km
Besiktas Vapur skelesi ~ 5 km
Taksim Meydani ~ 6km
Atattirk Havalimamn ~ 20km
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4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Topografik Yapisi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel egimli bir topografyaya sahiptir.

Deniz Seviyesinden
Yiiksekligi Ortalama

155 m.

Deniz Seviyesinden
Yiiksekligi Ortalama

141 m.

Kaynak: https://earth.google.com

EVA, Rapor Ne: 2018R0134, Rapor Tarihi: 31.12.2018 36


https://earth.google.com/

4.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

Akmerkez kompleksi Mimar Fatin URAN - Di Design Group Development tarafindan
tasarlanmis ve Yiiksel Insaat A.S. tarafindan insa edilmistir. Alisveris merkezi ve diger
bloklarin insaat1 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmaistir.

Kompleks betonarme karkas olarak insa edilmistir. Yiiksek bloklarda aliiminyum giydirme
cephe kullanmilmistir.

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

14 ve 17 kath iki adet ofis kulesi, 23 katli bir rezidans binasi1 ve 4 katlh bir carsinin tiggen bir
alan tlzerine oturdugu Akmerkez, Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesi ile Ulus yoluna 6n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

Cars1 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
Uictincii kisilere aittir. E blok’ta ofis olarak kullanilan 1 no’lu kat harig, tamama ticiincii kisilere
aittir.

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

Akmerkez'in isletimi U¢gen Bakim ve Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmakta olup, sz
konusu sirket E blok ofislerinin 1. katinin bir kisminda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.'nin kiracisidir.

Otoparklarda, bagimsiz boliimlere eklenti niteliginde olan ticari depo alanlar1 mevcuttur.
Alisveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi iizerinde 2 adet, Nispetiye Caddesi
lizerinde 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 ayni zamanda otopark ve alisveris merkezi
katlarindan da giivenlik kartlari ile giris saglanmaktadir.

Gayrimenkul lizerinde bulunan alisveris merkezi iilkemizdeki tiriiniin ilk 6rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Bu nedenle 2013-2015
yillarinda renovasyon siireci gecirmistir.

I¢ renovasyonun tiiketici iizerinde pozitif bir goriintiisel etkisi oldugu izlenimi edinilmistir.
Degerleme konusu tasinmaza toplu ulasim araclar ile rahatlikla ulasilabilmekte olup, M6
Levent Hisariistii Metrosuna yiiriime mesafesindedir.

Miilkte yer alan diikkdnlarin kapt numaralari ile bagimsiz bdliim numaralari ayni degildir.

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

Ana Yapinin Ozellikleri:

Insaat Tarz Betonarme
Cati Kismen Teras cati, 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 Gayrimenkul

181.229 m? (25.01.1988 tarihli yap1 ruhsatina gére)

Toplam Alan

Yasi ~ 25 yillik
Elektrik Mevcut (sebeke)
Su Mevcut (sebeke)
Isitma Sistemi Merkezi

Park Yeri Mevcut (kapali)
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4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel, Teknik ve i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere iliskin alansal 6zellikleri ekteki tabloda gésterilmistir.

ALISVERIS MERKEZI

Mevcut duruma gore 33.048,07 m2 ( Mevcut Kira Kontratlarina Gére AVM kiralanabilir alan)
olup, Akmerkez GYO A.S.ne ait olan bagimsiz boliim 445 adettir.

Kullanim Amaci : |Dlikkéan, depo, garaj
Ekspertiz Konusu Alan |: |Mevcut duruma gore, yaklasik magaza alanlar1 toplami; 33.048,07 m?
Mevcut duruma gore, yaklasik depo alanlari toplamy; 2.207,59 m?
Zemin : |Sirkiilasyon alanlar (seramik), garaj sirkulasyon alanlari (beton)
Duvar : |Saten boyaly, garaj (plastik boya)
Tavan : |Plastik boyali asma tavan, garaj (betonarme)
Dograma : |Aliminyum, cam
Aydinlatma : |Spot, garaj floresan aydinlatma armatiirii
REZIDANS BLOGU
Mevcut durumda 5.080 m2. Akmerkez GYO A.S.'ne ait olan bagimsiz b6lim 27 adettir.
Kullanim Amaci :|Rezidans
Ekspertiz Konusu Alan |:|Mevcut duruma gore, briit yaklasik; 5.080 m2
Zemin :/Odalar kismen haliflex kismen seramik, salon laminant parke,
1slak hacimler seramik.
Duvar :|Saten boyali
Tavan :|Plastik boya kartonpiyerli
Dograma :|Alliminyum
Aydinlatma :|Spot
OFIS BLOGU

Akmerkez GYO A.S. ne ait olan 1 adet ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, tapu projesine gore
900 m? alanhdir.

Kullanim Amaci ;| Ofis

Ekspertiz Konusu Alan |:|Mevcut duruma gore ve tapu projesine gére 900 m?
Zemin ;| Kismen laminant, kismen seranit

Duvar :|Saten boyali

Tavan :|Plastik boya asman tavan

Dograma :]Aliiminyum

Aydinlatma :|Spot

4.6 Sektor Analizi ve Pazar Arastirmasi

4.6.1 AVM Sektorii
Tiirkiye’de Alisveris Merkezlerinde Durum

Son yillarin en gozde yatirimlarindan biri haline gelen “Alisveris Merkezi Projeleri” Tiirkiye’deki
serliivenine 1988 yilinda, Atakdy Turizm Kompleksi icinde yer alan Galleria'nin agilmasi ile
baslamistir. Galleria’nin ardindan Karum (1991), Akmerkez (1993), Capitol (1993), Carousel
(1995), CarrefourSa (1996), Grandhouse (1997), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom
(1998) Aligveris Merkezlerinin acilmasi ile devam etmistir.
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Calismamizda 5.000 m? iistiinde faaliyet alani bulunan, 15’ten fazla bagimsiz boliimii olan (bazi
istisnalar haric) ve tek elden sinerjik sekilde yonetilen AVM’ler ve bu kriterleri karsilayan ihtisas
AVM’ler bu listeye ahmmistir. ihtisas AVM tanimi; Biinyesindeki magazalari dekorasyon, mimari,
mobilya veya otomobil gibi belirli bir alanda yogunlastirmis alisveris merkezlerine verilen
isimdir. 2018 Kasim ayi itibari ile bu tanima uyan 449 AVM’nin Tiirkiye genelinde faaliyet
gosterdigini soylemek miimkiindiir.

2007 145 4.062.591
2008 189 5.092.632 25%
2009 207 5.800.381 14%
2010 232 6.533.481 13%
2011 264 7.614.629 17%
2012 296 8.228.802 8%
2013 326 9.247.004 12%
2014 345 10.018.197 8%
2015 363 10.793.523 8%
2016 387 11.274.159 4%
2017 430 12.622.495 12%
2018 Kasim 449 13.339.013 5,7%
2018 488 14.829.624 17,5%
2019 506 15.651.489 5,5%
2020 522 16.320.252 4,3%

Ayni hesaplama 6ngoriisii ile bugiin yaklasik 13,4 milyon m?lik kiralanabilir alana sahip aligveris
merkezleri projeleri son bes yildir ylikselen bir ivme gostererek, Tiirkiye ekonomisinin en 6nemli
lokomotif sektorlerinden biri haline gelmistir. 2018 yilinda yeni acilacak alisveris merkezleriyle
toplam kiralanabilir alanin 14.829.000 m?yi gecmesi beklenmektedir.

Ancak bir onceki yilda yani 2017 yilinda yapilan ¢alismamizi referans alarak soylenebilir ki
beklenen kiralanabilir alan, agilislarin ertelenmesi, insaat stirecindeki aksakliklar ya da
fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli nedenlerle gerceklesememektedir. Soyle 6rneklendirmek
gerekirse, 2017 senesinde acgilacagl 6ngoriilmiis 57 AVM'nin 39 adedi agilmistir.

2018 yilinda 62 adet AVM daha agilacagi deklare edilmistir. 19 tanesi Kasim sonu itibari ile
acilmistir. 2018 yilinda acilacagir deklare edilen 4 adet AVM’'nin ingaat sliresinin uzamasi
nedeniyle 2019 yilinda agilacagi duyurulmustur.

Her agilan takribi 25 metrekare kiralanabilir alan, 1 ilave kisi icin istihdam yarattig1 diistiniiliirse,
2018 de agilan 19 AVM ile sektoriin takribi 29 bin kisiye ilave istihdam saglamaya basladig
soylenebilir.

2013 2014 2015 2016 2017
Acilmasi Planlanan AVM Sayisi 57 64 66 51 57
Acilmis AVM Sayisi 30 19 18 24 39
Acilma Yiizdesi 53% 30% 27% 47% 68%

2013 2014 2015 2016 2017
{lave Acilmasi Planlanlanan Alan (bin m2) 2.508 1.998 2.223 1.404 2.278
Acilabilen Alan ( bin m2) 1.019 771 775 664 1.251
Yiizdesi 41% 39% 35% 47% 55%

Kaynak: Eva Calisma Ekibi
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Tiirkiye Yillara Géore AVM Adedi Gelisimi

12 117 207 264 296 326 345 363 369 430 449 488
AVM AVM AVM AVM AVM AVM  AVM AVM AVM AVM AVM
] ' | | 1 | , : r
c + o 000000
| | I : . :
1995 2006 2009 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 (

KASIM

Kaynak: Eva Calisma Ekibi
Tiirkiye’de Kiralanabilir Alana Gore En Biiyiik 3 ilin 2018-2020 Durumu

istanbul

5.204.748
istanbul
6.417.560

2018 2020

1.590.059

Ankara
2.113.959

Ankara

Kaynak: Eva Calisma Ekibi

Sayilarina gore Tiirkiye’deki alisveris merkezleri incelendiginde Istanbul’'un 145 aktif aligveris
merkeziyle lider oldugu, Ankara’min 38 ve Izmir'in 28 alisveris merkeziyle onu takip ettigi
gorilmektedir. 2018 senesi verilerine gore, 2020 senesine kadar ti¢ biiyiik ilin siralamasinda bir
degisim olmayacagi goriilmektedir.

AVM Yatirnmlarinda Yerli - Yabanci Yatirimcilarin Dagilimi

Kiralanabilir Alan (m?) %
Yerli Yatirimcl 10.105.903 76%
Yabana Yatirima 2.667.139 20%
Yerli - Yabanci Ortakligi 565.970 4%
TOPLAM 13.339.013 100%

Tirkiye’de bulunan 449 AVM’nin yatirimci dagilimina bakildiginda alansal bazda %76 oraninda

yerli, %20 oraninda yabanci yatirimci, %4 oraninda ise yerli - yabanci ortakligi oldugu
gorilmektedir.
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AVM Biiyiikliikleri

AVM Sayisi AVM Sayisi Kiralanabilir Kiralavnabilir Alan
(%) Alan Dagilimi(%)

5.000 - 10.000 (m?) 93 21% 706.056 5%
10.001 - 20.000 (m?) 126 28% 1.884.897 14%
20.001 - 40.000 (m?) 120 27% 3.588.057 27%
40.001 - 80.000 (m?) 93 21% 5.269.783 40%
80 bin iistii (m?) 17 4% 1.890.219 14%

Toplam 449 100% 13.339.013 100%

2018 Kasim ay1 sonu itibariyla 449 adet AVM tlzerinden yapilan degerlendirmede sektorde adet
olarak en fazla 10.001 - 20.000 m? araliinda AVM oldugu, kiralanabilir alan iizerinden bakilirsa

da baskin AVM biiyiikliigiiniin 40.001 - 80.000 m? tipi oldugu tespit edilmistir.

80.000 m2 ve
40.000-80.000 m? Ustii
.. Biiyiikliigiinde Biiyiikliigiinde
RoSI Acilmasi Beklenen Acilmasi
AVM Sayis1 Beklenen AVM
Sayisi

2019 2
2020 1

Yapilan analizlere gore, proje durumunda 80.000 m2 ve {sti buyiikligiinde agilacak alisveris
merkezlerinin 2019’da 2 adet olacagy; 40.000 - 80.000 m? arasina bakildigindaysa 2019 yilinin 8
adet AVM acilacagi deklare edilmektedir.

istanbul ili AVM Sektérii
2017 yili “Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi” ne gére Istanbul niifusu 15.029.231’dir. Niifusun

yaklasik %65’i Avrupa yakasinda %35’i Anadolu yakasinda ikamet etmektedir.

Istanbul’da, mevcut durumda (2018 Kasim) 145 adet alisveris merkezi, proje ve insaat halinde de
29 alisveris merkezi bulunmaktadir.

EVA, Rapor Ne: 2018R0134, Rapor Tarihi: 31.12.2018

41




istanbul ili Kiralanabilir Alan

2020 6.417.560

2019 6.243.104
2018** 5.961.604

2018* 5.204.748

2017 4.800.528

2016 4.267.160

2015 4.129.482

2014 4.318.386

2013 3.659.085

2012 3.106.942

2011 2.794.852

2010 2.760.237

2009 2.458.409

2008 2.114.368

*2018 Kasim ay1 itibari ile
**2018 y1l sonu 6ngoriisii
Kaynak: AVM Sektérii Potansiyel Raporu Arastirma Ekibi

Istanbul’daki mevcut alisveris merkezlerinin toplam Kkiralanabilir alan1 yaklasik 5.204.748 m?
olup, 2 y1l iginde yapilmasi planlanan ve su an insaat halinde olan alisveris merkezleriyle toplam
kiralanabilir alanin yaklagik 6,4 milyon m? olmas1 beklenmektedir. Bu verilere gére Istanbul
ilindeki alisveris merkezleri kiralanabilir alanin Tiirkiye genelinin yaklasik %39u oldugu
gorilmektedir.

vil A(;.llacagl D_e.klare Edilen Kirala?lglll)?llilr Alan Gergeklesme
Kiralanabilir Alan (m2) (m2) Orani
2017 5.542.083 4.800.528 87%
2016 4.872.461 4.267.160 88%
2015 5.151.652 4.129.482 80%
2014 4.764.536 4.144.386 87%

Kaynak: AVM Sektérii Potansiyel Raporu Arastirma Ekibi

Istanbul’da son 4 yilda agilmasi planlanan ve acilan kiralanabilir alanlar incelendiginde en yiiksek
oranin %88 ile 2016 yilinda oldugu, en diisiin oranin da %80 ile 2015 yilinda oldugu
gorilmektedir.
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istanbul ili AVM Sayis1

2020 174
2019 167
2018* 160
2018 145

2017 134

2016 122

2015 114

2014 112

2013 103

2012 89

2011 80

2010 71

2009 61

2008 55

*2018 Kasim ay1 itibari ile
**2018 y1l sonu 6ngoriisti
Kaynak: AVM Sektérii Potansiyel Raporu Arastirma Ekibi

Istanbul ilindeki alisveris merkezi sayilar artis1 incelendiginde 2020 y1l sonuna kadar acgilacag
ilan edilen AVM sayis1 29'dur. Ancak her sene karsimiza ciktigl lizere fonksiyonunu yitiren,
fonksiyon degistiren veya acilisini ve insaatini erteleyen AVM projeleri olacaktir.

2018 Kasim itibariyla Tiirkiye’de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 165 m2olup, 2017 yih
Adrese Dayali Niifus Kayit sistemine gére niifusu 15.029.231 olan Istanbul’da, 1.000 kisi basina

346 m? kiralanabilir alan diismektedir.

istanbul ili 1.000 Kisi Basina Diisen Kiralanabilir Alan

2020 415

2019 409
2018* 397

2018* 346

2017 324

2016 291

2015 282

2014 288

2013 258

2012 224

2011 205

2010 208

2009 190

2008 167

*2018 Kasim ay1 itibari ile
*¥2018 yil sonu éngortiisii
Kaynak: AVM Sektérii Potansiyel Raporu Arastirma Ekibi

Ahgveris merkezlerinin Istanbul ili icinde konumlar1 genel ézellik ve dagilimlarina gére
incelendiginde Avrupa yakasinin Anadolu yakasindan daha baskin oldugu gériilmektedir. Istanbul
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ili icindeki alisveris merkezleri dagilimina toplam AVM Kkiralanabilir alan olarak bakildiginda;
Avrupa yakasinda %68’inin, Anadolu yakasinda ise %32’sinin bulundugu goériilmektedir.

44 101 145
30,3% 69,7% 100%
1.662.167 3.542.581 5.204.748
32% 68% 100%
313 364 346
5.302.858 9.726.373 15.029.231

Kaynak: AVM Sektérii Potansiyel Raporu Arastirma Ekibi

Istanbul ili AVM Yogunluk Haritasi

Yukarida yer alan haritada Istanbul ili AVM yogunlugu gosterilmekte olup, mavi renkle isaretli
alanlar 5 dakika siiriis stiresi icerisinde AVM’lere ulasilabilen alanlar olup, kirmizi renkte olan
alanlar 10 dakika siiriis siiresinde AVM’lere ulasilabilen alanlar1 gostermektedir. Degerleme
konusu tasinmaz etki alanlar1 anlaminda rekabetin yogun oldugu bir bolgede yer almakta olup,
tasinmaza yakin konumda yer alan AVM haritasi agsagida yer almaktadir.
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Proje Alanina Yakin Konumlu Alisveris Merkezlerine iliskin Harita

No ([MevcutAlisveris Merkezi Klralanab;llr
Alani m
1|MKM Alisveris Merkezi 14.000
2|Sapphire AVM 27.604
3|Kanyon 38.940
4|istanbul Ozdilek AVM 45.000
5|Metrocity Alisveris Merkezi 51.000
6|Zorlu Center 66.600
7|Axis Kagithane Alisveris Merkezi 30.500
8|Vadi Istanbul 78.000
9|CarrefourSA istinye Ahgveris Merkezi 6.172
10|Uniq Istanbul 15.300
11|Dogus Power Center 42.119
12|istinyepark 87.165
13|42 Shops & Art Avm 27.500
14|Addres Istanbul Home Decoration Center 7.000
15|City's Nisantasi 17.000
16|Astoria Alisveris Merkezi 28.000
17|Trump Tower 43.000
18|Profilo Alisveris Merkezi 48.700
19|istanbul Cevahir AVM 110.000
20{Quasar Istanbul 30.000
| Toplam 813.600

Bolgede rekabet 2010 sonrasi donemde arka arkaya agilan AVM’ler ile birlikte hizla artmis olup, bu egilimini siirdiirmeye devam etmektedir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Cift¢i Tower projesinin AVM boéliimiiniin gelecek donemde faaliyete gegmesi beklenilmektedir.

EVA, Rapor N°: 2018R0134, Rapor Tarihi: 31.12.2018 45



BOLUM 5 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

5.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tiggen formuna sahip olup Etiler tarafindan Nisbetiye Caddesi’ ne ve Ulus
tarafindan ise Adnan Saygun Caddesi’ ne cephelidir.

Akmerkez yap1 Kompleksi, 18 Aralik 1993 tarihinde Akkék, Tekfen ve istikbal Gruplarinin ortak
girisimi olarak hizmete girmistir. istanbul’'un en seckin semtlerinden Etiler'de, 22.557 m? arsa
lizerinde, yaklasik 180.000 m2 briit kapali alan tizerine kurulu Akmerkez Karma Kullanim Kompleksi,
4 kath ahisveris merkezi, 14 ve 17 kath yuvarlak bicimli iki ofis kulesi binas1 ve 23 katl ticgen formu
andiran bir residence binasi ve 4 katli bir otoparktan olusmaktadir.

Rezidans
Blogu

Ofis Blogu

Ofis Blogu
AVM Blogu

Akmerkez Kompleksi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Arnavutkdéy Mahallesi, Nispetiye,
Caddesinde bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith 22.557 m2 lik 4 bloklu kagir binada
bulunan 600 adet bagimsiz boliimiin 473 adedi Akmerkez GYO A.S.’ne aittir.

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

AVM Blogu; Cars1 Magazalari ve Depolar

Magazalarin bulundugu blok otopark hari¢ 4 kathidir. AVM’nin Akmerkez GYO miilkiyetindeki toplam
kiralanabilir alam 33.048,07 m?*dir. Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde bulunan Bagimsiz Boliimler
toplamda 473 adet olup ayrintil listesi rapor ve ekinde bulunmaktadir. AVM ticari alanlar1 disinda
bagimsiz boliimlere eklenti olan ya da olmayan ve ¢ogunlukla bodrum katlarda bulunan toplamda
degerleme tarihi itibar ile 2.207,59 m? depo alani bulunmaktadir. Akmerkez'de ayrica satilmis,
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Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olmayan 1.227 m? magaza alani bulunmaktadir. Tadilat sirasinda
bazi 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.

Magazalara glinlin perakende trendlerine uygun olarak daha biiyiik kullanim alani vermek icin bazi
bagimsiz boliimler birlestirilerek kullanilmaktadir.

Alisveris Merkezinde yer alan mevcut kiract magazalarin kategorilerine gore alansal dagilimi asagida
listelenmistir.

MAGAZA KARMASI ANALIiZI 2018 YILI KIRALANABILIR ALAN (m?) 2018 DAGILIM (%)

Magaza 12.419 37,58%
Biiyiik Magaza 6.044 18,29%
Hipermarket 2.168 6,56%
Food-Court 2.127 6,44%
Eglence 275 0,83%
Sinema 1.540 4,66%
Fitness 1.307 3,96%
Bos Magaza 7.166 21,68%

Toplam 100,00%

Toplam Kiralanmig Alan (m?) 78,32%

Akmerkez alisveris merkezinde, Tiirkiye’'nin ve diinyanin 6nde gelen markalari, magaza zincirleri ve
kuciik 6lcekli magazalar yer almaktadir. Ayrica teras katta yer alan yemek alaninda, farkl restoranlar
bulunmakta olup, ortak oturma kapasitesi yaklagik 1.500 kisidir. Akmerkez AVM’de Tiirkiye'de
bulunan tiim diger AVM’lere gore farkli bir uygulama bulunmaktadir. Kira 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 gozlemlenmektedir. Bu agidan bakildiginda Akmerkez AVM’nin kiraci
sayisinin aymi biytklikteki AVM’lerdeki magaza adedinden daha fazla oldugunu sodylemek
mimkinddr.

Ofis Bloklar:

B3 ve E3 ofis bloklari, alisveris merkezinin iizerinde yuvarlak hacimli kuleler olarak yilikselmektedir.
Akmerkez GYO A.S.ne ait olan ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, tapu projesine gore 900 m?
alanhidir. Bu alan Akmerkez GYO A.S. ve isletim sirketi Ucgen Bakim ve Yonetim Hizmetleri A.S.
tarafindan ortak kullanilmaktadir.

1. katta bulunan ofis boliimiinde; resepsiyon, 4 adet toplanti odasi, 4 midiir odasi, personel calisma
odalari, acik ofis alanlari, arsiv, depo, mekanik oda, tuvaletler, ve mutfak bulunmaktadir.

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

Akmerkez Rezidans, AVM iizerinde ticgen bicimli bir kule olarak yiikselmektedir. Rezidans blogu
toplamda 6 degisik tipte 81 konut biriminin yer aldig1 23 katli bir konut kulesidir. Blokta Akmerkez
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S'ye ait olan 27 bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bagimsiz
boliimlerden 3 adedi birlestirilerek 24 adet daire olusturulmustur.

Rezidans Bagimsiz Béliimleri
B.B.No | Blok | Kat | Kot Niteligi Alan m?

509 A-Otel (+33.18) | 7A2 Daire | 210
513-514 | A-Otel (+36.21) | 8D2 Daire | 306
518-519 | A-Otel (+39.24) | 9D2 Daire | 306
523-524 | A-Otel | 10 | (+42.27) | 10D2 Daire | 306
537 A-Otel | 13 | (+51.36) | 13D2 Daire | 306

TOPLAM 5.080

*Mevcutta 8, 9. ve 10. katlarda yer alan A2 ve B2 tipleri birlestirilerek D tipi daireye déntistiiriilmiistiir. Bu katlarda olusturulan

3 adet D tipi daireyle birlikte, D tipi dairelerin sayist 4’e cikmaktadir.

475 A-Otel | 1 (+15.00) | 1A1 Daire | 210
476 A-Otel | 1 (+15.00) | 1B1 Daire | 96
477 A-Otel | 1 (+15.00) | 1C Daire 238
478 A-Otel | 1 (+15.00) | 1B2 Daire | 96
479 A-Otel | 1 (+15.00) | 1A2 Daire | 210
480 A-Otel | 2 (+18.03) | 2A1 Daire | 210
481 A-Otel | 2 (+18.03) | 2B1 Daire |96
482 A-Otel | 2 (+18.03) | 2C Daire 238
483 A-Otel | 2 (+18.03) | 2B2 Daire | 96
484 A-Otel | 2 (+18.03) | 2A2 Daire | 210
485 A-Otel | 3 (+21.06) | 3A1 Daire | 210
487 A-Otel | 3 (+21.06) | 3C Daire 238
489 A-Otel | 3 (+21.06) | 3A2 Daire | 210
490 A-Otel | 4 (+24.09) | 4A1 Daire | 210
492 A-Otel | 4 (+24.09) | 4C Daire 238
494 A-Otel | 4 (+24.09) | 4A2 Daire | 210
495 A-Otel | 5 (+27.12) | 5A1 Daire | 210
499 A-Otel | 5 (+27.12) | 5A2 Daire | 210
504 A-Otel | 6 (+30.15) | 6A2 Daire | 210
7
8

Ne)

Miisteriye ait Daire Tipleri ve biiytikltkleri asagida gibidir:

TiP BRUT ALAN (m?)  TOPLAM ADET TOPLAM (m?)
A 210 12 2.520
B 9% 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 Boliimleri

SiraNo | B.B.No Blok Kat Kot Niteligi Arsa Pay1
1 475 A-Otel Birinci (+15.00) A1 Daire 42400 | / 25600000
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) A1 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 Uglincii (+21.06) A1l Daire 42400 | / 25600000
12 487 A-Otel Ugiincii (+21.06) C Daire 52800 | / 25600000
13 489 A-Otel Uglincii (+21.06) A2 Daire 42400 | / 25600000
14 490 A-Otel Dordiincii (+24.09) A1 Daire 42400 | / 25600000
15 492 A-Otel Dordiincii (+24.09) C Daire 52800 | / 25600000
16 494 A-Otel Dordiincii (+24.09) A2 Daire 42400 | / 25600000
17 495 A-Otel Besinci (+27.12) A1 Daire 42400 | / 25600000
18 499 A-Otel Besinci (+27.12) A2 Daire 42400 | / 25600000
19 504 A-Otel Altinci (+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 Oniigilincii (+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 ¢cikmaktadir.

5.1.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme calismasi asamasinda degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyecek ve/veya sinirlayacak faktér bulunmamaktadir.

5.2 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar kosullari,
gayrimenkullerin bulundugu bélgenin yapilasma dokusu ve yasal izinleri dikkate alindiginda,
“Mevcut” kullanimi oldugu diisiintilmektedir.
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5.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

v

Gayrimenkul Istanbul'un en prestijli
semtlerinden birinde konumlanmaktadir ve
semtin gelir seviyesi Tiirkiye ortalamalarinin
en ilist kademelerindedir.

- Bolgede rakip AVM sayisinin yillar
itibariyla artis gosteriyor olmasi,

- Milk cesitli renovasyon siireglerini
gecirmis olmakla birlikte tavan

v Bolgede ¢ok sayida iist gelir seviyesine hitap yuksekligi gibi hususlarda yapim yili
eden konut bulunmaktadir. geregi rakip projelerin sagladig
v' Akmerkez, AVM sektoriinde Tirkiye'de imkanlar: sunamamaktadir.
bircok ilki basarmis bir projedir. AVM olarak, | - Degerleme konusu miilk sahip oldugu
taninmis ve genel kabul goren birden fazla arsa formuna benzer sekilde liggen
uluslararasi 6diile sahiptir. formda insa edilmistir. Bu durum
v' Gayrimenkul Etiler'de ulasimin en islek agirlhikli olarak magaza alanlarinda
noktalarindan birinde bulunmakta, iki kose noktalarda biiyiik alan kullanimi
kopriiniin  kesisme  noktasinda  yer gerektiren magazalarin yer verilmesine
almaktadir. Konumu itibar1 ile Merkezi Is ya da ikinci koridor aracilifiyla ile
Alanlarina da yakin bir projedir. ulasimin sunulabilmesine sebebiyet
v Miilke metro ve benzeri toplu tasima vermekte olup, efektif kullanimi
alternatifleri ile ulasilabilmektedir. olumsuz etkilemektedir. Degerleme
v' Rezidans ve ofisler; prestijli caligma, oturma calismast kapsaminda yapilan saha
yeri ve prestijli bir posta adresi olarak kabul tespitlerinde agirhikli bos magaza
edilmektedir. alanlarinin kose noktalarda
v' AVM'’de kiralara genel giderlerin dihil olmasi yogunlastig1 goriilmiistiir.
kiracilar acisindan glven ortami
saglamaktadir.
v Milk tariintn ilkemizdeki ilk 6rneklerinden
birisi olmakla birlikte degisen kosullara
uyum saglamaya yonelik renovasyon
sureclerini gerceklestirebilmistir.
FIRSATLAR TEHDITLER
+ Istanbul’lda son yillarda gelistirilen | - Diinyada yasanan finansal krizin,
AVM’lerdeki magazalarin eski nesil AVM Tiirkiye tizerindeki olumsuz
‘lere  gore daha  biiyik  oldugu, etkilerinin gayrimenkul sektdriine
perakendecilerin biiylik diikkanlar1 tercih olumsuz yansimasi,
ettigi gozlemlenmektedir. Akmerkez | - 13 Eylil 2018 tarihinde resmi
diikkdnlarinin ortalama biiytiklikleri yeni gazetede yayimlanarak yirirlige
nesil AVM’lere gore kii¢iik kalmaktadir. giren “Tiurk Parasim  Koruma

Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar’da Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar” ile birlikte
gelecek iki yillik siirecte kira
kontratlarinin TL rakamlar tizerinden
ilerletilecek olmasi ve sonrasindaki
sliirecte  izlenecek yolun netlik
kazanmamis olmasi nedeniyle kira
gelirlerinin artis oranlar1 hususunda
belirsizliklerin bulunmasi,
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5.4 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yontemlerin Analizi ve Bu Yodntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Akmerkez karma kullanim projesinin Akmerkez GYO A.S.ne ait
bagimsiz boéliimlerinin deger takdiri i¢in iki yontem kullanilmasi uygun goriilmiistiir. Degerleme
konusu gayrimenkullerin deger takdiri sirasinda “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1” ve “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir. Karma kullanimin biitlinlini olusturan bagimsiz
bolimlerin tamaminin miilkiyeti Akmerkez GYO’da olmadigi icin s6z konusu degerleme
calismasinda maliyet yaklasiminin kullanilmasi teknik olarak uygun goériilmemistir.

5.4.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar ve emlak ofisleri ile goériismeler
sonucunda satisa konu olan gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

Satilik Rezidans Daire Bilgileri

SATILIK REZIDANS DAIRE BiLGIiLERI

ALANSAL TALEP EDILEN SATIS

OZELLIKLER BILGILER DEGERI
ACIKLAMA Biri
Bulundugu Briit Alan 11;1m
Yas Kat Oda Sayis1 . TL Deger
istanbul, Sisli'de, markali bir proje icerisinde
Daire #1 |V€" alan dairenin Mart 2018 tarihinde 2 23 241 193 5.548.000 28746

1.460.000 USD bedel ile satildig bilgisi
alinmistir. (Kur 1 USD=3,8 TL alinmustir.)
Istanbul, Biiyiikdere aksi iizeriden markal bir
Daire #2 |proje i¢erisinde yer alan dairenin yakin tarihte ~1 24 - 221 6.500.000 29.412
satildig bilgisi alinmistir.

istanbul, Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi
sinirlar icerisinde, Akmerkez igersinde yer
alan 14. katta konumluy, D tipi satilik satilik
daire.

Daire #3 ~25 14 4+1 306 9.450.000 30.882

Istanbul, Besiktas ilcesi, Kiiltiir Mahallesi
Daire #4 [sinirlari icerisinde, Akmerkez icersinde yer ~25 8 3+1 238 9.900.000 41.597
alan 8. katta konumlu, C tipi satilik satilik daire.

Istanbul, Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi
sinirlari icerisinde, Akmerkez icersinde yer

Daire #5 ~25 15 3+1 238 11.000.000 46.218
are alan 15. katta konumlu, C tipi satilik satilik *
daire.
Istanbul, Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi
Daire #6 sinirlari icerisinde, Akmerkez igersinde yer 25 12 341 210 9.975.000 47500

alan 12. katta konumlu, A tipi satilik satilik
daire.
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Satilik Rezidans Dairelere iliskin Harita

Satilik Ofis Bilgileri

.. . TALEP EDILEN SATIS
OZELLIKLER DEGERI
ACIKLAMA Bulundug Birim Deg
2 . ulundugu . . irim Deger
Alan (m?) | BinaYas1 Kat Teslim Sekli TL (TL/m?)
Istanbul, Sisli ilgesi, Fulya Mahallesi sinirlart
Isyeri#1 [icerisinde, Torun Center icersinde yer alan 8. katta| 375 1 8 Dekorasyonlu| 7.600.000 20.267
konumlu, satilik ofis,
[stanbul, Besiktas ilgesi, Kiiltiir Mahallesi sinirlar
Isyeri#2 [icerisinde, Akmerkez icersinde yer alan 6. katta 900 ~25 6 Dekorasyonlu| 23.750.000 26.389
konumluy, satilik ofis,
Istanbul, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi sinirlari
isyeri #3 |igerisinde, Apa Giz igersinde yer alan 21. katta 285 ~8 21 Dekorasyonlu| 7.500.000 26.316
konumluy, satilik ofis,
Istanbul, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi sinirlar:
isyeri #4 [igerisinde, Apa Nef igersinde yer alan 7. katta 1.520 2 7 Shell&Core | 40.000.000 26.316
konumluy, satilik ofis,
[stanbul, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi simirlart
Isyeri #5 |icerisinde, Ferko Signature icersinde yer alan 18. 1.722 1 18 Shell&Core | 70.000.000 40.650
katta konumluy, satilik ofis,
[stanbul, Besiktas ilgesi, Levazim Mahallesi
Isyeri #6 |smnirlar igerisinde, Zorlu Center igersinde yer alan 1.130 3 1 Dekorasyonlu| 60.000.000 53.097
1. katta konumluy, satilik ofis,
Istanbul, Besiktas ilcesi, Levazim Mahallesi
[syeri #7 |siirlan ierisinde, Zorlu Center igersinde yer alan 968 3 3 Dekorasyonlu| 54.000.000 55.785
3. katta konumluy, satilik ofis,
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Satilik Ofislere iliskin Harita
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2 Satis Degeri Kapitalizasyon
Alan m
Orani %
1| 2017 |Metropol AVM Istanbul 103.020]1.154.150.847(TL
2| 2017 |Carrefour icerenkdy |istanbul 44.753| 269.000.000|EUR
3[2018[Mark Antalya Antalya 51.337|1.278.900.000|TL 7,50%-8,50%
4| 2018|Carrefour Maltepe |istanbul 58.547| 835.000.000|TL
5(2018|Trump AVM Istanbul 42.554( 396.800.000|TL

Soz konusu AVM satis fiyati bilgileri, KAP agiklamalari ve medya haberlerinden elde edilmistir.
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v' Emsal Karsilastirma Yaklagimi'na Gore Gayrimenkuliin Rezidans Daire Degeri i¢in
Degerleme Uzmaninin Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis
Orneklerinin Tanimi ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasinda, bolgede yer alan satilik rezidans dairelere iliskin bilgilere
ulasilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu tasinmazin rezidans dairelerine
benzer nitelikte 6 adet emsale yer verilmesi uygun goriilmiistiir. Emlak komisyonculari ile yapilan
gorismelerde degerleme konusu tasinmazin rezidans daire bloklarinda, yakin stirecte
gerceklesen satisin olmadigl bilgisi paylasilmistir. Rezidans dairelerdeki satislarin durgun
olmasinin temel nedeni olarak, gegmis donemde yapilan satislarin USD {izerinden gerceklesmis
olmasi ve kurda yasanan degisimler sonucunda mal sahiplerinin aldiklar1 donemde USD rakamlari
ile satis yapmak istemelerinden kaynaklandig: belirtilmistir. Bu duruma ek olarak satisa konu
gayrimenkullerin kira getirilerinin kurdaki artisa paralel artis gostermemesinin alici kitlesindeki
istegin azaldig1, dolayisiyla pazarlik paylarini da artirici etki gosterdigi goriismeler sirasinda dile
getirilmistir.

Sonug olarak yapilan detayli piyasa arastirmasi ve boélgede uzun dénemdir emlak komisyonculugu
yuriitmekte olan kisilerle yapilan gériismeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin rezidans
daireleri i¢in saglikli birim satis fiyatinin 21.000 - 28.000 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisine
ulasilmistir.

Piyasa goriismelerinde degerleme konusu tasinmazin icerisinde yer alan rezidans dairelerde, 4.
kat ve lizerindeki gayrimenkullerin manzara faktéri nedeniyle daha fazla ilgi gérdiigi belirtilmis
olup, bu agidan piyasada satisa konu emsallerin bulunduklar1 kat 6zellikleri ile benzerlik
gosterdigi diisiiniilen, degerleme konusu tasinmazlardan 13. Katta konumlu olan 537’nolu
bagimsiz boliimiin baz alinarak emsal ayarlama tablosunun hazirlanmasi uygun goriilmiistiir. Bu
bilgiler 1s181nda hazirlanan emsal karsilastirma tablosu asagida yer almaktadir.

Tasinmazlara iliskin Bilgiler Konu Daire #3 | Daire #4 | Daire #5 Daire #6
Tasinmaz

Bina Yas1 ~25 ~25 ~25 ~25 ~25
Biiyiikliik 306 306 238 238 210
Bulundugu Kat 13 14 8 15 12
Alan (m?) 306 306 238 238 210
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL/m?) 9.450.000 (9.900.000|11.000.000| 9.975.000
Talep Edilen Net Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 30.882 41.597 46.218 47.500
Satis iskontosu (%) 10% 35% 35% 40%
Satilabilir Birim Satis Fiyati (TL/m”) 27.794 27.038 | 30.042 28.500
Kiyaslama Kriterleri
Biiyiikliik 90% 90% 100% 100% 100%
Bulundugu Kat 96% 98% 84% 100% 94%
Kiyaslama Orani (%) 93% 94% 92% 100% 97%
Ortalama Birim Deger (TL/m?*) 27.523 27.498 27332 | 27.939 27.325
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 27.500

Emsal karsilastirma tablosunda 1 ve 2 no’lu emsallerin farkli projelerde yer almasi ve degerleme
konusu tasinmaz ile aym1 yapi igerisinde yer alan yeterli sayida emsalin bulundugunun
diisiiniilmesi nedeniyle yer verilmemesinin uygun olacagi diisliniilmiistiir. Yapilan analiz
sonucunda 13. Katta konumlu olan 537 no’lu bagimsiz boliimiin birim satis degerinin 27.500
TL/m?2 olmasi uygun gorilmiistiir.
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Buna gore manzara, dairenin bulundugu kat ve biiytkliik faktorleri degerlendirildiginde
degerleme konusu tasinmazin icerisinde yer alan rezidans dairelerin toplam satis fiyatlarinin
asagidaki sekilde belirlenmesi uygun gorilmiistiir.

Rezidans Bagimsiz Boliimleri

B.B.No | Blok |Kat| Niteligi |Alan m?|Birim Fiyat TL/m? | Toplam Fiyat TL
475 A-Otel | 1 1A1 Daire |210 21.850 4.588.500
476 A-Otel | 1 1B1 Daire |96 22.900 2.198.400
477 A-Otel | 1 1C Daire 238 21.850 5.200.300
478 A-Otel | 1 1B2 Daire |96 22.900 2.198.400
479 A-Otel | 1 1A2 Daire | 210 21.850 4.588.500
480 A-Otel | 2 2A1 Daire | 210 24.150 5.071.500
481 A-Otel | 2 2B1 Daire |96 25.200 2.419.200
482 A-Otel | 2 | 2C Daire 238 24.150 5.747.700
483 A-Otel | 2 2B2 Daire |96 25.200 2.419.200
484 A-Otel | 2 2A2 Daire |210 24.150 5.071.500
485 A-Otel | 3 3A1 Daire |210 24.350 5.113.500
487 A-Otel |3 | 3C Daire 238 24.350 5.795.300
489 A-Otel |3 |3A2 Daire |210 24.350 5.113.500
490 A-Otel | 4 4A1 Daire |210 24.550 5.155.500
492 A-Otel | 4 4C Daire 238 24.550 5.842.900
494 A-Otel | 4 4A2 Daire |210 24.550 5.155.500
495 A-Otel | 5 5A1 Daire |210 26.850 5.638.500
499 A-Otel | 5 5A2 Daire |210 26.850 5.638.500
504 A-Otel |6 | 6A2 Daire |210 27.050 5.680.500
509 A-Otel | 7 7A2 Daire |210 27.250 5.722.500
513-514 | A-Otel | 8 8D2 Daire | 306 26.450 8.093.700
518-519 | A-Otel | 9 9D2 Daire | 306 26.650 8.154.900
523-524 | A-Otel | 10 | 10D2 Daire | 306 26.850 8.216.100
537 A-Otel | 13 | 13D2 Daire | 306 27.500 8.415.000

TOPLAM 5.080 25.047 127.239.100

v' Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na Goére Ofis Degeri Icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriigii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanimi ve
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri)

Yapilan piyasa arastirmalarina gore 6zellikle ofis piyasasinda son donemde ciddi bir talep diisiisii
goriilmektedir. Ayrica ofis arzinda her gecen giin yasanan artis piyasada ciddi satis indirimleri
zorunluluklarini getirmektedir.

Piyasadaki ofis emsallerinin rezidans daire emsallerindeki duruma benzer sekilde gecmis
donemde yabanci para birimleri iizerinden pazarlanmalar1 nedeniyle, birim satis fiyatlarinda
talep edilen rakamlar iizerinden ytliksek pazarlik paylari uygulandigl bilgisi alinmis olup,
degerleme konusu tasinmaz ile ayni yapi icerisinde yakin donemde satis gergceklesmedigi bilgisi
alinmistir.

Yukarida detaylarina yer verilen 7 adet ofis emsali icerisinden 2, 3, 4 ve 5 no’lu ofis emsalleri baz
alinarak emsal kiyaslama tablosu hazirlanmistir. 1, 6 ve 7 no’lu emsallere degerleme konusu
tasinmaz ile daha az benzerlik gostermeleri nedeniyle yer verilmemesi uygun goriilmustiir. Emsal
kiyaslama tablosunda piyasa emsalleri ile bina yas, biiyiikliik, bulundugu kat ve konum kriterleri
gozetilerek hesaplamalar yapilmistir. flgili hesaplama detay: agsagidaki tabloda yer almaktadhr.
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Tasinmazlara iliskin Bilgiler Tal;?r?;az isyeri #2 | isyeri #3 | Isyeri#4 | Isyeri#5
Bina Yas1 ~25 ~25 ~8 2 1
Biiytiklik 900 900 285 1.520 1.722
Bulundugu Kat 1 6 21 7 18
Alan (m?) 900 900 285 1.520 1.722
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL/m?) 23.750.000 | 7.500.000 | 40.000.000 | 70.000.000
Talep Edilen Net Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 26.389 26.316 26.316 40.650
Satis iskontosu (%) 5% 15% 15% 30%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 25.069 22.368 22.368 28.455
Kiyaslama Kriterleri
Bina Yas1 80% 80% 95% 100% 100%
Biiyiiklik 90% 90% 100% 80% 75%
Bulundugu Kat 75% 80% 100% 80% 100%
Konum 90% 90% 100% 80% 100%
Kiyaslama Orani (%) 84% 85% 99% 85% 94%
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 22.783 24.701 18.971 22.039 25.420
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 22.800

Yapilan detayl piyasa arastirmalari ve bolgede faaliyet gosteren emlak komisyonculari ile yapilan
goriismeler sonucunda 583 no’lu bagimsiz boliim i¢in 22.800 TL/m?2 birim satis degeri takdir
edilmesi uygun goérilmiustiir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi'na gore degerleme konusu 583 no’lu bagimiz béliimiinde degeri
asagidaki tabloda yer almaktadir.

i .~. |  ALAN BIRIM SATIS TOPLAM
B.B. No BLOK | NITELIiGi (m?) DEGERI (TL/m?) DECER TL
583 E-3 Biiro 900 22.800 20.520.000

v' Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na Gére AVM Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriigii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanimi ve
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri)

Yapilan piyasa arastirmasinda bélgedeki AVM’lerde Yeme-i¢cme alanlarindaki kira bedellerinin 250 - 650
TL/m2/ay, 500 m?den kiiciik magaza alanlarinin 100-400 TL/m2/ay, 500 m?'den biyiikk magaza
alanlarmin ise 80-150 TL/m?2/ay seviyesinde oldugu bilgisine ulasilmistir.

Yapilan arastirmalarda bolgedeki AVM’lerde net kira ¢arpanmmin 12-13,50 yil seviyesinde oldugu
gorilmektedir. Bolgedeki AVM’lerin, gider orani, doluluk oranlari ve benzeri gider etkenleri goz 6niinde
bulundurularak degerleme konusu tasinmazin briit kira ¢carpani 10 yil kabul edilmistir.

Bu veriler 15181nda s6z konusu degerleme konusu tasinmazin AVM boliimi icin Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'na gore hesaplanan degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.
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. - TAKDIR EDILEN L ..
MAGAZA GRUBU | KIRALANABILIR | “Coee o bon 5 | YILLIKTOPLAM | BRUT KIRA BIRIM SATIS TOPLAM SATIS
ALAN (%) | e pi L /m? /ay | KIRA DEGERI TL | CARPANI (i) DEGERI TL DEGERI TL
i‘%’“k Magazalar (>500 15.231 95 17.362.895 10,00 11.400 173.628.954
Orta ve Kugiik Magazalar 14.204 300 51.134.212 10,00 36.000 511.342.121
(<500 m?)
A 3.614 400 17.344.859 10,00 48.000 173.448.586
Yeme Igme
TOPLAM 33.048 216 85.841.966 858.419.660

Sonug olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore degerleme konusu tasinmazin hesaplanan
piyasa degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Degerleme Yontemi Emsal Karsilasrma
Yaklasim
Ofis Piyasa Degeri TL 20.520.000
Rezidans Daire Toplam Piyasa Degeri TL 127.239.100
AVM Piyasa Degeri TL 858.419.660
Toplam Deger TL 1.006.178.760

5.4.2 Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasina dayali bir yaklasimdir. Belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir indirgeme orani kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

So6z konusu yaklasimda Akmerkez AVM’de yer alan 445 adet bagimsiz boliim, 1 adet ofis ve 27
adet rezidans olmak iizere, toplam 473 adet bagimsiz boliim i¢in mevcutta GYO’nun elde ettigi
gelir ve giderler iizerinden gelir/gider projeksiyonu yapilarak indirgenmis nakit akisi yaklagimi
ile deger hesabi yapilmistir.

5.4.2.1 Varsayimlar

v Genel Varsayimlar

e Degerleme calismasinda, para birimi olarak TL kullanilmistir.
e (Calisma kapsaminda AVM’de yer alan magazalara iliskin mevcut olan kira kontratlari
incelenmis, degerleme calismasi miisteri tarafindan TL para birimi lizerinden fatura
kesildigi bildirilen kira rakamlari baz alinarak gelecek yillara iliskin gelir tahminleri
gerceklestirilmigtir.
e (Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
e Projeksiyon calismalar1 gayrimenkuliin 10 yilik getiri beklentisi iizerine kurulmustur.
Gayrimenkuliin 10. yildaki artik deger (terminal value)’inin hesaplamasinda kullanilan
kapitalizasyon orani piyasa kabulleri dogrultusunda %?7,50 olarak kabul edilmistir.
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v Gelirlere Yonelik Varsayimlar

Calisma kapsaminda AVM’de yer alan magazalara iliskin mevcut olan kira kontratlari
incelenmis, degerleme calismasi miisteri tarafindan TL para birimi iizerinden fatura kesildigi
bildirilen kira rakamlari1 baz alinarak gergeklestirilmistir.

Magazalara iliskin gelecek yillardaki kira artis orani hesaplamalarinda TUFE artis beklentisi
tizerinden hesaplama yapilmis, YEP (Yeni Ekonomi Paketi), OECD, IMFnin Tiirkiye icin
acikladigi enflasyon orani tahminlerinin ortalamasi kullanilmistir.

KiRA ARTIS ORANLARI TAHMINLERI

iLGILI KURUM | 2018 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023

YEP 20,80% | 15,90% | 9,80% |9,80% |9,80% |9,80%

OECD 16,79% | 19,54% | 10,74% | 10,74% | 10,74% | 10,74%
IMF 15,01% | 16,71% | 14,18% | 13,39% | 13,03% | 13,00%
ORTALAMA 17,53% | 17,38% | 11,57% | 11,31% [ 11,19% | 11,18%

2019, 2020 ve 2023 yillarna iliskin kira artis oranlar1 “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig” (Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51)" geregi yukaridaki tabloda yer alan kurumlarin ilgili
yildaki enflasyon tahminleri ortalamasi, baz kira artis donemindeki aylik enflasyon orani baz
alinarak artirilmistir.

Gelecek yillara iliskin magaza bazli gelir tahminleri yapilirken mevcut kira kontratlar: bulunan
magazalarin kira artis donemleri de dikkate alinarak yukarida belirtilen y1llik ortalama TUFE
beklentisi oranlari, aylik bazl artis oranlarina déntistiiriilmiistiir. Hesaplamalar yapilirken,
yukarida belirtilen ortalama yillik enflasyon oranlarinin, yilin tiim aylarina sabit bir artisla
yanslyacagl varsayillmistir.

Mevcut durumda anchor magaza alanlarindan Wepublic markasinin 31.12.2018 tarihi
itibariyla AVM’den ayriliyor olmasi nedeniyle bu magaza bos magaza alani olarak kabul
edilmistir. Bos magaza alanlarinin 2019 yil ici kiralamalarla Wepublic'ten bosalacak olan
5.094 m?’lik kisminin doldurulacagi ve doluluk oraninin 2019 yili igerisinde %93,73 olacagi
varsayllmistir. Ancak ilk yil kiralamalardan olusacak gelirlerin agirlikli yilin 2. yarisinda
gerceklesecegi diistiniilmektedir. Bu nedenle ilk y1l olusacak yillik kira gelirlerinin, bu alan i¢in
yullik toplam kira gelirinin yaklasik %57’sine denk gelecegi kabul edilmistir.

2020 yilinda doluluk oraninin %95,72, 2021 yilinda ise %97,00 seviyesinde olacag ve
sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

Gayrimenkuliin mevcut piyasa kosullar1 dogrultusunda olusabilecek, yeni giren kiracilar icin
dekorasyon siiresi boyunca uygulanabilecek kirasiz dénem, kira indirimleri vb. durumlari i¢in
her y1l toplam kira gelirlerinin %2,00’si oraninda kira indirimi uygulayacag: varsayilmistir.
Nakit akis tablosunda kira gelirleri hesaplanirken, mevcut kira kontratlar1 ve TL bazh kirac
listesi kapsaminda magazalarin yalnizca baz kira veya yalnizca ciro kiras1 6demesi yapacagi
varsayillmistir. Ciro farki gelirleri hesaplamada dikkate alinmamaistir.

Gegmis donem performanslart goz 6niine alinarak tasinmazin apart dairelerden elde ettigi
kira gelirinin 2019 yili icin 5.100.940 TL seviyesinde olacag1 hesaplanmis olup, sonraki
yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

Depo kira gelirleri kira kontratlar1 baz alinarak miisteri tarafindan temin edilmis olup, 2019
yiii¢in 3.063.360 TL olarak hesaplanmistir. Depo kira gelirlerinin detayina rapor ekinde yer
verilmistir. Depo kira gelirlerinin de gelecek yillarda enflasyon tahmini ortalamasi
seviyesinde artacagi varsayilmistir.

Gayrimenkuliin ofis boliimii kiras1 2019 yili icin aylik 67.500 TL olarak belirlenmis olup,
Uggen AS tarafindan Akmerkez GYO’ya ddenmektedir. S6z konusu kira gelirinin gelecek
yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayimistir.

Gayrimenkuliin otopark gelirleri, stand, reklam, ortak alan kira geliri vb. gelirlerini kapsayan
diger gelir ve konusu kalmayan karsiliklar gibi gelir bashiklardan ek gelirleri olusmaktadir.
Gegmis donem performanslari goz 6niine alinarak diger faaliyetler ve karlar bashginda 2019
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yil icin yaklasik 6.559.055 TL gelir olusacagi ve bu gelirlerin sonraki yillarda enflasyon
oraninda artacagl varsayimistir.

Giderlere Yonelik Varsayimlar

e Tiim bagimsiz boliimlere ait giderler icin toplam bir gider kalemi ylizdesi 6ngoriilmistiir.
Hesaplamalar yapilirken diger gelirlerin, ayrica giderlerin hesabi icin Akmerkez GYO A.S.nin
halka agiklanmis olan bagimsiz denetim raporlari kullanilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin ge¢mis yillara iliskin performans bilgileri asagidaki tabloda yer

almaktadir.
Mali Tablolar Uzerinden Gergeklesmis 2013 2014 2015 2016 2017 20189.ay
Rakamlar (TL)
Gelirler Toplam 86.267.411 92.882.834 106.987.982  115.155.623 117.453.680 89.900.704
AVM Kira Gelirleri 81.415.469 88.350.346  105.088.206  114.923.118 116.579.602 88.278.906
Magaza ve Depo Kira Gelirleri 80.067.818 86.550.962 98.127.179 107.845.661 107.210.097 78.949.035
Apart Otel Kira Geliri 1.347.651 1.799.384 2.989.338 2.967.054 3.952.198 3.979.638
Diger Gelirler 3.971.689 4.110.403 5.417.307 5.350.233
Diger Faaliyetlerden Gelir ve Karlar (TL) 4.851.942 4.532.488 1.899.776 232.505 874.078 1.621.798
Giderler Toplami 25.716.546 27.966.721 31.498.302 34.274.186 36.799.831 25.834.345
Hizmet Maliyeti (Amortismansiz) 19.802.120 22.228.538 25.173.455 25.897.120 29.738.776 20.298.965
Faaliyet Giderleri 5.914.426 5.738.183 6.324.847 8.377.066 7.061.055 5.535.380
Pazarlama ve Satis Giderleri 28.004 0 0 0 0 0
Genel Yonetim Giderleri 5.175.640 5.088.183 5.392.491 5.877.510 5.675.110 4.706.920
Diger Faaliyet Giderleri 710.782 650.000 932.356 2.499.556 1.385.945 828.460
Net Nakit Akislari 60.550.865 64.916.113 75.489.680 80.881.437 80.653.849 64.066.359

GOP (TL UZERINDEN) (kar/gelir) 70% 70% 71% 70% 69%

GIDERLERIN ORANI 29,81% 30,11% 29,44% 29,76% 31,33%

e Gayrimenkuliin bos magaza alanlarinin dolduruluyor olmasindan kaynakl itfa paylarinin
olusacag ve gayrimenkuliin genel seyrinde goriilen %29 - %30 seviyesindeki gider oraninin
ilk yillarda sirasiyla %32,8 - %34,1 - %32,7 - %31,2 seviyesinde olacag: sonraki yillarda itfa
paylarinin kapanmasi ile birlikte %29,4’te sabit kalacagi varsayilmistir.

e Gayrimenkuliin renovasyonunun yeni tamamlamis olmasi goz éniinde bulundurularak her y1l
briit efektif gelirlerinin %0,50’sinin yenileme fonu olarak ayrilacagi varsayilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin icinde 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 iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle
Tirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstruman olan 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin faiz oranlarinin “risksiz getiri oran1” (risk free
rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen 10 y1l vadeli TL Devlet tahvillerinin belli bir
giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigin1 diisiinmektedir.
Ekonomik ¢evrelerde degerlemede giinliik ve /veya anlik verilerin kullanilmasinin yerine 6zellikle
yilik deger ortalamalarinin kullanilmasi tercih edilmektedir.

Bu nedenle yapilan c¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu
kapsamda arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme
calismasinda kullanilmistir.

v' Calismalar sirasinda, 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin (i¢ bor¢lanma
senetleri) getiri oranlarinin son 1 yildaki ortalamasi olan % 15,58 risksiz getiri orani
olarak elde edilmistir.

v" Akmerkez Alisveris Merkezi konumu, mevcut kira kontratlari ve doluluk orani dikkate
alindiginda indirgeme orani % 21,00 (15,58 % + 5,42 %) olarak kabul edilmistir.
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AVM, Rezidanslar ve Ofis Alanina iliskin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimina Gére Deger Hesab

GELIR KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE DEGERLEME CALISMASI -31.12.2018
NAKIT AKIS TABLOSU (TL

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

TOPLAM GELI RLER HESABI
AVM Kira Kontratlari Gelirleri Hesab1
Toplam Kiralanabilir Cars1 Alanlar1_(m?) 33.048,07
Kiralanmis Magaza Alan1 (m?) 25.881,74
Kiralanabilir Bos Alanlar (m?) 7.166,33
Doluluk Orani -31.12.2018 (%) 78,32%
Kiralanmis Magazalar i¢in Mevcut Doluluk Oram (%) 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32% 78,32%
Toplam Kiralanmig Alan (m?) 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74 25.881,74
Kiralanmig Magazalar Icin Yillik Sabit Kira Gelirleri 107.172.313  115.839.301  130.990.373  146.566.139  163.443.551  181.716.540  202.032.449  224.619.677  249.732.157 277.652.212
Kiralanmis Magazalar i¢in Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 345 373 422 472 526 585 650 723 804 894
31.12.2018 den sonra We Public Sonrasi Kiralanacak Alan (m?) 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094 5.094
ilave Kiralanacak Alanlar Icin Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 153 171 190 211 235 261 291 323 359
Ilave Kiralanacak Alanlar Yillik Kira Geliri (TL) 4.982.075 9.380.742 10.451.770 11.626.308 12.927.099 14.372.348 15.979.177 17.765.649 19.751.848 21.960.105
We Public Harici Bos Magaza Alani (m?) 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072 2.072
We Public Harici Kiralanan Alan Yiizdesi (%) 35% 17% 993
We Public Harici Kiralanan Alan (m?) 725 354
We Public Harici Kiimiilatif Kiralanan Alan (m?) 725 1.080 1.080 1.080 1.080 1.080 1.080 1.080 1.080
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 443 495 550 612 680 757 841 935 1.040
We Public Harici Kiralanan Alan Kira Gelirleri (TL) 3.857.631 6.406.999 7.131.588 7.929.494 8.816.011 9.801.641 10.897.464 12.115.801 13.470.347
Toplam Kiralanan Alan (m?) 30.976 31.701 32.055 32.055 32.055 32.055 32.055 32.055 32.055 32.055
Ortalama Doluluk Oram (%) 93,73% 95,92% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%
Toplam Magaza Kira Gelirleri (TL) 112.154.388 129.077.674 147.849.141 165.324.035 184.300.143 204.904.899 227.813.267 253.282.790 281.599.806 313.082.664
Ortalama Magaza Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 302 339 384 430 479 533 592 658 732 814
Depo Gelirleri (TL) 3.063.360 3.447.329 3.838.774 4.269.071 4.746.709 5.277.391 5.867.403 6.523.379 7.252.693 8.063.544
Kira indirimi Oram 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
indirime Konu Toplam Gelirler (TL) 115.217.748 132.525.003 151.687.915 169.593.106 189.046.852 210.182.290 233.680.670 259.806.169 288.852.499 321.146.208
Kira indirimi (TL) -2.304.355 -2.650.500 -3.033.758 -3.391.862 -3.780.937 -4.203.646 -4.673.613 -5.196.123 -5.777.050 -6.422.924
indirim Sonrasi Kira Gelirleri Toplami (TL) 112.913.393 129.874.503 148.654.157 166.201.244 185.265.915 205.978.644 229.007.057 254.610.046 283.075.449 314.723.284
Diger Faaliyetler ve Karlar (TL) 6.659.055 7.816.532 8.721.243 9.707.558 10.793.672  12.000.404  13.342.049  14.833.690  16.492.097 18.335.914
AVM GELIRLERi TOPLAMI 119.572.448 137.691.034 157.375.400 175.908.802 196.059.587 217.979.049 242.349.106 269.443.736 299.567.546 333.059.198
APART OTEL ve REZIDANS GELIRLERI TOPLAMI 5.100.940 5.691.340 6.334.993 7.043.773 7.831.267 8.706.802 9.680.223  10.762.472  11.965.716 13.303.483
OFiS GELIRLERI TOPLAMI 810.000 950.794 1.060.842 1.180.816 1.312.930 1.459.716 1.622.912 1.804.354 2.006.080 2.230.360
GIDERLERIN ORANI 32,8% 34,1% 32,7% 31,2% 29,4% 29,4% 29,4% 29,4% 294% 294%
TOPLAM GIiDERLER (TL) -41.186.353 -49.231.036 -53.943.764 -57.384.491 -60.416.725 -67.171.315 -74.681.068 -83.030.411 -92.313.211 -102.633.828
ISLETME GELIRLERI (TL) 84.297.036  95.102.132 110.827.471 126.748.901 144.787.058 160.974.252 178.971.173 198.980.150 221.226.131 245.959.212
YENILEME FONU (TL) 0,5% -627.417 -721.666 -823.856 -920.667 -1.026.019 -1.140.728 -1.268.261 -1.410.053 -1.567.697 -1.742.965
NET ISLETME GELIRLERI (TL) 83.669.619  94.380.466 110.003.615 125.828.234 143.761.040 159.833.524 177.702.912 197.570.097 219.658.434 244.216.247
DONEM SONU ARTIK DEGER (TL 7,5% ARTIK DEGER 3.256.216.627
NET NAKIT AKISLARI (TL) 83.669.619 94.380.466 110.003.615 125.828.234 143.761.040 159.833.524 177.702.912 197.570.097 219.658.434 3.500.432.874
DEGERLEME TABLOSU
RISKSiZ GETIRI ORANI 15,58%
RISK PRIMI 542%
INDIRGEME ORANI 21,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.009.247.443

Gelirlerin Kapitalizasyonu yaklasimina gore gayrimenkullerin degeri KDV Hari¢ 1.009.247.000-TL olarak takdir edilmistir.
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5.4.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v' Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger takdiri sirasinda Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi,
Emsal Karsilagtirma Yaklasimi kullanilmistir.

Yapilan calisma sonucunda degerleme konusu tasinmazin Emsal Karsilastirma ve Gelir
Kapitalizasyonu ydntemlerine gére ulasilan nihai degerlerinin birbirine yakin sonuglar verdigi
goriilmektedir. Akmerkez'in kompleks bir yap1 olmasi, piyasada birebir gerceklesen satis emsalinin
bulunmamasi ,kompleksin birlikte isletilen bir yap1 sergilemesi, AVM, rezidans daire ve ofis
alanlarinin mevcut durumda gelir getiren gayrimenkuller olmasi sebebi ile Gelirlerin indirgenmesi
Yontemi ile nihai deger takdiri yapilmasi uygun goriilmiistir.

< . . Emsal Karsilastirma | Gelir Kapitalizasyonu
D 1 Yont
cgerieme Tontemt Yaklasim | Yaklasim
Ofis Piyasa Degeri TL 20.520.000
Rezidans Daire Toplam Piyasa Degeri TL 127.239.100
1.009.247.000
AVM Piyasa Degeri TL 858.419.660
Toplam Deger TL 1.006.178.760

Sonug olarak, Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimina gore AVM, ofis ve rezidans dairelerin
piyasa degeri KDV Hari¢ 1.009.247.000.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Yasal GereKlerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis,

Degerleme konusu tasinmazin Besiktas Belediyesi Imar arsivinde yapilan arastirmada ve GYO
tarafindan paylasilan belgelerde gayrimenkul icin gerekli mimari proje, yap1 ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerinin alindig}, bazi magaza alanlarina iliskin de yap1 kayit belgelerinin alindigi
gorulmustiir.

Akmerkez GYO A.S./nin maliki oldugu bagimsiz boliimlerin, 5711 sayilh 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 bo6lim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak
gozlendiginde, her ne kadar alisveris merkezinde bazi bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, bazi
bagimsiz boélimlerin ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz
boliimlerin birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar gézlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigi miuddetce, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz boliimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykiri olarak kolon, kiris
ve tasiyicl duvarlar yikilmadikca eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Nitekim miilke ait ruhsat siireci plan tadilati
boyutuna doéniismiistiir. Bu kapsamda 1/5000 ve 1/1000 6lcekli planlarda degisiklik yapilmistir.
llerleyen siirecte AVM’de yapilan tadilata iliskin son olarak 03.06.2015 tarih, 2015/130 numarali
yap1 ruhsatina baz 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu yap1 kullanma izin belgesi alinmistir.
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Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin ilke
Kararlar1” icerisinde Kurul’un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke Karar
ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

“a) Yap:1 Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakl
kalmak kaydiyla, I11-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirtm Ortaklhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
(GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasiin (b) bendinde ve 11152.3 sayili Gayrimenkul
Yatirim Fonlarna iliskin Esaslar Tebligi’nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul
edilmesine,

b) Yapi Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi’'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi’nin
28. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak belirlenmesine
karar verilmistir.” Hikmii bulunmaktadir.

Sonug olarak, Akmerkez GYO A.S. portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin Akmerkez GYO
A.S.nin mal varliginda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati hiikiimlerince ve
Kurul’'un iSPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayih ilke Karar1 goz éniinde
bulunduruldugunda herhangi bir sakinca bulunmadigi diisiiniilmektedir.

o KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna
girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi
varsaylmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas ile ilgili yukarida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonuc¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin nihai toplam
degerleri KDV Dahil olarak asagida belirtilmistir:

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimina gore piyasa degeri 1.190.911.460.-TL (%18 KDV Dahil),
olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri 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 gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir:

ISTANBUL iLi BESIKTAS iLCESi ARNAVUTKOY MAHALLESI 83 ADA 1 PARSELDE KONUMLU
AKMERKEZ KOMPLEKSI iCERISINDE YER ALAN 473 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN TAKDIR EDILEN
31.12.2018 TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERIS;

TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Net Bugiinkii Deger (KDV Harig)? 1.009.247.000
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore 1.190.911.460

Net Bugiinkii Deger (KDV Dahil)8

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir
biitlindiir, bagimsiz kullanilamaz.

Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 400461, Lisans No: 400112,
MRICS FRICS

6 31.12.2018 tarihi itibartyla Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast'nin USD alis kuru 5,2810 satis kuru 5,2905°dir. Raporda
kur bilgisi kullanilmamis olmasina ragmen bilgi amagli yer verilmigtir.

7 Calisma kapsaminda AVM’de yer alan magazalara iliskin mevcut olan kira kontratlari incelenmis, degerleme ¢alismasi
miisteri tarafindan TL para birimi iizerinden fatura kesildigi bildirilen kira rakamlart baz alinarak gerceklestirilmigtir.

8 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayllmistir.
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BOLUM 7 EKLER
1 Fotograflar
2 Tapu Miidiirligii'niin 06.12.2018 Tarihli Yazisi
3 istaanl Biiyiiksehir Belediyesi ve Besiktas Belediyesi'nden Temin Edilen
Resmi Imar Durumu Yazilari
4 Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma izin Belgesi
5 Mimari Proje Kapak Sayfasi, Alan Tablosu, Vaziyet Plani ve Yonetim Plani
6 Yap1 Kayit Belgeleri
7 Mahkeme Kararlari
8 Yapi Tatil Tutanaklar1 ve Bilirkisi Raporu
9 Miisteriden Edilen Kiraci Listesi ve Dokiimanlar
10 Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerini/Tekniklerini Aciklayici Bilgiler
11 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
12 Ongériiler ve Kisitlayic Kosullar
13 Ozgegmisler
14 Tapu Ornekleri (Rapora Ek Klasor Olarak Hazirlanmistir)
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