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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Kiiltir Mahallesi, Nispetiye Caddesi,
No:56, Akmerkez

Besikta Istanbul

DAYANAK SOZLESME : 25 Kasim 2015 tarih ve 422 - 2015/042 no ile
DEGERLEME TARIHi : 28 Aralik 2015

RAPOR TARIHI : 31 Aralik 2015

REVIZE RAPOR TARIHI : 06 Haziran 2016

VE GEREKCESI Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 26.05.2016 tarih ve

12233903-325.07-E.6224 nolu yazisina istinaden
revizyon yapilmis olup deger tespitine iliskin yeni bir
calisma yapimamistir.

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : Akmerkez AVM binyesindeki Akmerkez GYO A.S.'ne ait
473 adet bagimsiz bolim.

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : Istanbul ili, Begiktas Ilcesi, Arnavutkéy Mahallesi, 83
ada, 1 parselde, Carsi, A-Otel ve E3 Bloklarda yer alan
473 adet bagimsiz bdlim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI : 83 ada, 1 parsel “Otel+Motel+Avm Alani” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez blinyesinde
yer alan 473 adet bagdimsiz bélimin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlart” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

AKMERKEZ ALISVERIS MERKEZINDE YER ALAN 473 :
ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 1.537.950.000,5TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

TUS B (} s



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

US 2

: Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

¢ Kiltdr Mahallesi, Nispetiye Caddesi,

No: 56, Akmerkez AVM

Besiktas / Istanbul

: 25 Kasim 2015 tarih ve 422 - 2015/042 no ile
1422

: 2015/2181

: 28 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez

binyesinde yer alan 473 adet bagimsiz bélimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlarn” igerecek sekilde hazirlanmistir.

¢ M. Kivang KILVAN

Sorumiu Dederleme Uzmant - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Dederleme Uzmani — Lisans No: 403030

' Tasinmazlarin deder tespiti ilk defa

yapilmaktadir.



3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulug (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

: Lotus Gayrimenku! Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66

(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

1 (0216) 3390281

: bilgi@lotusgd.com

: www. lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
1 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

(\;}';é« rogkear 3



4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SiRKETiN ADRESI : Nispetiye Caddesi, Akmerkez Ticaret Merkezi,
E-3 Blok, Kat 1 Etiler - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : (212) 28201 70
FAKS NO : (212) 282 01 65
KURULUS TARIHI : 08.12.1989

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 75.000.000,00 TL
ODENMIS SERMAYESI : 37.264.000,00 TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,82

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve/ veya gayrimenkule dayal hak ve
sermaye piyasasl araglarina yatirm yapmak amaciyla

kurulmus portféy ydnetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence

blinyesindeki 473 adat bagimsiz bélim

OTUS (} e rresrkse



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

OTUS________ 20157218 .

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. Timdi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapiimis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecege doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢cikar ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
6nceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tlri sorumluluk tagimaz.

Mllkin takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin altt (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.
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6.2. Tapu Takyidati
istanbul ili, Besiktas lgesi Tapu Miidirligi'nden 24 Kasim 2015 itibariyle Akmerkez

GYO tarafindan alinan Begiktas Tapu Mudarligi onayh takyidat yazisina gore tasinmazlar
tzerinde asagidaki notlarin bulundugu gérilmustir. Takyidat yazisi ve 6rnek olarak g adet
bagimsiz béliime ait tapu suretleri ile tarafimizca alinan 3 adet érnek TAKBIS ciktilari rapor
ekinde sunulmus olup taginmazlarin tamamina ait (473 adet bagimsiz boélim) tapu suretleri

klasér halinde rapora ilave edilmistir.

Serhler Boliimii:

e Kira serhi (Miistereken): TEK lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih 5538 yevmiye
¢ 89 nolu bagimsiz boliim: Kira serhi; 17.04.1995 giin ve 1315 yevmiye (Yapi ve

Kredi Bankasi A.S. lehine 5 yil miiddetle)

Beyanlar Boliimii (Miistereken):
e Yonetim Plani:03.03.1994

6.3. Takyidat Aciklamalan

Tagsinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan T.E.K. lehine kira serhi parsel (izerinde yer
alan trafoya iliskindir. 89 nolu bagimsiz bolim (zerinde yer alan kira serhinin siresi
dolmus olup taraflar arasinda yapilmis olan kira sdzlesmesine istinaden tapu siciline
kaydedilmistir. Son olarak yonetim plani beyani yasal bir gereklilik olup bu notlar, tapu
takyidatlari agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalart mevzuati uyarinca GYO

portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Besiktas Belediyesi Imar Midirli§i’'nden alinan bilgiye gére rapora konu 83 ada,
1 parsel 22.07.2011 t.t. 1/5000 é&lgekli Nazim Imar ve 07.02.2013 t.t. 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan
Projeye gore yapilacaktir.
7.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Kompleks igin alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintil sekilde ve kronolojik olarak
asagida belirtilmistir.

e 49,504 m? diikkan/magaza alani; 72.800 m? ishani ve isyeri; 58.925 m? otel olmak
lizere toplam 181.229 m? alanli ve 6 bodrum, zemin, 1 normal lizeri 15, 16 ve 22
kath biiro, garsi ve hotel B.A.K. insaati igin alinmis 25.01.1988 tarih ve B3-28 nolu
yapi ruhsati,

e 11.04.1991 tarih ve 1991/1672 nolu garaj katlan ve garsi kismi igin diizenlenmis

onayli mimari proje,
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e 10.02.1994 tarih ve 94/691 sayili onayli mimari proje,

e 5 bodrum, zemin, normal ve teras (normal ve teras kat belgede 1 ve 2. Alcak carsi
kati olarak tanimlanmigtir) katin tamamlanmasina iliskin olarak verilen 21.03.1994
tarih ve 1153 sayili yapi kullanma izin belgesi,

e Teras kattaki bazi bagimsiz bélimlerin sinemaya donistirilmesi (belge igeriginde 2.
Alcak carsi katinda 94 adet diikkdn ve 3° adet sinema vardir denilmektedir) icin
verilmig 24.10.1995 tarih ve 5102 sayili yapi kullanma izin belgesi,

e B3 Blok (16.000 m?), E3 Blok (19.000 m?), G Blok (25.000 m?) ve +13,70 kotlu mini
golf yeri (1.400 m?) olmak (zere toplam 61.400 m? biyikligindeki insaatin
tamamlanmasina iligskin olarak verilmis 03.03.1999 tarih ve 228 sayili yapi kullanma
izin belgesi,

e Bahge kati, teras kat, Ust garsi kati, zemin garsi kati, 1. bodrum kat, ile garaj
katlarinda statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve badimsiz bélimleri
degistiriimeksizin Istanbul Imar Yénetmeligi'nin 15. Maddesi kapsaminda yapilacak
basit onarim igleri igin verilmis 20.05.2008 tarih ve 2008/2697-363145-2246 sayil
iskele belgesi,

« Bahge kati, teras kat, Ust carsi kati, zemin garsi kati, 1. bodrum kat, ile garaj
katlarinda statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz bélimleri
degistiriimeksizin Istanbul Imar Yénetmeligi‘nin 15. Maddesi kapsaminda yapilacak
basit onarim isleri igin verilmis 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili
iskele belgesi.

¢ Carsi Blogunda tadilat igin diizenlenmis 06.12.2013 tarih ve 2013/6122 nolu tadilat
ruhsati ve ayni tarihli mimari tadilat projesi.

e 06.12.2013 tarih ve 2013/6122 sayilli tadilat ruhsatinin devami niteligindeki
03.06.2015 tarih ve 2015/130 nolu tadilat ruhsati. 3

e Akmerkez AVM'nin ilk ruhsati 25.01.1988 tarih ve 3/28 nolu olup yapi kullanma izin
belgesine ve yapilan arastirmaya gore sirasiyla 23.10.1989, 17.01.1991, 19.06.1991,
17.02.1994, 13.09.1995, 06.12.2013, 03.06.2015 tarihli ek ruhsatlari bulundugu
bilgisi alinmistir.

® Kronolojik siralamaya gore proje tarih ve numaralari ise soyledir; 23.12.1987/10225-
19.10.1989/7008-27.11.1990/7847-11.04.1991/1672-16.02.1994/691-
08.09.1995/4304-06.12.2013/6122,03.06.2015/1300

® Yerinde teras katta 8 adet sinema salonu mevcuttur.
* 06.12.2013 tarihli tadilat ruhsati garsi blogundaki avan projeye gore yapilan tadilat insaati igin, 03.06.2015 tarihli
tadilat ruhsati ise 06.12.2013 tarihli ruhsatin devami olarak ¢argi blogun zemin katinda zemin terasi ilavesi igin

erilmistir. \
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7.3. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Taginmazin, Besiktas Belediyesi Imar Mudiirlidi arsivinde bulunan dosyasinda
yapilan incelemelerde Akmerkez Ana Gayrimenkul Kat Malikleri Yénetim Kurulu’na hitaben
diizenlenen asadidaki belgelerin bulundudu gérilmdstdr.

e 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 nolu iskele belgesine aykir olarak,

- Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildigi,

- Son kattan carsi katina cikan ilave yiriyen merdiven imal edildidi,

- Carsi bloguna ait terasa gelik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi,

- Carsi blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait cgelik profillerin yerlestirildigi,

- 3 blodu birbirine baglayan carsi blogu mevcut ¢ati értisd altinda gelik putreller ile
cati konstriiksiyonu kuruldugu,

- Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildigi,

hususlarinin belirtildigi 08.05.2009 tarih ve 28/24 nolu yapi tatil tutanadi,

e Yap! tatil tutanadinda belirtilen hususlarin 2960 sayili Bodgazigi Kanunu’'nun
13. Maddesi’‘ne gbére projeye uygun hale getirilmesi hakkindaki 26.05.2009 tarih ve
K/84-113-428351-151 sayili Belediye Encimen Yikim Karari,

e Enclimen Karari'na iliskin hiikimlerin yiritilmesinin durdurulmasina iliskin T.C.
Istanbul 6. idare Mahkemesi‘'nin 11.08.2009 tarih ve 2009/1326 sayil karari,

e Yapilan tadilatin yasal igerigi hakkinda detay vyasalari ve prosediriu agiklayan
06.10.2009 tarih ve M.34.0.iBB.0.13.24/2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayih
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudarlaga yazisi,

e Yiiriitmeyi durdurma isteminin reddine iliskin T.C. istanbul 6. idare Mahkemesi'nin
09.10.2009 tarih ve 2009/1326 Esas nolu karari,

¢ Danistay'in, Idare Mahkeme tarafindan verilen yirimenin durdurulmasinin reddi
(08.05.2009 tarihli yapi tatil tutanagi ve 26.05.2009 tarihli enciimen kararina iliskin)
kararini bozan 12.10.2010 tarihli karan.

e Encimen Karar'na iliskin hikimierin ylrdtilmesinin durdurulmasina iliskin T.C.
istanbul 6. idare Mahkemesi’nin 11.08.2009 tarih ve 2009/1326 sayili karari,

e Yapilan tadilatin yasal icerigi hakkinda detay yasalan ve prosediiri agiklayan
06.10.2009 tarih ve M.34.0.IBB.0.13.24/2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayil
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Midiirligi yazisi,

e Yiritmeyi durdurma isteminin reddine iliskin T.C. Istanbul 6. idare Mahkemesi'nin
09.10.2009 tarih ve 2009/1326 Esas nolu karari,

e Akmerkez carsi blogunun tamaminda eski yillarda yapilmis olan tadilat ve ilavelere
iliskin olarak diizenlenmis 19.10.2009 tarih ve 29/25 nolu Yapi Tatil Tutanadi ve eki
tespit tutanad,

e 20.10.2009 tarih ve 2009/5909-452848-4625 sayili encimene sevk igin diizenlenmis
rapor,

e Tadilat ruhsati alinmasi igin gerekli siirenin beklenmesi hakkinda verilmis 27.10.2009
tarih ve K/150-251-455225-296 sayili Enciimen Karari,

e Tlavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve difer konularin ruhsata bagdlanmasi
hakkinda verilmis 17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Encimen Karari,

e 18.11.2009 ild 25.11.2009 tarihleri arasinda Akmerkez Carsi Blogu'nun kacgak
ilavelerinin yikilmasi islemlerine iliskin olarak dizenlenmis 2009/6240 sayili Yikim
Tutanadi,
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28.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol MidUrltGgi’'ne verilen bir dilekgede, 434-
435 bagimsiz bélim nolu dikkanlarda isyeri agiimasina dair goériis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no'lu Yapt Tatil Tutanadinda
belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi'nda belirtilen
diger konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Encimen Karan
alindigr belirtilmistir. (2010 yilinda bu kapsamda ve gesitli madazalar icin yazilmis,
¢ok sayida yazi bulunmaktadir.)

Besiktas Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Mudirlagi'nin Istanbul Biyiksehir
Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhidi Imar Midirligi‘ne
26.06.2012 tarihli yazisinda “19.10.2009 tarih ve 29/25 cilt/sira sayili 2 No'lu Yapi
Tadil Tutanadi diizenlenerek Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun
hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanadinda belirtilen diger konularin ruhsata
baglanmasi hususunda 17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Belediye
Encimeni Karan alinmigtir. S6z konusu yer de 17.11.2009 tarih ve K/207-274-
458821-317 sayili Belediye Encimeni Kararn geredi yikilmasi gereken vyerlerin
yikilmasi Gzerine Istanbul Biiyiliksehir Belediye Baskanlidi Zabita Tedbir Midirliiga,
Ilce Emniyet Midirligiu gérevli personeli ve Baskanh§imiz yikim ekibi ile birlikte
16.08.2010 tarihli tutanak duzenlenmistir” seklinde belirtilmistir

AVM’nin Nispetiye Caddesi tarafinda on bahgesinde proje disi yaklasik 14 m. x 4,60
m. = 64,40 m?, 21 m. x 4,60 m. = 96,6 m? (toplam 161 m?) profil malzemeden alan
olusturuldugunun tespitini igeren 15.12.2014 tarih ve 34/007 nolu yapi tatil tutanag.
17.09.2015 tarihli 35/0007 nolu, projeye aykiri imalatlarin tespitini iceren yapi
tatil tutanagi. (icerigi asagida belirtilen enciimen kararinda belirtilen hususlarla
aynidir)

Tasinmazin Nispetiye Caddesi tarafinda mimari projesinde demontabl malzeme ile
gésterilen zemin teraslarinin 14 m x 4,60 m. =64,40 m? élgiilerindeki bélimiin S cafe
adh isletme tarafindan, 21 m. x 4,60 m. =96,60 m? dlcllerindeki bélimiin Cognac ve
Serafina adli isletmeler tarafindan, 12,5 m. 2,80 m. = 35 m? élgiilerindeki bdliimin
Strabucks adl igletme tarafindan (19, 5 m.x2 m.)+(19,5 m.x13 m.)x 5/2 =120,25
m? odlgilerindeki bélimin Strabucks adl isletme tarafindan ortak alan zemin
terasinda yan bdlmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel
kullanim haline getirilmis oldugunun gériilmesi lizerine 17.09.2015 tarih ve 35/0007
sayili yapi tati tutanaginin diizenlendigi (Toplam aykir alan: 315,25 m?) aykiriliklarin
giderilmesi ve aykir kisimlarin 2960 sayili Bodazigi Kanununun 13. Maddesine gére
projeye uygun hale getirilmesi ve yikimina iliskin 03.11.2015 tarih ve 948039-484
sayih enciimen karari bulunmaktadir. Ayni aykiriliklardan dolayi ayni tarih 948044-
485 nolu encimen kararinda ilgililerine para cezasi verilmistir.

16.12.2015 tarihi itibariyle ise Besiktas Belediyesi tarafindan aykirihiklarin
giderildigine dair tutanak tutulmus ve “Seviye Tespit Tutanag!” diizenlenmis
(tadilat ruhsatina esas faaliyetin % 100 tamamlandigina dair) olup buna
istinaden “Is Bitirme Tutanag!” alinmistir. Yukarida belirtilen aykiriliklarin
giderildiginin tespit edilmis ve Is Bitirme belgesi alinmis olmasi sebebiyle
Enciimen kararinin hiikiimsiiz oldugu kanaatine varilmistir.
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7.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu taginmazlarin ilk yapi ruhsatinin alindigi dénemde Yapi Denetim
Kanunu yiriritikte dedildir. S6z konusu kanun 29.06.2001 tarihinde yurirlidge girmistir.
Bu sebepten dolayl yapi denetim kanununa tabi dedildirler. Parsel (izerindeki yapiya ait,
12.09.2013 onaylanan tadilat projesine istinaden alinan 06.12.2013 tarihli tadilat yapi
ruhsatina gore yapi denetim bilgileri asagida verilmistir.

Yapi Denetim Kurulusu: Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Tevfik
Erdonmez Pasa Sokak, Gil Apt. No:20, Kat:2, Sisli/ISTANBUL Telefon: 0 (212) 275 89
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7.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Midirligi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlar son Ug yil igerisinde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamistir.
7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Begiktag Belediyesi Imar Miidiirliii’nden alinan bilgiye gére rapora konu 83 ada,
1 parsel 22.07.2011 t.t. 1/5000 élgekli Nazim Imar ve 07.02.2013 t.t. 1/1000 élgekli
Uygulama Imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan
Projeye gére yapilacaktir.

Imar Midirligi'nden alinan bilgiye son uygulama imar planinda yapilan dedisiklikle

taginmazin daha dncesinde “Otel+Motel” olan lejantina "AVM” fonksiyonu eklenmistir.
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8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Kultir Mahallesi,
Nispetiye Caddesi ile Ahmet Adnan Saygun Caddesi'nin kesistigi kése parsel olan 83 ada, 1
parselde konumiu Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence kompleksi
blinyesindeki 473 adet bagimsiz bélimdiir.

Kuzeyde Nispetiye Caddesi, batida Ahmet Adnan Saygun Caddesi, doguda
Arnavutkdy Yolu, glneyde ise Etiler Lisesi ve Diizdere Sokak ile gevrili olan Akmerkez’in
yakin gevresinde, ayrik nizamda insa edilmis, 8 — 10 kath bloklardan olusan siteler ve
2 - 3 kath igyerleri (banka subesi, restaurant, pastane vb.) bulunmaktadir. Akmerkez,
konum itibariyle Istanbul MIA (Merkezi Is Alani) hattinin kalbi olan Zincirlikuyu-Levent-
Maslak aksinin yakininda ve Etiler gibi Gst gelir grubuna hitap eden bir semtte yer
almaktadir.

Kompleks; merkezi konumu, ulasim kolayhdi, elit bir semtte yer almasi, Bogazigi ve
Fatih Sultan Mehmet Képrileri'ne ve Cevreyollarina (D-100 ve E-10) yakinhgi, bdlgenin
yiksek ticari potansiyeli ve bélgede insai yatinm yapilabilecek arsalarin azligi ile marka
dederi olan bir igsletme olmasi seklinde 6zetlenebilecek Ustlinliiklere sahiptir.

Tasinmaz, Besiktas Belediyesi’'ne 600 m., Buytukdere Caddesi'ne 1 km., TEM Otoyolu
Levent girisine 2 km., E-5 (D-100) Karayolu Zincirlikuyu Kavsadi’'na 2,5 km., Bogazigi

Képrisu'ne ise yaklastk 4 km. mesafede yer almaktadir.

Uydu Fotografi \
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8.2. Bdlge Analizi
Besiktas Ilcesi:

Besiktas'in tarihi ilk cadlara uzanir. O zamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen
“Kune Petro” olarak bilinir. Unlii Seyyah Evliya Celebi; sehrin kuruldugu yerde, gok eskiden
biyiik bir kilise kuran Yaski adh bir papazin, Isa’nin cocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi,
(Besik-Tasi) Kudis'ten getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan bazi
tarihgiler de Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini baglamak igin bu sahile bes tane direk
diktigini, bu nedenle buraya BES$S-TAS adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu
kelimenin degisiklije ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmuslardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya’'da géomildiga kayithdir. Kaya
ile tasin es anlamda olduklar g6z 6nlinde bulundurulursa sézi edilen Besik kelimesinin
Onceden de burada bulunan taglar lzerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi
besigini anlattidi ve temelinde bulunan taslara bu nedenden dolay: Besiktasi denildigi ve bu
adin sonradan kasabanin adi olarak kaldigi séylenmektedir.

Besiktasin Istanbul’'un fethi sirasindaki adi ise, “Diplokionion” idi. Cifte sitiin
anlamina gelir. Istanbul’'un fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine
baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda bulunan Fatih’'in Ekmekgi Basisi Ali
Aga'ya ait tlirbe bu yerlesme sonrasinda yapilmistir. Kanuni Sultan Sileyman zamaninda
bdlge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek zaman iginde esir
pazarlarinin kurulmasi, Rumeli‘den Anadolu’ya gegen askerlerin ve ticari kervanlarin
toplandikiarn ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir.

Besiktas, Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Saray! ile kasr ve kdsklerin
yapilmasiyla Osmanli Imparatorluu’nun yénetim merkezi haline gelmistir. Cumhuriyet
déneminde, Istanbul’'un tarihsel bir yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern
kentlesmeye de kavusmustur.

Ulu Onder Atatirk ve annesi Ziibeyde Hanim’in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numarali
evde ikamet etmis olmasi ve Biiyiik Onderin Dolmabahce Sarayi’nda vefati, Besiktas'a

Cumbhuriyet tarihinde mistesna bir yer kazandirmistir.
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Besiktas; 1930 yilinda Beyoglu Ilcesinden ayrilarak ilge haline getirilmigtir.

Besiktas, II topraklarinin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda
Sisli, gliney batisinda Beyoglu Iigeleri ve dogusunda ise istanbul Bodazi vardir. Gevrenin
blylk ylkseltileri yoktur. Fakat sahil kordonunda kurulan mahallelere nisbetle Levent,
Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli ylksektir.

Yizolgimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre olup, bogaz bu bdlgede fazla
girintili cikintili degildir.

Ikliminde Marmara Bolgesi karakteri hakimdir. Yazlan sicak ve yadissiz, kislari ihman
ve yagish geger. En gok yadis Kasim ayinda, en az yadis ise Temmuz ayinda diiser.

Istanbul’'un bazi ilgelerindeki hizli niifus artisi ve bélgesel gecekondulasma Besiktas'ta
gérilmemektedir.

Iice de lniversiteler ile gesitli bélim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisimin ¢oklugu
ve trafifin Bodaz Képriisiinden sonra Istanbul'un cesitli bélgelerine baglanti yollarinin
varlidi, gindiz niufusunun sayim nifusuna goére birkag misli artmasina sebep olmaktadir.

Ilge konut arzi bakimindan Istanbul’un nitelikli bir bélgesidir. Ozellikle Levent, Etiler
ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir.

Besiktas, bitlnlyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu
alanlari yoktur.

Mevcut binalar genellikle betonarme ve yidma yapi tarzinda olup, az sayida eskiden
kalma ahsap kargir bina vardir. Bina sayisi 17.429 bagimsiz konut sayisi 79.561, isyeri
sayisi ise 23.435dir.

Iice ulagim, beseri iliskiler ve tesisler yéniinden de ilgi cekmektedir. Son yillarda
duzenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler yéreleri sanayici, is adamlar ve

sanatgilarin ilgi duyduklar yerlesim yerleri haline gelmistir.



Etiler Semti:

Etiler, Istanbul'un Besiktas Ilgesinde yer alan bir semttir. Levent'in dogusunda, Nisbetiye
Caddesi'nin Bebek sirtlarina rastlayan kesiminin iki yaninda kuruludur. 1947'de insaatina
baslanip 1950'de yerlesime agilan 1. Levent'ten sonra o zamanlar bombos olan bu
bélgedeki ikinci toplu konut girisimidir. Etibank'in ortakhgi Etiler Yapi Kooperatifi'nin 192
villalik ingaati 1954'te baglamistir. Etiler Mahallesi, adini burada ilk villalari yaptiran yapi
kooperatifinden almistir. Istanbul'un 1950'li yillardan itibaren gerceklesen kentsel yayilma
ve dedismesini en iyi Ozetleyebilecek yerlesmelerden biridir. Etiler'de ilk konutlar
yapilmaya baslandijinda o zamanlar kent disinda son derece sakin bir toplu konut
yerlesimi ofan Levent'in gliney sinirini gizen Nisbetiye Yolu'nun gevresi, bltinlyle tarlalar,
kirlar, yesil tepelerle kapliydi. Levent'in giineydogu sinirindaki son ev ile bugilinkii Ata
Ilkokulu noktasindan baslayan Etiler villalar arasinda bir Jandarma noktasi ve bir siitgii
kullibesi harig higbir yerlesme yoktu. Ilk Etiler evlerini yapan Etiler Yapi Kooperatifi'nin
dyelerinin édnemli bir bolimii Demokrat Parti ileri gelenleriydi.

1960'lardan itibaren Bebek sirtlarinda, yesillikler ve korular arasindaki bu ilk evlerin
gevresinde, Nisbetiye Caddesi'nin iki yaninda ve Etiler evlerinin arkasinda, bir de
Kuglikbebek sirtlarindaki eski Nisbetiye Kasr'nin bulundugu Camlik'ta 6zel kisiler ve
kooperatiflerce ¢ok katli ve gok daireli apartmanlar kurulmaya baslandi. 1960 sonlarina
gelindiginde, Nisbetiye Caddesi'nin, 1. Levent'in bittigi kesiminden baslayarak iki yan,
glineyde Arnavutkoy dere vadisine dogru Petrol Sitesi, SSK evleri vb sitelerle, kuzey kesimi
ise Etiler'e dogru o dénemin gokdelenleri sayilabilecek 10-12 kath liiks apartmanlarla
dolmaktaydi. Ayni donemde Etiler semti, kuzeye ve doguya dogru yeni evler, apartmanlar
ve sitelerle gelisiyordu. Etiler'in kendisine eklenen yeni konut bdlgeleriyle, Levent'ten
Hisarlstl'ne kadar dért yonde araliksiz uzanan yodun bir yerlesme bdlgesi halini almasi,
1970'lerin ortalarindan sonra oldu ve semt 1980-1990 arasinda buglinkii haline geldi.
Bogazigi sirtlarinin merkeze en yakinlarindan birinin Ustiindeki Etiler ve gcevre yerlesmeleri
1980'lerde 6nce orta-lst ve list gelir katmanlarnnin ragbet ettigi, seckin sayilan bir konut
bélgesi halinde gelisirken 1980 sonlarinda, Istanbul'un gece hayatinin énemli merkezlerini,

liks restoranlari, sik diikkanlari ve magazalari barindiran bir semt haline geldi.
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Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle blyiudiugiu ginimiizde, editim
kurumlari da semtte hizh bir artis gdsterdi. Oteden beri Kiiglikbebek Rumelihisari
sirtlarindaki  korulukta bulunan Bogazigi Universitesi'ne (eski Robert Kolej) 1980'lerde
Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogazici Universitesi 'nin kitiiphane, arsiv vb
birimlerinin binalari, Ozel Yildiz Koleji, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel ideal okullar ve baska
Ozel okullar gibi egitim kurumlari da eklendi.

Gunimoiizde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha kiiglik bir alani iceriyorsa da, semt
olarak Etiler, Levent'in dodu sinirindan baglayarak Yildiz Bloklar'ni, Basin Sitesi'ni,
Ugaksavar Sitesi'ni, lliks Alkent konutlarini, Akatlar Mahallesi'ni, irili ufakl daha pek gok
site ve toplu konut bdlgesini kapsamaktadir.

1993 sonunda agcilan, Istanbul'un biiyilkk ve gérkemli is ve aligveris merkezi, iginde
binlerce metrekareye yayilmis (nlli magdazalarin yer aldigi Akmerkez, Levent'ten Etiler'e

dogru giderken, Nisbetiye Caddesi Gizerinde, semtin girisinde yeralmaktadir.

8.3. Ulasim

Boélge, Istanbul'un en énemli ulasim akslarini olusturan D100 (E-5) Karayolu’'na ve
TEM Otoyolu’na yakin ve kolay ulasilabilir konumdadir.

Akmerkez, Nispetiye Caddesi ve Ahmet Adnan Saygun Caddesi'nden ayrilan servis
yolu ile Mecidiyekdy - Levent aksinin ana arteri olan Biliylikdere Caddesi'ne ve oradan da
TEM, Fatih Sultan Mehmet Koprisi, E-5 (D-100) ve Bogazigi Koprisii'ne ve Baglanti
Yollarina rahat ulasilabilecek bir lokasyondadir. Ayrica Levent-Hisarlisti Metro hattinin
faaliyete gegmesiyle ulagim alternatifleri artmistir.

Otopark girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi ve Nisetiye Caddesi olmak Ulzere 2
noktadan saglanmaktadir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

ZinCirKUyU.....c.ooviiiirieeirceceenea 2,5 km.
MeCidiyeKOY..ovurieiriiiniririiareenanns 3 km.
Maslak.......usesmmsisssnsevsosnivu 5 km.
Besiktas......ooviiiiiiiiiii i eeenees 5 km.
TaKSIM .ttt 7,5 km.
Ataturk Havaalani............ccccoeueen. 33 km.'dir.
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8.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
o6nemli Olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disugler yasanmis, ahim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan
hizla yukarn ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ic
siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmigtir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlglndlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parast olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyld edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmstir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
drdnleri “erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2014 yillarinda da devam
etmigtir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

disindlebilir,
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8.5. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? {stiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bdliim, tek
elden ve ortak ydénetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlan olarak
tanimlanabilir. Tilketicilerin her tiir ihtiyacini karsilamak (izere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara alisveris merkezi denir. Ahlsveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, edlence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madgaza bulundurur.

Kiresellesen dilinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gecen gin farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Aligveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son yizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
sturdirmugtir. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek miisterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slireci perakende
sektoriinii de olumlu ydnde etkilemeye devam etmektedir. Tlrk perakende sektéri heniliz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin tlke
ekonomisindeki payinin daha bulyiik oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilari hizla
artan zincir madazalar, sliper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Glndmiizde en énemli unsur olan zaman faktériin{i géz énliinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkl pek gok ihtiyacin bir arada gériiimesine olanak taniyan, ayni zamanda
misterileri igin gerekli konforu, givenligi ve temizligi saglamakla yikimii olan AVM'lerin
hayatimizi kolaylastirdiklan géz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini  iki bin yilhk tarihsel slireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagli olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da degisim go&stermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, glinimuzin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya giktigt dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche isimli kiigik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde binyesinde farkli pek ok Urinin satildigi bir madazaya
dénlserek tiim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blyik madazalan tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylizyihin sonlarinda biylk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi

desteklemis ve merkez satis magazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya Savasi’nda
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yikilan sehirlerin yeniden iman asamasinda planh olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Gilinimiizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere géc ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gictine dahil olmasi, tiiketim mallarina kargi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlagsmasi tliketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecedi

modern aligveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa'da AVMM'lerin Gelisim Siireci
¢ ok kathh magazalann ortaya gikist
Insaat tekniklerinde yasanan gelismeler celigm kullanilmaya baglamass ile daha gewsy

S ve sekillendirme kabiliyeti ve daha esnek magazalarin ingas1
Cok katls magazalarda asansériin kullanilmava baglamas
. 11k defa havalanduma sistemlerinm bitvitk magazalarda kullanslmaya baslanmass

Teknik buluslar sle aligvens alanlannm msasonn daha da boyik boyutlarda yapilmass
1k ahgverts merkezinmn acilmas: (USA)

1920 Ahgverig arabalarmin kullanilmaya baglanmas

Kredi kart1 kullanuminin baglamas:

Self-servis siipermasketlerm agilmasy

e Florasamn kullambmava baslanmas: ile magazalarda daha 1w aydinlatmanm yaratilmasy
Alwgverig mekanlarmm geligum
Motortu tagir sahipliliginmn baglamast
Avrupa'da sehir merkezlerinde yavalastnlmes alisvens alanlarmm olusmrulma ¢abalars
1940 . : 4
Savas sonras: bombalanan sehurlermn veniden msasy
Sehur Merkezlenmnde niifus artig:
Ana yollarda wrafik sorununun bag géstermess
Asansoriin yaygu olarak kullanmminm baglamasi
1050 :}_\‘dlnlamﬂnm varattgi s fazlasmmn onune gecebilmek igin havalanduma
sistemlermm gereklihgmm dneminin artmas:
Trafik yogunlugunun aromasi
Fiber optiklerm ven aydinlatmaya olanak tanunas:
1960 Avrupa liegtlennm venilenmes:
Avrupa'da ilk kapal alisvens merkezinin Londra'da agilmas:
1k seher dige kapals alssverts merk Pans’te aglmas
Petrol knizinin ticari yatirmmlars durdurma noktasina gelmesi
1970 r\.\f‘l‘l.lp.'l.'{.l:l ik _dcl‘a Londra'da 1ki kath: ve sehar merkezinde kapah AVM lerin ingas
Barkot sistenmunm ve optik okuvucularm kullanilmaya baslanmas:
Inmltere’de 1lk defa sehur dist AVM'nin Amerikan standanlannda gelistinlmes
Selur ceperlerinde perakendec: parklarmm olusmaya baslamasy
Aligvenis merkezlermin sgenisinde yemek. eglence ve dinlece mekanlan mba
mekanlarmwm olusturulmaya baslanmasi
Axtupa‘da ilk bolgesel merkezh aligvenis merkezmmn agilmas:
Ingiltere'de ilk defa sehu merkezinde ve dstii agik aligverss merkezoun agilmas:
Temals alisvens merkezlermm ilk defa ortaya ¢ikiss
E25D G ok salonlu smemalann olusmava baslamasi
Tren garlannda perakende sati alanlarinmn gelismeve ve buyiimeye baglamas:
Giivenhik kameralarmm kullamimava baslamasi
Inmitere’de kapalt aligveris merkezlermde gim 1ymdan vararlanmava baglamlmass
Perakende sekioriinde yasanan gelismelerin yerel yoneticilere endiistri alanlarndan
perakende doniigiim igi cesaret vermesi
Ekonomidek: durgunlugun 1990'arin bagmda yens AVM yatmmmlarnun éniini kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmm geligimin diizenleyen vasalann sikilastmilmasa
1990 povaatam perakendecihzin gelismes:
Fabrika satig merkezlermin Avrupa'da vayginlagmas
Hem acik hem kapali aligverig alanlarmun bir arada bulundugu AVM lerin geligim
2000 Yeni perakende alanlaymmn olusmava baglamasy
= AVM'lerde gtivenligin on plana gikas:
Surdiiriilebiluhik ilkesinm AVM numarilenine v larinm gorulmes:
26
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Tarihi Kapaligarsi Dilinya’da alisveris merkezlerinin ilk 0&rneklerinden biridir.
Kapaligarsi gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlari, yemek alanlan ve yaya
kaldinmlan ile AVM’lerin ilk 6rnegi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini vyitirmeden varligini slrdirmektedir. Osmanl
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez Sdeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamiglardir.
Cumhuriyet Donemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirimi ve (retimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapal
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ic
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre dénlismustiir. Bu donisimin en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamig, yerel halk Emindnii’‘ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaclarini
karsilar olmustur.

1980’li yillarda Tirkiye'nin disa agilma siireci ile birlikte halkin tlketim tercihleri de
degismeye baslamig, Dunya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda biyUlk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda Uurilinlerin satilimasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma sirecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizli gelisme sirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger bliylik sehirlerde de gérilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu

merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dodru kaymaktadir.

8.5.1. Sektoriin Bolgedeki Gelisimi

1990' yillarin bagina kadar Istanbul’da biyilik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Emindénd, Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve ofis
alanlarinin az olmas gibi nedenlerle cazibesini yitirirken, Avrupa yakastndaki Zincirlikuyu -
Levent - Maslak gibi yeni merkezler Tlrkiye ekonomisine yon veren bliylk sanayi ve finans

kuruluglarinin yer aldigi plazalari ile dikkat geker hale gelmigtir.
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Son onbes yilda bdlgeye yonelik yatinmlarin artmasiyla gékdelen ve plazalar da hizla
codalmistir. Ozellikle Levent bdlgesindeki yogun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bélgeye gelmesi, bu hatti en 6nemli is ve alisveris merkezi aksi haline getirmistir.

Bdélge, is merkezlerinde galisanlar ve ziyaretgilerle birlikte binlerce kisiyi gekmekte ve
ana arter durumundaki Blyikdere Caddesi, Nispetiye Caddesi ve Barbaros Bulvari'nin
trafigi (6zellikle mesai baglangig ve bitim saatlerinde) asiri derecede yogunlasmaktadir.

Yani sira, 10 ild 15 yil 6ncesinde Istiklal Caddesi, Osmanbey, Nisantasi gibi magazalarin
yodunlastiyi cadde ve bolgelerdeki aligveris birimlerinin yerini, otopark ve trafik
sorunlarinin blylk 6lgide bertaraf edildigi; madazalari, sinemalari, bliylik marketleri ve
restaurantlari bir araya toplayan alisveris merkezleri (AVM) almaya baslamis ve zamania
AVM’ler gunumiizde en gok tercih edilen yasam alanlan haline gelmistir. Bu trendin
Turkiye'deki ilk 6érnegdi olan Galeria, sadece alisveris ve eglenceye yonelik tasarlanmistir.
Yine ilklerden olan Akmerkez ise residence/otel, is merkezi, aligveris ve eglence
fonksiyonlarini barindiran ilk komplekstir. Bu durum, lokasyonun da biiyik olumlu katkisi
ile Akmerkez’in marka degerinin, birgok benzer projeye gére 6ne gikmasini saglamistir.
Yakin gevresindeki yeni ve modern komplekslerin mevcudiyetine ragmen Akmerkez, marka
dederini blylk 6lglide korumay: basarmistir.

8.5.2. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Gunuimuzde karma kullanimh gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkulliin insaatindan
mumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlan giindeme gelmistir. Tim diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stoju yetersiz olan tiim biiyiik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler. Ingaat sektériinde, karma kullanimh projeler bir egilim olarak dedil,
kentlerdeki asirn blylime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢6zim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugiin tim diinyada gerekliliklerini ve sirdlrlebilirliklerini

kanitlamis durumdadirlar.
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Ilk tamimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimlt proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikh olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (ic veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltiirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin geligtirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
butinlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gercevesinde, gesit, 6lgek, yodunluk vb.
agisindan  uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistiriimesi  olarak (¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak glinimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, {ist katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
gordiglimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kdtlenin lizerinde konut veya ofis kulelerinin yiikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatligi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl iglevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiiriilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda edlence ve kultur alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklegtirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir igletmeye
déndsgtilrilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathgi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.A.K.
INSAAT NIZAMI : Ayrik
KAT ADEDI : AVM: 8 (5 bodrum + zemin + normal + gati)

Ticaret Merkezi B3 Blok: 14 (h: 60,50 m.)
Ticaret Merkezi E3 Blok: 17 (h: 70,00 m.)
Residence G Blok: 23 (h: 86,00 m.)

TICARI ALANI®

: Briit 33.215,22 m2 (AVM / 442 adet b.b.)
Briit 5.080,00 m? (24 adet Residence)
Brit 900,00 m? (E3 Blok ofis)
Briit 20.534,00 m? (Otoparklar)
Briit 1.663,00 m? (Mini golf)
Briit 2.377,00 m? (Depolar)

ELEKTRIK : Sebeke
TRAFO : Mevcut
JENERATOR : Mevcut

ISITMA VE SOGUTMA

: Merkezi sistem isitma / sogutma (Residence ve ticari

bloklara ait iklimlendirme sistemler;i AVM’'den

bagimsizdir.)

SuU : Sebeke
SU DEPOSU ! Mevcut
HIDROFOR : Mevcut
KANALIZASYON : Sebeke
CéP ODASI ! Bir adet sogutma sistemli gop toplama odasi
ASANSOR : 2 adet panoramik insan asansor(,
30 adet insan ve servis asansorleri
YURUYEN
MERDIVEN/BANT : Mevcut (41 adet)

YANGIN IHBAR SISTEMI

: Muhtelif yerlerde i1si ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplari ve tlpleri mevcut

* Kiralanabilir alan biiyiikliikleri sadece Akmerkez GYO A.S. miilkiyetindeki bagimsiz bsliimleri
kapsamaktadir. Akmekez GYO A.S. miilkiyetinde olmayan bagimsiz béliimler bu hesaba dahil

edilmemislerdir. Toplam kiralanabilir alan 61.609,67 m?dir.
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GUVENLIK SISTEMI

PARK YERI

YANGIN MERDIVENI
GAZ ALARM SISTEMI
GUVENLIK SISTEMi
TELEFON SANTRALI
SES YAYIN SISTEMI

PARK YERI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

{oTus.

Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 aracg

kapasiteli otopark alani ve bahgede agik otopark
mevcut

Mevcut

: Restoranlarda gaz dedektérleri mevcuttur

: 125 istasyonlu CCTV kayit ve izleme sistemi mevcut

: Mevcut

Kapali devre anons/miizik yayin sistemi mevcut
AVM igin -7,90 ve -11,10 kotlarinda ; ticari bloklar ve

residence igin ise -14,30 ve -17,50 kotlarinda kapali

otopark alanlan mevcuttur.

: “Satilabilirlik ve  kiralanabilirlik”  6zelligine

sahiptirer.



10. ACIKLAMALAR

e  Yiksel Ingaat A.S.’nin miiteahhitlijinde 22.557 m? yiizélglimli bir parsel iizerinde insa
edilmis olan Akmerkez, 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmis olup 18 Aralik 1993
tarihinden buglne kadar faaliyetini sirdirmektedir. Mimari Fatin URAN (Di Design
Group Development) olan kompleks, 3 ana bélimden olusmaktadir.

I- Aligveris boliimii

II- Ticari Bloklar

III- Residence

Uggene benzer bir geometriye sahip olan ve ana binayi teskil eden otoparklar ile AVM

B6limu uzerinde ticari bloklar dairesel ; residence blogu ise yine liggen bir geometrik
kesitte yilikselmiglerdir. Ana bina 8; ticari bloklardan B3 Blok 14, E3 Blok 17; Residence
(G Blok) Blodu ise 23 katlidir.

Ofis kuleleri Akmerkez'in Nispetiye Caddesi cephesinde, Residence ise Ahmet Adnan
Saygun Caddesi ve Dlzdere Sokak cephelerinde yer almaktadir.

AVM'nin 4 adet ana girisi bulunmaktadir. Bu girislerden 2'si Ahmet Adnan Saygun
Caddesi'nden, 2'si ise Nispetiye Caddesi‘ndendir. Ayrica Ahmet Adnan Saygun

Caddesi'nin Ulus tarafinda residence kullaniminda olan ayri bir giris daha mevcuttur.

I- Aligverig Bolimii:

e 5 bodrum kat (5. bodrum kat i1s1 merkezi ), zemin kat, normal kat ve gati kati olmak
Uzere toplam 8 kattan olusan alisveris b&limii binanin ana bdlimind olusturmaktadir.
Diger 3 blok bu bélimiin tzerinde ylikselmektedir.

e Toplam 474 adet bagimsiz bélimden olusan bloktaki bagimsiz bolimlerden 445 adedi
Akmerkez GYO A.S. milkiyetindedir. AVM blinyesinde giiniimize kadar yapilan
degisikliklerle badimsiz bélimlerin kullanim alanlan farkhlasmis (bazt bagimsiz
bélimler bdlinmds, birlestiriimis, bélinen pargalar baska bélinen pargalarla ya da
bagimsiz bolimlerle birlestirilmis vs.) ve Akmerkez GYO’na ait toplam diikkan sayisi
mevcut durumda 198 olmustur. Halihazirda bu dikkanlardan 24 adedi bos 12 adedi ise
tadilat halindedir.

e Son yapilan tadilat islemleri kapsaminda food court katindan (teras kat) ylrlyen ig
merdivenle projesinde mini golf olarak belirtilen alana gikis yapilmis olup burasi agik
teras olarak kullanima alinmigtir.

e AVM'nin doluluk orani kiralanabilir alan {izerinden degerlendirildijinde %94
mertebesindedir. (Bu oransal dadilimda tadilat halindeki magazalar dolu olarak kabul
edilmistir. Bu madazalarin kiracilariyla kira sézlesmeleri yapilmis olup 2016 yili ekim
ayindan itibaren kira geliri elde edilemeye baslanacaktir. Tadilat islemlerinin 2016
eylll ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.)

* Aligveris bélimunidn mevcut kullanima gére bélimlendiriimesi ve katlara gore dagilimi

soyledir.
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Kira
Bagimsiz Boliim No Kat s:::f::::‘s:":i':i MaNézza
(m’)
12-13-14-15 Garaj 1 (2.Bodrum) 131,42 4-6-7
10-11 Garaj 2 (3. Bodrum) 70,62 8
8 Garaj 3 (4. Bodrum) 31,21 9
9 Garaj 4 (5. Bodrum) 36,41 10
5-6 Garaj 3 (4. Bodrum) 70,62 12
3 Garaj 3 (4. Bodrum) 32,21 13
4 Garaj 3 (4. Bodrum) 17,37 14
Garaj 1 (2. Bodrum) 24,00 16
N Alt Cars! (1. Bodrum) 1.139,45 101
176-..-182, 276-..-282 Ze;;g‘niif&cﬂifsrs' 2.953,55 23%11'_23%22'
383-384
Food Court (Teras) 701,34 401
27 Alt Carsi (1. Bodrum) 64,97 102
28-29 Alt Gargi (1. Bodrum) 142,01 103-104
30 Alt Carsi (1. Bodrum) 107,96 105
31-32 Alt Carsi (1. Bodrum) 158,60 106-107
33-34 Alt Cargi (1. Bodrum) 182,50 108-109
35-36-37 Alt Carsi (1. Bodrum) 418,00 110-111
38-39-40-41 Alt Garsi (1. Bodrum) 119,70 112-113
42 Alt Carst (1. Bodrum) 213,77 114
43 Alt Cargi (1. Bodrum) 102,50 115
44 Alt Carsi (1. Bodrum) 80,23 116
‘:'51672 Alt Carsi (1. Bodrum) 775,55 117
75-76 Alt Carsi (1. Bodrum) 109,66 118-119
78 Alt Carst (1. Bodrum) 41,17 120B
77 Alt Carsi (1. Bodrum) 94,17 120 A
79-80 Alt Carsi (1. Bodrum) 151,22 121
81-82 Alt Carsi (1. Bodrum) 204,76 122
83-84 Alt Carsi (1. Bodrum) 198,72 123
85 Alt Carsi (1. Bodrum) 97,79 124
86 Alt Carsi (1. Bodrum) 135,17 125
123 Alt Carsi (1. Bodrum) 151,72 126
87 Alt Carsi (1. Bodrum) 60,00 127
89 Alt Carst (1. Bodrum) 275,00 129
104-105 Alt Carsi (1. Bodrum) 57,64 130
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OTUS

Kira

Bagimsiz Bolim No Kat s:::f:::‘sm:i:d MaNE:za
(m’)

108-109 Alt Carsi (1. Bodrum) 40,09 132
110-111-112-113 Alt Carsi (1. Bodrum) 98,62 133-134
114-115-116-117 Alt Carsi (1. Bodrum) 69,05 135-136

98 Alt Carsi (1. Bodrum) 23,12 142
99 Alt Carsi (1. Bodrum) 15,75 143
100 Alt Carsi (1. Bodrum) 15,76 144
101 Alt Carsi (1. Bodrum) 23,12 145
95 Alt Cargi (1. Bodrum) 169,16 148
124 Alt Carsi (1. Bodrum) 48,37 149
125 Alt Carsi (1. Bodrum) 95,31 150
126 Alt Cargi (1. Bodrum) 98,40 151
127 Alt Carsi (1. Bodrum) 93,90 152
128-129 Alt Carsi (1. Bodrum) 182,42 153-154
130 Alt Carsi (1. Bodrum) 75,42 155
131 Alt Carsi (1. Bodrum) 73,55 156
132 Alt Carst (1. Bodrum) 73,55 157
133 Alt Garsi (1. Bodrum) 82,55 158
134 Alt GCarsi (1. Bodrum) 40,00 159
20-21 Alt Carsi (1. Bodrum) 188,62 160-161
22 Alt Carsi (1. Bodrum) 63,54 162

173-174 Alt Carsi (1. Bodrum) 57,94 164

171-172 Alt Cargi (1. Bodrum) 92,38 165

153-154 Alt Cargi (1. Bodrum) 1.329,58 1167%'_11272'

165 Alt Carsi (1. Bodrum) 45,25 168
163-164 Alt Carsi (1. Bodrum) 67,99 169
162-161 Alt Carsi (1. Bodrum) 69,47 171-172

159 Alt Carsi (1. Bodrum) 47,13 174

158 Alt Carsi (1. Bodrum) 46,02 175

157 Alt Carsi (1. Bodrum) 76,56 176
156-155 Alt Carsi (1. Bodrum) 76,56 177

152 Alt Carsi (1. Bodrum) 52,80 179

151 Alt Carsi (1. Bodrum) 10,00 180

150 Alt Carsi (1. Bodrum) 45,18 181

146-147-148-149 Alt Carsi (1. Bodrum) 126,26 182-183
145 Alt Carsi (1. Bodrum) 70,94 184
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Kira

Bagimsiz Boliim No Kat SS::T:rT;srlgﬁI:i Mzﬁ:za
(m’)

143 Alt Carsi (1. Bodrum) 41,65 185

142 Alt Carsi (1. Bodrum) 41,85 186

140-141 Alt Carsi (1. Bodrum) 77,68 187

138-139 Alt Carsi (1. Bodrum) 92,38 188

137 Alt Carsi (1. Bodrum) 57,94 189

16-17-18-19 Alt Garsi (1. Bodrum) 153,03 191

62 Alt Cargi (1. Bodrum) 15,50 193

88 Alt Carsi (1. Bodrum) 15,50 194

63 Alt Carsi (1. Bodrum) 15,50 195

183 Zemin Carsi (Zemin) 72,08 203
184-185-186-187 Zemin Carsi (Zemin) 391,74 22%‘2'_22%57'
188-189-190 Zemin Carsi (Zemin) 270,01 208-209

191 Zemin Carsi (Zemin) 132,68 210
192-..-195, 291-292 Zegg‘fﬁiﬁ(ﬂi;ﬁ;rs' 546,49 211-310

196-197-198-199-200 Zemin Carsl (Zemin) 616,57 212
201-202 Zemin Carsi (Zemin) 149,21 213-214
203 204-205 Zemin Carsi (Zemin) 310,73 215-216

206-207 Zemin Carsl (Zemin) 163,15 217

208 Zemin Carsi (Zemin) 95,60 218

209-210 Zemin Garsi (Zemin) 137,81 219

211-212 Zemin Carsi (Zemin) 211,61 220
213-214 Zemin Carsi (Zemin) 84,49 221-222

215 Zemin Carsi {Zemin) 343,63 223

216 Zemin Garsl (Zemin) 613,00 224

217 Zemin Carsi (Zemin) 393,30 225

219 Zemin Carsl (Zemin) 23,91 227

220 Zemin Carsi (Zemin) 44,58 228

221 Zemin Carsl (Zemin) 45,77 229

222-223 Zemin Carst (Zemin) 135,90 230

224-225 Zemin Carsl (Zemin) 131,02 231

226 Zemin Carsl (Zemin) 134,84 232

227 Zemin Carsi {Zemin) 35,00 233

228 Zemin Carsi (Zemin) 191,39 234

229 Zemin Carsi (Zemin) 90,00 235

(l&j?'fﬁ"&_—il bz




OTUS

Kira

Bagimsiz Boliim No Kat sszllf:::;sm:ﬁl:i Mﬁ:za
(m’)
232 Zemin Carsl (Zemin) 79,00 236
230 Zemin Carsi (Zemin) 44,00 238
233 Zemin Carsi (Zemin) 28,03 239
272 Zemin Carsi (Zemin) 37,25 240
271 Zemin Carsi (Zemin) 50,29 241
268-269 Zemin Garsi (Zemin) 196,70 243-244
267 Zemin Carsi (Zemin) 90,82 245
266 Zemin Cars! (Zemin) 45,91 246
264-265 Zemin Carsi (Zemin) 102,03 247
263 Zemin Garsi (Zemin) 46,40 248
261-262 Zemin Carsi (Zemin) 33,06 249
260 Zemin Carsi (Zemin) 41,25 250
259 Zemin Carsi (Zemin) 22,93 251
257-258 Zemin Carsi (Zemin) 100,69 252
255-256 Zemin Carsi (Zemin) 137,46 253
253-254 Zemin Garsi (Zemin) 137,46 254
251-252 Zemin Garsi (Zemin) 142,32 255
250 Zemin Carsi (Zemin) 38,00 256
248-249 Zemin Carsi (Zemin) 54,90 257
246-247 Zemin Carsi (Zemin) 77,00 258
245 Zemin Carsl (Zemin) 55,87 259
244 Zemin Carsi (Zemin) 57,43 260
243 Zemin Carsl (Zemin) 47,54 261
241-242 Zemin Carsi (Zemin) 149,24 262
239 Zemin Carsi (Zemin) 85,77 264
237-238 Zemin Carsl {Zemin) 91,11 265
235-236 Zemin Carsl (Zemin) 46,05 266/A
283 Ust Carsi (Normal kat) 62,65 303
285 Ust Carsi (Normal kat) 117,86 305
286-287 Ust Carsi (Normal kat) 239,58 306-307
288 Ust Carsi (Normal kat) 123,87 308
289-290 Ust Carsi (Normal kat) 120,00 309
293-..297 Ust Cargi (Normal kat) 251,30 31;'13312'
298-...-302 Ust Carsi (Normal kat) 880,30 314-315
303-...-308 Ust Cargi (Normal kat) 974,25 316
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Kira
Bagimsiz B6liim No Kat S::llf::::‘srl::?i Ma:\f,zza
(m’)

310 Ust Garst (Normal kat) 76,10 321
311-312 Ust Cargi (Normal kat) 206,08 322-323
313-..-331 Ust Carsi (Normal kat) 2.168,44 1222-_?;2257

332 Ust Cargi (Normal kat) 23,71 328

332 Ust Carsi (Normal kat) 43,34 329

333 Ust Carsi (Normal kat) 74,67 330

334 Ust Carsi (Normal kat) 98,96 331
335-..-339 Ust Carsi (Normal kat) 527,90 ?;’?;i-'?;?;

340 Ust Carsi (Normal kat) 122,39 336

341 Ust Carsi (Normal kat) 62,20 337
273-274 275 Ust Carsi (Normal kat) 254,76 338-339

342 Ust Carsi (Normal kat) 28,17 340
372-373-374 Ust Carsi (Normal kat) 292,64 34;3645'

371 Ust Carsi (Normal kat) 53,39 347

370 Ust Garsi (Normal kat) 63,92 348
368-369 Ust Carsi (Normal kat) 117,68 349-350

367 Ust Carst (Normal kat) 15,70 351
365-366 Ust Carsi (Normal kat) 54,21 352-353

364 Ust Carsi (Normal kat) 44,31 354

363 Ust Carsi (Normal kat) 39,73 355

362 Ust Carsi (Normal kat) 103,50 356

361 Ust Carsi (Normal kat) 103,50 357

360 Ust Garst (Normal kat) 103,50 358

359 Ust Carsi (Normal kat) 116,06 359

358 Ust Carsi (Normal kat) 38,70 360

356-357 Ust Carsi (Normal kat) 54,90 361
354-355 353 Ust Carsi (Normal kat) 123,10 362-363

352 Ust Carsi (Normal kat) 49,73 364

351 Ust Carsi (Normal kat) 44,36 365

350 Ust Carsi (Normal kat) 109,48 366
348-349 Ust Carsi (Normal kat) 175,69 367-368
347 345-346 Ust Cars (Normal kat) 154,28 3627317 B

343 Ust Carsi (Normal kat) 28,17 373
378-..-382 Food Court (Teras) 152,70 402-403
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Kira
Bagimsiz Boliim No Kat Sg::f::::::'l::':i Milé:za
(m’)
385-..-391 Food Court (Teras) 251,90 40264605'
392-393 Food Court (Teras) 51,94 407
394 Food Court (Teras) 32,06 408
395 Food Court (Teras) 31,86 409
396-...-401 Food Court (Teras) 121,09 1112_1112
402-...-406 Food Court (Teras) 282,30 414
407-...-411 Food Court (Teras) 233,91 415
4122-0:;118’ Food Court (Teras) 1.540,10 412-14817_
422 Food Court (Teras) 20,00 420
432-433 Food Court (Teras) 63,50 422
434-435-436 Food Court (Teras) 75,92 423-424
437 Food Court (Teras) 32,00 425A
438-439 Food Court (Teras) 32,00 4258
440-441 Food Court (Teras) 37,00 426
442-443 Food Court (Teras) 58,90 427-428
444 Food Court (Teras) 40,26 429
471-472 Food Court (Teras) 40,56 431
473 Food Court (Teras) 20,86 432
464 Food Court (Teras) 24,76 434
466 Food Court (Teras) 24,73 435
458 Food Court (Teras) 24,75 436
459 Food Court (Teras) 29,30 437
460 Food Court (Teras) 32,00 438
461-462-463 Food Court (Teras) 63,22 439-440
463 Food Court (Teras) 36,60 441
473 Food Court (Teras) 8,62 443
474 Food Court (Teras) 639,18 445
453 Food Court (Teras) 20,70 446
Toplam 33.215,22




e Asagida AVM'de yer alan madgazalarin kategorilerine goére dagiimlan grafiklere

yansitilmis sekilde sunulmustur.

Raghk/Koametik

Hizimet
Givim/Aksesuar

Siektranik/Beyvaz £3

4000 2000

Kategorilere gore alansal dagihm
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B Giyim/aksesuar
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W Saglik/Kozmetik

Sinema

# Yemeficrme

Kategorilere gore yiizdesel dagilim
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ic Mekan Ozellikleri:

e Sirkiilasyon alanlarinda zeminler seramik, duvarlar saten boyalidir. Betonarme
kolonlarina kaplama yaptlmis olup bir bolimiine dijital info ekranlarn monte edilmistir.

e Atrium ve ortak alanlarda zeminler ve duvarlar dogal tasla kaplanmistir. Tavanlarda
dodal 151k saglayan aydinlatma sistemli asma tavan bulunmaktadir.

e Koridor ve atriumlarda dekoratif oturaklar, figirler kullanilmigtir.

e Atrium bosluklarindaki korkuluklar ise koryan kiipesteli securit camdir.

e Dider ortak alanlar da nitelikli yapi malzemeleri ile dekore edilmistir.

e Otopark bélimiinde zeminler beton, duvarlar boyali, tavanlar kaset tipi tavandir.
Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal dedektérler
mevcuttur.

e Akmerkez AVM 2009-2013 vyillani arasinda kapsaml bir ic ve dis yenileme/tadilat

calismasindan gegmistir.

II- Ticari Bloklar:

Ana yapinin kuzeyinde ve Nispetiye Caddesi cephesinde yer alan 2 adet dairesel kesitli

2 adet blok (B3 ve E3 Bloklar), AVM'nin lGzerinde yukselmekte olup B3 Blok 14 kat
(h=60 m.); E3 Blok (h= 70 m.) 17 kathdir.

e Bloklarin her katinda 1'er adet ofis bulunmaktadir. Iki blokta toplam 31 adet ofis
mevcuttur. Ofislerin her biri 900 m? kullanim alanina sahiptir. Sadece 1 adet ofis (E3

Blok / 1 nolu) Akmerkez GYO A.S. milkiyetindedir.

E3 Blok, 1 nolu bagimsiz béliim:
- Ofis, 1. Normal katta garsi blogunun bahge kati hizasinda konumludur.
- Briit 900 m? kullanim alanina sahiptir.
- Halihazirda, Akmerkez GYO A.S. tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.
- “Girig holl, 4 adet ofis, 2 adet yénetici ofisi, agik ofis alanlan, 3 adet depo/arsiv,
cay ocadl, toplanti salonu ve WC” hacimlerinden olusmaktadir.
- Giris holi zeminleri granit, duvarlar saten boya, tavanlar ise algipan asma
tavandir.
-  Ofislerin ve toplanti salonunun zemini hali, duvarlari saten boya, tavanlar
algipan asma tavandir.
- WC zemin ve duvarlar seramik, tavani algipan asma tavandir. Igerilerinde
vitrifiye elemanlari mevcuttur. Depo/arsiv zeminleri hali ya da seramik, duvarlan

ve tavanlar plastik boyalidir.
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III- Residence:

e Ana yapinin gineyinde konumlu olan 23 katli (h = 86 m.) tggen formundaki bloktur.
Kat irtifak listesinde "G Blok” olarak adlandiriimigtir. Ana girisi Ahmet Adnan Saygun
Caddesi’'nden ve zemin kattan saglanmaktadir.

o Ekspertiz tarihinde yapilan incelemede residence girisi ve lobide tadilat ¢calismalarinin
devam ettigi géralmdistr.

e Binada 4 farkh tipte (A, B, C ve D) toplam 95 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bu

bagimsiz bélumlerden 27 adedi Akmerkez GYO A.$S.'ne ait olup listesi asagida

verilmistir.
Bagimsiz Boliim

No Blok No | KatNo | KapiNo | Alan (m?
475 A - Hotel 1. Kat 1A1 210
476 A - Hotel 1. Kat 1B1 96
477 A - Hotel 1. Kat 1C 238
478 A - Hotel 1. Kat 1B2 96
479 A - Hotel 1. Kat 1A2 210
480 A - Hotel 2. Kat 2A1 210
481 A - Hotel 2. Kat 2B1 96
482 A - Hotel 2. Kat 2C 238
483 A - Hotel 2. Kat 2B2 96
484 A - Hotel 2. Kat 2A2 210
485 A - Hotel 3. Kat 3A1 210
487 A - Hotel 3. Kat 3C 238
489 A - Hotel 3. Kat 3A2 210
490 A - Hotel 4. Kat 4A1 210
492 A - Hotel 4. Kat 4C 238
494 A - Hotel 4. Kat 4A2 210
495 A - Hotel 5. Kat 5A1 210
499 A - Hotel 5. Kat 5A2 210
504 A - Hotel 6. Kat 6A2 210
509 A - Hotel 7. Kat 7A2 210

513 - 514 A - Hotel 8. Kat 8D2 306

518 - 519 A - Hotel 9. Kat 9D2 306

523 - 524 A - Hotel | 10. Kat 10D2 306
537 A - Hotel | 13. Kat 13D2 306

TOPLAM 5.080

Not: Tablodan da anlasilacagi gibi 513 ile 514, 518 ile 519, 523 ile 524 nolu bagimsiz boliimler
birlestirilmis durumdadir.
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e Yerinde yalnizca 1B1 nolu (476 bagimsiz bolim nolu) ile 3A2 nolu (489 badimsiz

bolim nolu) dairelerin igerilerine girilebilmistir. Tasinmazlarda yapilan goziemier ve

yetkiliden alinan bilgilere gbre residence olarak kiraya verilen dairelerin tip bazinda

Ozellikleri ise asadidaki gibidir;

Tip A (Al ve A2):

Binanin dogu ve bati cephesindeki kése dairelerdir.

210 m? kullanim alanina sahiplerdir.

Hol, Mutfak, Salon, 2 adet suit oda, gamasir odasi, hizmetli dairesi (oda ve banyo)
ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.

Mobilyali olarak kiraya verilmekte olup igerisinde tim glincel ev geregleri
mevcuttur.

Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tasimaktadir.

Panoramik ya da kismi bo§az / Istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip B (B1 ve B2):

LOTUS

Binadaki ara konumlu daireler olup biri dogu digeri bati cephededir.

96 m? kullanim alanina sahiptirler.

Hol, Mutfak, Salon ve 1 adet suit oda hacimlerinden olusmaktadir.

Mobilyali olarak kiraya verilmekte olup igerisinde tim gilncel ev geregleri
mevcuttur.

Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tasimaktadir.

Panoramik ya da kismi bogaz / Istanbul manzarasina sahiptirler.




Tip C:

- Binanin gliney cephesindeki dairelerdir.

- 238 m? kullanim alanlidirlar.

- Hol, WC, Mutfak, Salon, 1 adet suit oda, 2 adet oda, banyo-WC, ¢gamasir odasi,
hizmetli dairesi (oda ve banyo) ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.

- Mobilyali olarak kiraya verilmekte olup igerisinde tim glincel ev geregleri
mevcuttur.

- Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

- Panoramik ya da kismi bogaz / Istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip D:

- A ve B tipi dairelerin birlestirilmesi ile olusturulmuslardir.

- 306 m? kullanim alanlidirlar.

- Dekorasyonsuz (mobilyasiz) olarak kiraya verilmekte olup mutfaklarda ankastre
driinler mevcuttur.

- Yapi malzemeleri kalitelidir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yilksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yliksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
yliksek ticari potansiyeli dikkate alindijinda AVM+Ofis+Residence olarak karma kullanim

fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distnilmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin degerine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

Ulasim imkanlarinin kolayhdu,

Merkezi is alanlarina yakin ve ana ulasim arterlerinin kesisme noktasinda yer
almasi,

Tarkiye'nin ilk AVM’lerinden biri olmasi,

Misteri celbi ve reklam kabiliyeti,

Marka degeri,

Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
Tamamlanmis alt yapi,

Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Cevrede ingai yatinm yapilabilecek bos arsalarin yok denecek kadar az olmasi,
Yapilan son yenilemelerle birlikte AVM’nin daha modern bir gérinime kavusmus
olmasi,

Kapali otoparkin bulunmasi,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Piyasadan elde edilen gikarimlara gore satin almali ziyaretgi cikis orani en
ylksek ve ziyaret siliresi en uzun AVM’lerden biri olmasi,

Son dénemde bdlgede birgok rakip proje hayata gegirilmis olmasina ragmen

cazibesini korumasi.

Olumsuz etkenler :

OTUS

Zincirlikuyu-Levent hattinda son dénemde hayata gegirilen benzer nitelikli

projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayrn ayn tespit edilmekte ve tasinmaziarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri
ayr1 satigina esas olmay1p toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak taginmazin yer aldigi bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin yiiksek kar oranlari ile alimip satilmasi, gayrimenkul rayiclerinin
her dénemde ylksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence Kompleksi biinyesinde yer alan
ve milkiyeti Akmerkez GYO'na ait 473 adet badimsiz bolim rapora konu edilmektedir.
Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet
ydénteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistrr.
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13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasin

Bu ydntemde, tasinmazlarin cgevresinde pazara c¢ikanlmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastinlmis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alanm blytkligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 626 27 67

Metrocity’de ara katta yer alan bogaz manzarali, 720 m? kullanim alanli ofis
7.800.000,-USD bedelle satiliktir. (~ 10.833,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 272 42 62

Astoria’da 10. Katta yer alan 650 m? alanl1 tam kat ofis 5.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(~7.692,-USD/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 20179 15

Sapphire Residence’da yiiksek katta yer alan 240 m? alanl1 ofis 1.600.000,-USD bedelle
satiliktir. (~6.666,-USD/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 497 95 42

Zorlu Center’'da 9. katta yer alan 166 m? alanli, 2+1 kullaniml1 ofis kullanimina uygun
daire 1.750.000,-USD bedelle satiliktir. (~10.542,-USD/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 963 12 01

Kanyon Business Center'da yiiksek katta yer alan 570 m? alanh ofis 27.000.-USD/ay

bedelle kiraliktir. (~47-USD/m?2)
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6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 491 83 93

Metro City’de 20. katta yer alan 720 m? alanli, manzarali ofis 22.000,-USD/ay bedelle
kiraliktir. (~31-USD/m?)

7-Emsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 531 420 88 00

Zorlu Center'da yer alan 1000 m? alanli plaza kat1 38.000.-USD/ay bedelle kiraliktir.

(~38-USD/m?)

Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 351 72 75

Bellevue Residence’da 7. Katta konumlu, 355 m2 kullanum alanli dekorasyonlu daire
2.000.000,-USD bedelle satiliktir. (~5.633,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 590 74 05

Zorlu Center’da ara katta yer alan, 170 m? alanl, 3+1 kullanumli daire 1.650.000,-USD
bedelle satiliktir. (~9.706,-USD/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 555 647 48 22

Trump Towers’da 15. katta yer alan 215 m2 kullanim alanl daire 1.550.000,-USD bedelle
satiliktrr. (~7.209,-USD/m2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 278 90 92

Metrocity’de 14. katta yer alan, 302 m? kullanum alanli daire 1.650.000,-USD bedelle
satiliktir. (~ 5.463,-USD/m2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 251 24 88

Metro City’de 7. katta yer alan 282 m?2 alanli, 3+1 kullaniml daire 4.500,-USD/ ay bedelle
kiraliktir. (~16-USD/m?2)

6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 394 88 04

Zorlu Center’da 17. katta yer alan 320 m? alanli, 5+1 kullarumli bogaz manzarali daire
15.000,-USD/ ay bedelle kiraliktir. (~33-USD/m?2)

7-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 319 77 50

Kanyon Residence’da 5. katta yer alan 87 m? alanli, 1+1 kullaniml daire 2.500.-USD/ay

bedelle kiraliktir. (~29-USD/m?2)
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Emsal Analizi - Ofis

atihk Ofis Emsalleri Di
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satig
Fiyati 10.833 USD 7.692 USD 6.666 USD 10.542 USD
Pazarhkh -10% -10% -10% -10%
Birim Fiyati 9.750 USD 6.923 USD 5.999 USD 9.488 USD
Alan 720 650 240 160
Dizeltmesi 10% % 10 10% 10%
Konum 5% 15% 0%
ingaat
Kalitesi -10% -5% -10% -10%
Manzara -10% 0% -10% 0%
Toplam
Diizetme -20% 0% -5% -10%
Diizeltilmig
Deger 7.956 USD 8.687 USD 7.596 USD 6.147 USD 9.393 USD
Kirahik Ofi lleri Di arak
Konu Miilk Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Birim Satis
Fiyati 47 USD 31 USD 38 USD
Pazarlikh -10% -10% -10%
Birim Fiyati 42 USD 28 USD 34 USD
Alan 570 720 1140
Diizeltmesi 0% 0% 0%
Konum -5% -5% 0%
insaat
Kalitesi -10% -10% -10%
Manzara 0% 0% 0%
Toplam
Diizetme -25% -25% -20%
Diizeltilmis
Deger 30 USD 36 USD 24 USD 31 USD

Ulasilan Sonuc¢ - E-3 Blok 583 Nolu Bagimsiz Boliim

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki

bilgilerden de vyararlanilarak; Akmerkez'deki
Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan rapor konusu 583 bagimsiz bélim nolu ofisin takdir

olunan m? birim ve toplam dederi asagida sunulmustur. (1 USD=2,913 TL alinmistir)

0 Birim Satig 2
BBt;?ilnTi\llzo Blok No || Kat No | Alan (mz) F:)(:Il(l:in:)n;u Degeri Sa:_:_iz:g)e 4
j (TL/m’)
583 E-3 1. Kat 200 Ofis 23.175 20.850.000
TUS ( \ e
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Emsal Analizi - Residence

Satilik Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satis
Fiyati 5.633 USD 9.706 USD 7.209 USD 5.463 USD
Pazarlikh -10% -10% -10% -10%
Birim Fiyati 5.070 USD 8.735 USD 6.488 USD 4.917 USD
355 170 215 302
Alan 20% 20% 20% 20%
Duzeltmesi
Konum 10% 0% 20% 0%
insaat
Kalitesi -10% -10% -10% 0%
Manzara 0% 0% 0% 0%
Toplam
Diizetme 10% 0% 20% 0%
Diizeltilmis
Deger 7.441 USD 6.023 USD 9.434 USD 8.408 USD 5.900 USD
Kirahk iden lleri Dikkate Alinarak
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis
Fiyati 16 USD 33 USD 29 USD
Pazarlikh -10% -10% -10%
Birim Fiyati 14,4 USD 29,7 USD 26,1 USD
320
20%
370 87
Alan 20% 20%
Diizeltmesi
Konum 0% 0% 0%
insaat
Kalitesi 0% -10% -10%
Manzara 15% 0% 15%
Toplam
Diizetme 25% 0% -5%
Diizeltilmis
Deger 28 USD 20 USD 32 USD 32,5 USD
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Ulasilan Sonuc - A Blok 27 Adet Residence

Bu tespitlerden hareketle argivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; Akmerkez'deki
Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan 27 adet dairenin takdir olunan m? birim ve toplam

degerleri asagida sunulmustur.

Bagimsiz Alan Birim Satig | Takdir Olunan
Boliim | Blok No || KatNo || Kapi No (m?) Deéezri6 Satis Degeri
No (TL/m?) (TL)
475 A-Hotel | 1.Kat 1A1 210 21.500 4.515.000
476 A - Hotel | 1. Kat 1B1 96 19.650 1.885.000
477 A -Hotel | 1.Kat 1C 238 21.100 5.020.000
478 A - Hotel | 1.Kat 1B2 96 18.700 1.795.000
479 A - Hotel | 1.Kat 1A2 210 20.500 4.305.000
480 A -Hotel || 2.Kat 2A1 210 22.250 4.675.000
481 A - Hotel | 2. Kat 2B1 96 20.500 1.970.000
482 A - Hotel | 2.Kat 2C 238 21.500 5.115.000
483 A - Hotel | 2. Kat 2B2 96 19.000 1.825.000
484 A - Hotel || 2. Kat 2A2 210 21.000 4.410.000
485 A -Hotel | 3.Kat 3A1 210 22.500 4.725.000
487 A -Hotel || 3.Kat 3C 238 22.000 5.235.000
489 A - Hotel || 3. Kat 3A2 210 21.500 4.515.000
490 A -Hotel || 4. Kat 4A1 210 23.000 4.830.000
492 A - Hotel | 4. Kat 4aC 238 22.250 5.295.000
494 A -Hotel | 4.Kat 4A2 210 21.500 4.515.000
495 A - Hotel | 5. Kat 5A1 210 23.500 4.935.000
499 A - Hotel || 5. Kat 5A2 210 21.500 4.515.000
504 A - Hotel || 6. Kat 6A2 210 22.000 4.620.000
509 A - Hotel || 7. Kat 7A2 210 22.250 4.675.000
513-514 || A-Hotel | 8.Kat 8D2 306 21.500 6.580.000
518-519 | A-Hotel| 9.Kat SD2 306 21.500 6.580.000
523-524 | A - Hotel | 10. Kat 10D2 306 22.250 6.810.000
537 A - Hotel | 11. Kat 13D2 306 21.750 6.655.000
Toplam 110.000.000

v Deger takdirlerinde tasinmazlarin kat, konum, cephe ve manzara itibariyle bagimsiz b6liim bazinda serefiyeleri
dikkate alinmistir. ;
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Emsal Analizi - AVM

Bblgede yapilan piyasa arastirmalar neticesinde bolgedeki AVM’lerde yalnizca
kiralamalarin s6z konusu oldugu tespit edilmistir. Bu sebepten dolayl emsal karsilastirma
ybéntemi gergevesinde bdlgede faaliyet gosteren AVM’lerdeki ortalama birim kira dederleri
Uzerinden vyapilan analizler kullanilmigtir. Yapilan arastirmalarda bdlgede yer alan
AVM'lerde kira gelirlerinin satis dederine dénis siirelerinin ,13-15 yil aralidinda seyrettigi
gérulmus olup brit kira carpani Akmerkez AVM igin 14 yil olarak alinmistir. Fiyatlandirma
yapilirken diikkanlarin kullanimlarina ve biyiklikierine gére m? birim kira fiyatlarindaki
ayrisma baz alinarak biylik madaza, yeme- igme, sinema ve dijer madazalar olarak
kategorize edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalarindan asadidaki bilgilere ulasiimistir.

: MAGAZA KiRA FAST FOOD KiRA
?\;E:::Z'IS LOKASYON DEGERi DEGERi
(Usb/m/ay) (USD/m’/ay)

Kanyon Levent 20-150 150 - 200
Metrocity Levent 25-60 55-85
Ozdilek Park Levent 25-70 65 - 100
Profilo Mecidiyekoy 20- 50 60 - 80
Sapphire Kagithane 28-50 50 - 65

Zorlu Center Zincirlikuyu 50-170 150 - 250

Ulasilan Sonuc¢ - AVM 445 Adet Bagimsiz Boliim

Bu tespitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Akmerkez Aligveris Merkezi'nde yer alan Akmerkez GYO A.S. miilkiyetindeki 445 adet
diikkanin ortalama m? birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur. Dederlendirmede

aligveris merkezinde yer alan Akmerkez GYO ait tasinmazlarin kiralanabilir alanlarl dikkate

alinmigtir.
KiRAYA TAKDIR e
ESAS OLUNAN m? YILLIK M2 BIRIM
TOPLAM | BiRiM KiRa| TOPLAM | BRUTKIRA | TOPLAM SATIS SATIS
MAGAZA ALANI | DEGERI (TL) | KIRA DEGERi | CARPANI DEGERI DEGERI
TiPi (m?) y (TL) (YiL) (TL) (TL)
Biiyiik
Magazalar | 15.627,67 140 26.255.000 14 367.570.000 23.500
Yeme-igme | 1.504,05 395 7.130.000 14 99.820.000 66.350
Sinema 1.540,10 35 645.000 14 9.030.000 5.850
Diger
Magazalar | 14.543,40 333 58.115.000 14 813.610.000 55.950
(1.290.030.000)
TOPLAM | 33.215,22 92.145.000 1.290.000.000

’ Bu ortalama birim degerlerin tespitinde kullanim fonksiyonu bazindaki serefiye fark n\dikkate alinmigtir.
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SONUC - Emsal Karsilastirma Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Bolim

Rapor konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile takdir olunan degerler

asagida sunulmustur.

BOLUM ADI KiRALi\Al\;Ec.( ESAS TAKCIR S LINANDEGER]
ALANI (m?) (TL)
Alisveris Merkezi 33.215,22 1.290.000.000
Residence 5.080 110.000.000
Ofis 900 20.850.000
TOPLAM 39.175,22 1.420.850.000

13.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.3.1. A-Otel Blokta yer alan 27 adet tasinmazin gelir yontemine goére
deger tespiti

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimigtir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miikun bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklagsim, yeni bir yatinmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin kargilagtirifabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni duzeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dedgeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan

hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.
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satis degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Ortalama m? satis dederi : 7.441 USD

Ortalama m? kira degeri
Satis Degeri / kira degeri :

Buna gére Kapitalizasyon orani :

: 28 USD

7.441 / 28 = 265,75 Ay /12 Ay = 22,15 VIl

100/ 22,15 = % 4,51 olarak belirlemistir.

Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan aylik kira ve

Aylik
Birim Kira | Ayhk Kira | Yulik Kira Direkt
Alan Degeri Degeri Degeri Kapitalizasyon | Satis Degeri Satis Degeri
KaptNo | (m?) || (USD/m?) | (uUSD) (UsD) orani (UsD) (TL)®
1A1 210 27 5.670 68.040 0,0451 1.509.000 4.395.000
1B1 96 25 2.400 28.800 0,0451 639.000 1.860.000
1C 238 27 6.426 77.112 0,0451 1.710.000 4.980.000
1B2 96 24 2.304 27.648 0,0451 613.000 1.785.000
1A2 210 26 5.460 65.520 0,0451 1.453.000 4.235.000
2A1 210 28 5.880 70.560 0,0451 1.565.000 4.560.000
2B1 96 26 2.496 29.952 0,0451 664.000 1.935.000
2C 238 27 6.426 77.112 0,0451 1.710.000 4.980.000
2B2 96 25 2.400 28.800 0,0451 639.000 1.860.000
2A2 210 27 5.670 68.040 0,0451 1.509.000 4.395.000
3A1 210 28 5.880 70.560 0,0451 1.565.000 4.560.000
3C 238 28 6.664 79.968 0,0451 1.773.000 5.165.000
3A2 210 27 5.670 68.040 0,0451 1.509.000 4.395.000
4A1 210 29 6.090 73.080 0,0451 1.620.000 4.720.000
4C 238 28 6.664 79.968 0,0451 1.773.000 5.165.000
4A2 210 27 5.670 68.040 0,0451 1.509.000 4.395.000
5A1 210 29 6.090 73.080 0,0451 1.620.000 4.720.000
5A2 210 27 5.670 68.040 0,0451 1.509.000 4.395.000
6A2 210 28 5.880 70.560 0,0451 1.565.000 4.560.000
7A2 210 28 5.880 70.560 0,0451 1.565.000 4.560.000
8D2 306 28 8.568 102.816 0,0451 2.280.000 6.640.000
9D2 306 28 8.568 102.816 0,0451 2.280.000 6.640.000
10D2 306 28 8.568 102.816 0,0451 2.280.000 6.640.000
13D2 306 28 8.568 102.816 0,0451 2.280.000 6.640.000
TOPLAM  5.080 139.562 1.674.744 37.139.000 108.180.000
®1 USD =2,913 TL olarak almmastir,
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13.3.2. E3 Blokta yer alan 583 bagimsiz bolim nolu "“Biiro” vasifl
tasinmazin gelir yontemine gore deger tespiti

Bu yaklagimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin deder tespitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullanilmistir.

Direkt ya da dodrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinma agisindan gelir lreten milkiin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Degeri=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orant” formiulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis degeri : 7.955 USD

Ortalama m? kira degeri : 30 USD

Satis Dederi / kira dederi : 7.955 / 30 = 265,17 Ay /12 Ay = 22,10 Yl

Buna gdre Kapitalizasyon orani : 100 / 22,10 = % 4,525 olarak belirlemistir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir

olunan aylik kira ve satis dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

Aylik
Birim Aylhk Yilhk
Kira Kira Kira Direkt
Alan | Degeri Degeri Degeri [ Kapitalizasyon| Satis Degeri | Satig Degeri
B.B No | (m’) [(USD/m2)| (USD) (USD) orani (USD) (TL)®
583 900 30 27.000 | 324.000 0,04525 7.160.000 20.850.000
°1 USD = 2,913 TL olarak almmustur. \




13.3.3. Carsi Blogunda yer alan 445 adet bagimsiz boéliimiin gelir
yontemine gore deger tespiti
Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
onemli &rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar siirekli gelir getiren milkler olmalar sebebiyle
deder tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yéntemi kullaniimistir.
Bu yéntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulin gelecek yillarda Uretecegdi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkuliin
buglinklii degeri hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel Iskonto Orani :

Reel iskonto orani, % 5,6 mertebesindeki Eurobond faizi ile {ilkenin, bolgenin, sektSriin
ve isletmenin tagidig: risk seviyesi ve uzun siireli kira s6zlesmelerinin mevcudiyeti de dikkate

alinarak % 10,00 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 9 aylik ger¢eklesen gelirleri
asagida tablo halinde sunulmustur. Magaza ve depo gelirlerinde 2015 yilinin ilk 8 ayinda % 10
indirim ve sonrasinda kur sabitlemesi (1 USD=2,50 TL) uygulanmis olup doluluk oran1 % 94
mertebesindedir. 2015 yihinda ortalama kur indirimi % 11,50 mertebesindedir. 2016 yilinda da
kur sabitlemesi yapilacag: varsayilmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina ve kur
sabitlemesi/indirim orant uygulanmaksizin alinmis ve ancak 2016 yili ve sonrasinda doluluk

orant % 95, 2016 yil1 i¢in kur fiksleme etkisi % 10 kabul edilmigtir.

%100 doluluk
GELIRLER (USD) 2ayiik L Griinairimie: 0 GraRlEIKur
Gergeklesme Tahmini , N

indirimi % 0
MAGAZA KiRA GELIRLERI 26.612.756|  35.484.000 40.095.000 42.654.000
CiRO KIRA GELIRLERI 112.101 149.000 149.000 149.000
DEPO GELIRLERI 533.864 712.000 805.000 856.000
DIGER GELIRLER 1.053.900 1.405.000 1.405.000 1.405.000
TOPLAM 28.312.621 37.750.000 42.454.000 45.064.000

Kira gelirlerinin 2016 yilindan itibaren % 3 mertebesinde artacag: varsayilmistir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen ilk 9 aylik ger¢eklesen toplam gider 7.999.821,-USD
olup 12 aylik toplam gider yaklasik 10.435.000,-USD olarak belirlenmistir. (9 aylik gergeklesen
giderler TL bazinda olup 12 aylik tahmini toplam gider aylik ortalama kurlar iizerinden USD
bazinda belirlenmistir) Giderlerin 2016 yili ve sonrasinda her yil % 3 oraminda artacag:
varsayilmstir.

Ayrica her y11 500.000,-USD mertebesinde yenileme gideri olacag: varsayilmustir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglari ile sayfa 71°de yer
alan indirgenmis nakit akimlan tablosundan da gériilecegi lizere Akmerkez Carst Blogunda yer
alan 445 adet bagimsiz  buglinkii finansal degeri yaklasik 1.407.100.000,-TL olarak

bulunmustur.

SONUC - Gelir indirgeme Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Boliim

Bu hesaplamalar neticesinde Akmerkez'deki Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan
rapor konusu tasinmazlar igin gelir ydntemine goére takdir olunan toplam degerler asagida

sunulmustur.

BOLUM ADI KiRALsAAn;E\‘(\A/\ ESAS TAKDIZOLUNANQEGES]
ALANI (m?) {1t
Aligveris Merkezi 33.215,22 1.407.100.000
Residence 5.080 108.180.000
Ofis 900 20.850.000
TOPLAM 39.175,22 1.536.130.000
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14.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkh

Degerleme

Metotlarinin ve

Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Gorulecegdi tzere kullaniimasi mimkin olan (ig yéntemle bulunan degerler birbirine

yakindir. .

AKMERKEZ AVM’DE YER ALAN 473 ADET B.B. iCiN FARKLI
DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN

KARSILASTIRMASI

EMSAL KARSILASTIRMA

GELIR INDIRGEME

YONTEMI YONTEMI
445 ADET MAGAZA 1.290.000.000 1.407.100.000
27 ADET DAIRE 110.000.000 108.180.000
1 ADET OFiS 20.850.000 20.850.000
TOPLAM 1.420.850.000 1.536.130.000

AVM bélumu igin, tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmas! dikkate alinarak
nihai deger igin gelir yontemiyle (indirgenmis nakit akimlari yaklasimi) bulunan bedelin
alinmasi uygun gériilmis ve Garsi Blogunda yer alan 445 adet bagimsiz bélimin degeri
1.407.100.000,-TL olarak belirlenmigtir.

E-3 Blok ile A-Otel Blokta yer alan ofis ve daire niteligindeki 28 adet tasinmaz igin
ise, kira gelirleri, basta piyasa kosullari olmak (zere gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecedi ve gayrimenkul
rayigleri her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididi igin nihai deder olarak
emsal karsilagtirma yontemiyle bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmis ve
taginmazlarin toplam degeri.130.850.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan sonuglar asadida tablo halinde sunulmustur.

AKMERKEZ AVM'DE YER ALAN 473 ADET B.B. iGiN SECILEN DEGERLEME YONTEMLERi VE DEGER

TAKDIRI
DEGERLEMEYE KONU _ ) . _ ) N
TASINMAZLAR SECILEN DEGERLEME YONTEMI DEGER TAKDIRi
27 ADET DAIRE EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 110.000.000
1 ADET OFiS EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 20.850.000
TOPLAM 1.537.950.000
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14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

14.2.1. A-Otel Blokta yer alan 27 adet bagimsiz béliimiin kira degeri
analizi
Bolgede yer alan benzer nitelikteki projelerdeki residence daireler lizerinde yapilan

piyasa arastirmalarina gére m? birim kira degerlerinin 16-30 USD aralifinda seyrettigi
belirlenmistir. (Bkz. Emsal Analizi)

Akmerkez biinyesinde yer alan residence dairelerin bir kismi apart seklinde (uzun
dénem kiralama seklinde) isletilmektedir. Yenilenmis Iiks i¢ dekorasyonlan ve
manzaralarinin bulunmasi dikkate alinmis diger yandan emsal gdsterilen projelere gére
daha eski bir yapida yer almalari da g6z 6niinde buiundurulmustur.

Tasinmazlar igin belirlenen kira degerleri asagida sunulmustur.

Bagimsiz 2 Aymﬁ Kira Y'""f, Kira Yillik Kira
B5lim No Blok No || Kat No [ Kapi No [ Alan (m®) Degeri Degeri Degeri (TL)
(UsD) (UsD)
475 A - Hotel 1. Kat 1A1 210 5.670 68.040 198.000
476 A - Hotel 1. Kat 1B1 96 2.400 28.800 84.000
477 A - Hotel 1. Kat 1C 238 6.426 77.112 225.000
478 A - Hotel 1. Kat 1B2 96 2.304 27.648 81.000
479 A - Hotel 1. Kat 1A2 210 5.460 65.520 191.000
480 A - Hotel 2. Kat 2A1 210 5.880 70.560 206.000
481 A - Hotel 2. Kat 2B1 96 2.496 29.952 87.000
482 A - Hotel 2. Kat 2C 238 6.426 77.112 225.000
483 A - Hotel 2. Kat 2B2 96 2.400 28.800 84.000
484 A - Hotel 2. Kat 2A2 210 5.670 68.040 198.000
485 A - Hotel 3. Kat 3A1 210 5.880 70.560 206.000
487 A - Hotel 3. Kat 3C 238 6.664 79.968 233.000
489 A - Hotel 3. Kat 3A2 210 5.670 68.040 198.000
490 A - Hotel 4. Kat 4A1 210 6.090 73.080 213.000
492 A - Hotel 4. Kat 4C 238 6.664 79.968 233.000
494 A - Hotel 4. Kat 4A2 210 5.670 68.040 198.000
495 A - Hotel 5. Kat 5A1 210 6.090 73.080 213.000
499 A - Hotel 5. Kat 5A2 210 5.670 68.040 198.000
504 A - Hotel 6. Kat 6A2 210 5.880 70.560 206.000
509 A - Hotel 7. Kat 7A2 210 5.880 70.560 206.000
513-514 A - Hotel 8. Kat 8D2 306 8.568 102.816 300.000
518-519 A - Hotel 9. Kat 9D2 306 8.568 102.816 300.000
523-524 A - Hotel | 10.Kat 10D2 306 8.568 102.816 300.000
537 A -Hotel | 11.Kat 13D2 306 8.568 102.816 300.000
TOPLAM | 139.562 1.674.744 | 4.883.000

(*) 1,-USD =2,913 TL alinmistir.
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14.2.2. E3 Blokta Yer Alan 583 Nolu Biiro Vasifli Tasinmazin Kira Degeri

Tespiti

Bélgede yer alan benzer nitelikteki projelerdeki ofisler lizerinde yapilan piyasa
arastirmalarina gére m? birim kira degerlerinin 31-36 USD arahdinda seyrettigi
belirlenmistir. (Bkz. Emsal Analizi)

Emsal olarak gosterilen taginmazlarin daha yeni projelerde yer almalari, Akmerkeze
kiyasla gérece daha merkezi is alanlarinda konumlu olmalari dikkate alinmis olup konu
taginmazin kullanim alaninin blylk olmasi gdéz o6nlinde bulundurulmustur. Buna gére
tasinmazin m? birim kira dederinin 30 USD/m? mertebesinde olacad kanaatine varilmistir.

Tasinmaz igin belirlenen kira dederi asagida sunulmustur.

Aylik Kira
Bagimsiz Degeri Yillik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri
Boliim No | Blok No | KatNo | Alan (m? (UsD) (UsD) (TL) (%)
583 E-3 1. Kat 900 27.000 324.000 943.810
TOPLAM 27.000 324.000 943.810

(*) 1,-USD =2,913 TL alinmistir.

14.2.3. Carsi Blogunda Yer Alan 445 Adet Bagimsiz Boliimiin Kira Degeri
Tespiti

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarina gére AVM lerde yer alan madazalarin m?

birim kira bedelleri 20-250/USD/m?%/ay aralifinda degdismekte olup bu deder yelpazesi

AVM’lerin kendi

ayrismalarina gére kademelenmektedir.

ic dinamiklerine, mimari dagihmina, buyikluklere ve fonksiyon

Akmerkez AVM yoénetiminden alinan bilgilere gére kompleksteki magdazalarin m?
birim kira bedelleri 17-220 USD arasinda degismektedir. En yliksek ortalama kira degerleri
yiyecek-igecek boélimiinde olup alisveris bdlimiinde konuma ve blylklige gére bedeller
degismektedir. En dlislk kira bedeli sinema bélimu icin belirlenmistir.

Bu analizlerden ve piyasa bilgilerinden yola g¢ikarak AVM yonetimi tarafindan
belirlenen kira bedellerinin piyasanin buglinkii kosullarina gére normal sinirlar icerisinde
kaldig: tespit edilmistir. Bu gercevede yeniden bir kira dederi takdiri yapilmamis olup kira
sOzlesmelerinden edinilen dederler alinmistir.
tablolarda 94% ve 100%

yansitilmigtir. Kur indiriminin yalnizca magaza ve depo gelirlerine uygulandidi belirtilmistir.

Asagidaki doluluk oranlarina goére kira degerleri

%100 doluluk
GELIRLER (USD) Ak 12 Ay!'k, Kur indirimi % 0 | oranive Kur
Gergeklesme Tahmini e AT

indirimi % 0
MAGAZA KiRA GELIRLERI 26.612.756 35.484.000 40.095.000 42.654.000
CiRO KIiRA GELIRLERI 112.101 149.000 149.000 149.000
DEPO GELIRLERI 533.864 712.000 805.000 856.000
DIGER GELIRLER 1.053.900 1.405.000 1.405.000 1.405.000
TOPLAM 28.312.621 37.750.000 42.454.000 45.064.000
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunamamaktadir.
14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Degerlemeye konu tasinmazlar, Akmerkez Ahlsverig, Ticaret Merkezi ve Residence
Kompleksi blinyesindeki 473 adet bagimsiz bélimdiir. Bunlardan 445 adedi Carsi Blogu
(AVM) blinyesinde konumlu olup ticari {inite olarak AVM'nin gelir-gider akimi gergevesinde
bir bitin olarak dederlendiriimis olup ortak alan dederleri yansitilmistir. E-3 Blokta yer
alan “bliro” vasifhi tasinmaz ofis olarak kullaniimakta olup emsal teskil edilebilecek
tagsinmazlarin  piyasa verileri lzerinden emsal karsllastirma yodntemine gobre
degerlendirilmistir. A-Otel Blogunda yer alan 27 adet daire mevcut durumda Akmerkez
GYO tarafindan uzun dénem kiralama seklinde tasarruf edilmekte olup tasinmazlar piyasa
verileri Gizerinden emsal karsilastirma yéntemine gére degerlendirilmigtir.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamustir.

14.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Akmerkez Algveris, Ticaret Merkezi ve Residence Kompleksi tamamlanmistir.
Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olup kat milkiyeti kurulmustur. 07.02.2013
tarihli 1/1000 Olgekli uygulama imar planina istinaden 06.12.2013 tarih-2013/6122 nolu
ve 03.06.2015 tarih 1300 nolu tadilat ruhsatfari alinmis olup tadilat islemleri tamamen
bitirilerek Is Bitirme belgesi alinmistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklarnn Portfoyiline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Akmerkez Algveris, Ticaret Merkezi ve
Residence Kompleksi bilnyesinde vyer alan 473 adet badimsiz bélimdir. Konu
gayrimenkullerin portféyde “Bina” basldi altinda yer almasinda Sermaye Piyasas! Mevzuati

gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Akmerkez Aligverig, Ticaret Merkezi ve Residence
Kompleksi blinyesindeki 473 adet bagimsiz béliimin yerinde ve projeleri (zerinde
yapilan incelemeleri sonucunda, konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine ve emsal teskil
eden komplekslerde yapilan piyasa rayig arastirmalarina gore arsa paylari dahil toplam
degeri igin,

1.537.950.000,-TL (Birmilyarbesylizotuzyedimilyondokuzyiizellibin Tirk Lirasi)

(1.537.950.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 527.960.865,-USD)
(1.537.950.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 483.176.249,-Euro)

(*) 30.12.2015 tarihli TCMB Déviz Satig Kuru 1 USD =2,913 TL; 1 Euro = 3,183 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 1.814.781.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” baghdg: altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Akmerkez Gayrimenkul ve Yatirtrm Ortakhgi A.S.nin talebi lizerine ve
2 (iki) orijinal olarak dluzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Degerleme tarihi: 28 Aralik 2015)
Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanhik A.S.

e Uydu Fotograflart

e (Gorseller

e Fotograflar ' LpAUS EAYRMENTUL DEGRIL 2 / 7
* Yap: Ruhsatlari ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi CDANIGMANLIK A.9.

e Proje resimleri \L%? S B

e Kat Planlar g ;4@?2 Eu:ﬂk:nl,g Loyils :
L] : all$] i Dairedi:[605g /
) X:j;ﬁ;ﬁ lla“‘ LOTUS Soarontils 7
e Tutanaklar-Resmi yazilar

e Seviye tespit ve ig bitirme tutanagi

e Tapu Takyidat Yazis1 — Bagimsiz Boliim Listesi (Tapu Sicil Miidiirliigii Onayli)

e TAKBIS ¢iktis1 (3 adet 6rnek olarak)

e Tapu suretleri (Ornek olarak 3 adet — tamami klasér halinde)

e Degerleme uzmanlig1 lisans belgeleri

Engin AKDENiz
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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