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1. BOLUM RAPOR BILGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI

DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Akmerkez Aligveris Merkezi,

Kiltlir Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, No: 54,
38 adet igyeri (129 adet bagimsiz bdlim),
Besiktas/ISTANBUL

: 04 Subat 2019 tarih ve 001 kayit no’lu dayanak sézlesmesi

ve 02.05.2019 tarihli ek protokol

17 Mayis 2019

: 23 Mayis 2019

: 2019/AKMERKEZGYQ/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlarin Tirk

Lirasi cinsinden aylik pazar kira degerlerinin tespitine
yénelik hazirtanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ve 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartian
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlarn kapsaminda hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYiI TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Ter Ra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHiI : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARiH1 : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyla Bagbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARiHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibaryla Bankacilik Diizenieme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : YUrurlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlari
dizenlemek, - analiz ve fizibilite calismalarim sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 282 01 70
FAKS NO : +90 (212) 282 01 15

TESCIL TARIHI : 08 Aralik 1989

ODENMIS SERMAYESI : 37.264.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 75.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 260139-207711

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatim yapmak ve esas sézlesmesinde yer alan faaliyet
alanlari.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1, DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi izerine; taginmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir. Misteri; degerlemeye konu taginmazlarin kiralamaya esas alanlarina gére
pazar kira degerlerinin tespitini talep etmistir.

Pazar Kirasi: Taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama

altinda

kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan

cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.
Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkultn kiralanmasi iglemi - sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan tzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgidiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarnimiz dogrultusunda asagdidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir cikanimiz veya on yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizhk, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiimluligi ilke ve kuraliarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iL : Istanbul

ILCESI : Besiktas

MAHALLESI : Arnavutkdy

PAFTA NO 176

ADA NO : 83

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO : 8535

TAPU TARIHi : 28.07.2009

(*) Kat milkiyetine gecilmigtir.

1 1. Bodrum | Diikkan

2 |Carsi 17 1. Bodrum Dikkan 13600 / 25600000 | 24 2334
3 |[Carsl 18 1. Bodrum’ Dikkan 13600 / 25600000 24 2335
4 | Carsl 19 1. Bodrum Diikkan 6000 / 25600000 24 2336
5 |[Carsi 20 1. Bodrum Dikkan 27200 / 25600000 24 2337
6 |Carsi 21 1. Bodrum Diikkan 18800 / 25600000 | 24 2338
7 | Carsi 22 1. Bodrum Dikkan 16800 / 25600000 24 2339
8 |Carsi 23 1. Bodrum Diikkan 98400 / 25600000 24 2340
9 |Carsl 24 1. Bodrum | Dért kath dikkan | 113600 / 25600000 24 2341
10 |Carsi 25 1. Bodrum Dlkkan 49200 / 25600000 24 2342
11 |Carsi 26 | 1. Bodrum Dikkan 24400 / 25600000 24 2343
12 | Carsi 27 1. Bodrum | Dikkan 16400 / 25600000 24 2344
13 | Carsi 28 1. Bodrum Dikkan 16800 / 25600000 24 2345
14 | Carsl 29 1. Bodrum Diikkan 18400 / 25600000 24 2346
15 | Carsi 30 1. Bodrum Dikkan 26000 / 25600000 24 2347
16 |Carsi 64 1. Bodrum Diikkan 12800 / 25600000 25 2381
17 |Carsi 65 1. Bodrum Dikkan 8000/ 25600000 25 2382
i8 |Carsi 66 1. Bodrum Dikkan 6400 / 25600000 25 2383
19 |Carsl 67 1. Bodrum Dikkan 6000 / 25600000 | 25 2384
20 | Cars! | 68 1. Bodrum Diikkan 6400/ 25600000 25 2385
21 |Carsi 69 1. Bodrum Dikkan 15200 / 25600000 25 2386
22 | Carsi 70 1. Bodrum Dikkan 23600 / 25600000 25 2387
23 | Carsl 71 1. Bodrum Diikkan 13600 / 25600000 25 2388
24 | Carsi 72 1. Bodrum Diikkan 9600 / 25600000 25 2389
25 | Carsl 73 1. Bodrum Dikkan 4400/ 25600000 25 2390
26 |Carsl 74 1. Bodrum Dikkan 8800/ 25600000 25 2391
27 |Carsi 175 Zemin Diikkan 23600 / 25600000 26 2492
28 | Carsi 176 Zemin Dikkan 59600 / 25600000 26 2493
29 | Carsi 177 Zemin Diikkan 49200 / 25600000 26 2494
30 |Carsi 178 Zemin Dlkkan 24400 / 25600000 | 26 2495
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Carsl 18400 / 25600000 N
32 |Carsi 180 Zemin Diikkan 21200 / 25600000 26 2497
33 |Carsi 181 Zemin Diikkan 10000 / 25600000 26 2498
34 |Carsi 182 Zemin Diikkan 12000 / 25600000 26 2499
35 |Carsi 184 Zemin Diikkan 26800 / 25600000 26 2501
36 |Carsl 185 Zemin Diikkan 26400 / 25600000 26 2502
37 | Carsi 186 Zemin Diikkan 4800/ 25600000 26 2503
38 |Carsi 187 Zemin Diikkan 32400 / 25600000 26 2504
39 |Carsi 191 Zemin Dilikkan 34000 / 25600000 26 2508
40 | Carsl 196 Zemin Dikkan 16400 / 25600000 26 2513
41 | Carsi 197 Zemin Dikkan 63200 / 25600000 26 2514
42 | Carsl 198 Zemin Diikkan 54400 / 25600000 26 2515
43 | Carsi 199 Zemin Diikkan 15200 / 25600000 26 2516
44 | Carsi 200 Zemin Dikkan 7200 / 25600000 26 2517
45 | Carst 216 Zemin Lokanta 160800 / 25600000 26 2533
46 | Carsi 224 Zemin Diikkan 20400 / 25600000 | 26 2541
47 | Carsi 225 Zemin Dikkan 12800 / 25600000 26 2542
48 | Carsl 226 Zemin Diikkan 34400 / 25600000 26 2543
49 | Carsl 227 Zemin Dikkan 24000 / 25600000 26 2544
50 |Carsi 228 Zemin Dikkan 32400 / 25600000 26 2545
51 | Carsi 229 Zemin Diikkan 21600 / 25600000 26 2546
52 | Carsi 230 Zemin Dikkan 12400 / 25600000 26 2547
53 | Carsl 232 Zemin Dikkan 20000 / 25600000 26 2549
54 | Carsl 273 1 Diikkan 24000 / 25600000 27 2590
55 |Carsi 274 1 Dikkan 19600 / 25600000 27 2591
56 | Carsi 275 1 Dikkan 17600 / 25600000 27 2592
57 |Garsi 276 1 Diikkan 112800 / 25600000 27 2593
58 |Carsi 277 1 Dikkan 75600 / 25600000 27 2594
59 |Carsl 278 1 Dikkan 28800 / 25600000 27 2595
60 | Carsl 279 1 Dlikkan 13600 / 25600000 27 2596
61 |Carsi 280 1 Dikkan 13200 / 25600000 27 2597
62 | Carsi 281 1 Diikkan 19200 / 25600000 27 2598
63 | Carsi 282 1 Dikkan 24000 / 25600000 27 2599
64 |Carsi 283 1 Diikkan 15600 / 25600000 27 2600
65 |Carsi 332 1 Diikkan 17600 / 25600000 27 2649 |
66 | Carsi 358 1 Dikkan 9600 /. 25600000 28 2675
67 |Carsi 365 1 Dikkan 5600 / 25600000 28 2682
68 |Carsi 366 1 Diikkan 8400/ 25600000 28 2683
69 | Carsi 378 Teras Diikkan 4400/ 25600000 28 2695
70 | Carsl 379 Teras Dikkan 6400 / 25600000 28 2696
71 | Carsi 380 Teras Dlikkan 4400 / 25600000 28 2697
72 | Carsi 381 Teras Dikkan 12800 / 25600000 28 2698
73 |Carsi 382 Teras Diikkan 8000 / 25600000 28 2699
74 | Carsi 383 Teras Diikkan 36400 / 25600000 28 2700
75 | Carst 384 Teras Diikkan 36400 / 25600000 28 2701
76 | Carsi 385 Teras Dikkan 14000 / 25600000 28 2702
77 | Carsi 386 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2703
78 | Carsi 387 Teras Diikkan 10400 / 25600000 28 2704
79 | Carsi 388 Teras Dikkan 10800 / 25600000 28 2705
| 80 |Carsi 389 Teras Diikkan 6800 / 25600000 28 [ 2706
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“um:

Dukkan

7200 / 25600000 |

81 | Carsl 390 Teras -'
82 |Carsi 391 Teras Diikkan 4400 / 25600000 28 2708
83 |Carsi 392 Teras Dikkan 5600 / 25600000 28 2709
84 |Carsi 393 Teras Dikkan 7200 / 25600000 28 2710
85 |Carsl 394 Teras Diikkan 11200 / 25600000 28 2711
86 |Carsi 395 Teras Diikkan 10000 / 25600000 28 2712
87 |Carsl 396 Teras Dukkan 7200 / 25600000 28 2713
88 | Carsi 397 Teras Dikkan 6800 / 25600000 28 2714
89 |Carsi 398 Teras Dikkan 6400/ 25600000 28 2715
90 | Carsi 399 Teras Dlkkan 7600 / 25600000 28 2716
91 |Carsi 400 Teras Dikkan 6800 / 25600000 28 2717
92 | Carsi 401 Teras Dikkan 7200 / 25600000 28 2718
93 |Carsi 402 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2719
94 |Carsi 403 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2720
95 |Cars 404 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2721
96 | Carsl 405 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2722
97 |Carsi 406 Teras Diikkan 14800 / 25600000 28 2723
98 | Carst 407 Teras Dikkan 7600 / 25600000 28 2724
99 |Carsi 408 Teras Dikkan 10000 / 25600000 28 2725
100 | Carst 409 Teras Dilkkan 10000 / 25600000 28 2726
101 | Carsl 410 Teras Diikkan 10000 / 25600000 | 28 2727
102 | Carsi 411 Teras Dukkan 10000 / 25600000 28 2728
103 | Carsi 422 Teras Diikkan 6800-/ 25600000 28 2739
104 | Carsi 432 Teras Diikkan 5600/ 25600000 28 2749
105 | Carsi 433 Teras Dikkan 11200 / 25600000 28 2750
106 | Carsi 434 Teras Dikkan 7600 / 25600000 28 2751
' 107 | Carst 435 Teras Diikkan 7600 / 25600000 28 2752
108 | Carsi 436 Teras Dikkan 7600 / 25600000 28 2753
109 | Carsl 437 Teras Dikkan 7600 / 25600000 28 2754
110 | Carsi 438 Teras Ditkkan 7600 / 25600000 28 2755
111 | Carsi 439 Teras Dukkan 7600 / 25600000 28 2756
| 112 | Carsi 440 Teras Diikkan 7600 / 25600000 28 2757
113 | Carsl 441 Teras Dikkan 7600 / 25600000 28 2758
114 | Carsi 442 Teras Diikkan 10000 / 25600000 28 2759
115 | Carsi 443 Teras Diikkan 11200 / 25600000 28 2760
116 | Carsi 444 Teras Dikkan 10000 / 25600000 28 2761
117 | Carsi 453 Teras Dikkan 18400 / 25600000 29 2770
118 | Carsi 458 Teras Dikkan 6400 / 25600000 29 2775
119 | Carsi 459 Teras Dikkan 5600/ 25600000 29 2776
120 | Carsi 460 Teras Diikkan 8400/ 25600000 29 2777
121 | Carsi 461 Teras Dikkan 6400/ 25600000 29 2778
| 122 | Cargl 462 Teras Diikkan 6400 / 25600000 29 2779
123 | Carsl 463 Teras Diikkan 8400 / 25600000 29 2780
124 | Carsi 464 Teras Dikkan 8400 / 25600000 29 2781
125 | Carsi 465 Teras Diikkan 6400 / 25600000 29 2782
126 | Carsl 466 Teras Diikkan 6400 / 25600000 29 2783
127 | Carsi 471 Teras Dikkan 4400 / 25600000 29 2788
128 | Carsi 472 Teras Dikkan 5200 / 25600000 29 2789
129 | Carsi 473 Teras Dikkan | 7600 / 25600000 29 2790

8
'5}.\///.//, RAPOR NO: 2019/AKMERKEZGYO/001




4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

05.02.2019, 19.02.2019 ve 09.04.2019 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi Tasinmaz Degerleme Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi”
belgelerine gbre, tasinmazlar lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yénetim plani: 03.03.1994 tarihli.

16,17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 64, 65, 66, 67, 68, 69,

70, 71, 72, 73, 74, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 184, 185, 186, 187

1_.91l 196, 197, 198, 199, 200, 216, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230 ve 232 No'lu
Badimsiz Boliimier Uzerinde Miistereken: .

Serhler Boliimii:

e Tiirkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi. (31.12.1992 tarih ve 5538 yevmiye no ile)
458 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii: ﬁ

s Eklenti depo. 4. bodrumda (-14.30) kath 1 adet depo.

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
y6netim plani ile kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taslhmazlarln tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitiar
incelemesi itibariyla rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhi§i portfoyiinde “binalar” bashigi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. _BELEDiYEDE YAPILAN iNCELEME'LER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

T.C. Begiktas Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi Sehircilik Biirosu’nun
29.11.2018 tarih ve 24864664-115.01.99-8812-1249906-6183 sayili imar durumu yazisina ve
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurlugi’nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan
incelemeye gére; rapor konusu taslnmazlarln konumlu oldugu parselin 18.6.1993 onayh 1/5000
6lcekli Besiktag Geri Gériimiim ve Etkilenme Bdigesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993
onayli 1/1000 &igekli Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani
kapsaminda; binanin algak garsi kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. gekilip 1 kat ilave
edilerek, 01.09.1987 tarihli avan projésine gére uygulama yapilmasi sarti ile “Otel - Motel”
alaninda kalmakta iken, 22.07.2011 onayll 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 07.02.2013 onayli
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlan ile otel, motel-AVM yapilabilen “"OM ‘(Turizm Tesis
Alan1)” alanina alinmigtir,

Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

* Plan onama sinin Besiktas ilgesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel siniridir.

* Plan onama sinin igerisinde kalan alanin fonksiyonu OM (Turizm tesis alam) alanidir. OM

alaninda otel, motel-AVM (aligveris merkezi) yapilabilir.
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* 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe uygulamalari, bina igi
tadilatlar ile yiikselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gegmeyecek
sekilde seffaf tepe isiklik 6rtiisii (skylight) uygulamalar ilce belediyesince onaylanacak
avan proje tadilati ile yapilabilir.

e Binaigi tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228
sayill yapi kullanma izin belgesinde yer alan iskdn edilebilir, ingaat alani arttirnlamaz.

e Aciklanmayan hususlarda mer'i imar plani sartlari ve ilgili ydnetmelikler gecerlidir.

Ayrica Ust élgekli planlara ait bilgiler T.C. Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanligi imar ve
Sehircilik Daire Baskanligi Sehir Planlama Midirligi’'nin 05.12.2018 tarih ve 91442078-
10.01.02/2018/BN:15353 sayili imar durumu vyazisinda bulunmakta olup, rapor ekinde
sunulmustur.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI _

Begiktas Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirluga arsivinde degerleme tarihi itibari
ile dederleme konusu 'taslnmazlarln konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan
incelemelerde asag“;ldaki_tespitlerdeb bulunulmustur.

e Mimari Projeler:

23.12.1987 tarih ve 10225 sayili mimari proje-

19.10.1989 tarih ve 7008 sayili mimari proje

27.12.1990 tarih ve 7847 sayili mimari proje

11.04.1991 tarih ve 1672 sayili mimari proje

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

08.09.1995 tarih ve 95/4304 sayili mimari proje

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

24.02.2015 onay tarihli 2015/130 sayili mimari proje

» Yapi Ruhsatlar::

49.504 m? dikkan-magaza alani, 72.800 m? ishani-isyeri ve 58.925 m?2 otel
fonksiyoniu olmak Gzere toplam 181.229 m? alan igin dizenlenmis 25.01.1988 tarih
ve B3-28 sayill yap! ruhsati

Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan taginmaz lizerinde asagidaki tarih ile ek-
ilave yapi ruhsatlan oldugu anlasiimistir.

> 23.10.1989 tarihli yapi ruhsati

» 17.01.1991 tarihli yapi ruhsati

» 19.06.1991 tarihli yapi ruhsati

> 17.02.1994 tarihli yapi ruhsati

> 13.09.1995 tarihli yapi ruhsati

42.205 m? alan (is yeri) igin diizenlenmis 06.12.2013 tarih ve 2013/6122 sayil tadilat
yapi ruhsati

35.149,68 m? ofis ve igyeri alami ile 7.055,32 m? ortak alan olmak (izere toplam
42.205 m? alan igin duizenlenmis 03.06.2015 tarih ve 2015/130 sayili tadilat yapi
ruhsati

e Yapi Kullanma izin Belgeleri:

5 bodrum kat, zemin kat, 2 algak garsi katinin insaatinin tamamlanarak kullanilabilir
durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz bsilimi iceren 16.03.1994 tarih ve 1153
sayih yapi kullanma izin belgesi
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- 2. algak carsi katindaki diikkdnin tadil edilerek, sinemaya donastiraldagta ve
kullanilabilecegine dair 24.10.1995 tarih ve 95/5102 sayili yap! kullanma izin belgesi
(Bu belgede 2. algak ¢arsi katinda 94 adet diikkan ve 3 adet sinema vardir.” ibaresi
yer almaktadir.)
- B3 biiro blojunda 14 adet, E3 biiro blojunda 17 adet, G biokta 94 adet {inite iceren,
G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandigina dair, toplam
126 Uniteyi kapsadigina dair 03.03.1999 tarih ve 228 sayih yapi kullanma izin belgesi
- 35.149,68 m? ofis ve igyeri alani ile 7.055,32 m? ortak alan olmak (izere toplam
42.205 m? alan igin diizenlenmis 19.12.2016 tarih ve 2016/565 sayth yapi kullanma
izin belgesi
e Yapi Tatil Tutanaklari ve Enciimen Kararlar
- 08.05.2009 Tarihli Ve 24 Sira No ve 28 Cilt No’lu Yapi Tatil Tutanagi
> 08.05.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili Iskele Belgesine aykiri olarak;
> Buyiksehir Belediye Baskanhdi Imar Midirliga'niin 07.05.2009 tarih ve 4531
sayith yazi ve eki tespit tutanadi gere§i mahallinde yapilan tetkikte
Midirligimizce dizenlenmis 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayih
Iskele Belgesine aykiri olarak anilan yazi eki tespit tutanadinda bahsedildigi
sekilde; mevcut ve kullanilir durumdaki yapinin ¢argi katlarinda korkuluk, déseme
kaplamasi, dis cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte;
Mevcut galeri bogluklarinin kismen kapatildigi,
Son kattan garsi katina gikan ilave ylrliyen merdiven imal edildigi,
Cargl bloguna ait terasa gelik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildig,
Carsi blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profillerin yerlestirildigi,
3 Blogu birbirine baglayan garsi bloju mevcut gati értiisti altinda celik putreller ile
gatr konstriiksiyonu kuruldugu,
> Dis cepheye reklam panolarinin yerlegtirildiginin tespit edilmesi Uzerine insaat
faaliyeti durdurularak binada iskele belgesine aykin yapilan tim faaliyetleri
temsilen gargi binasinin teras kismina miihir atilmistir.
- 26.05.2009 Tarihli ve K1-84-113-428351-151 No’lu Enciimen Karari
> 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bélimlerin 2960 sayili Bogazigi Kanunu’nun 13. maddesine gére yikilarak projeye
uygun hale getirilmesine karar verilmigtir.
- 19.10.2009 Tarihli 25 Sira No’lu ve 29 Cilt No'lu Yapi Tatil Tutanagi
> Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi imar Midirlagi'niin 06.10.2009 tarih ve
M.34.0.iBB.O.13.24/.2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayih vyazisi geregi
mahallinde yapilan tetkik sonucu Akmerkez garsi blogu kisminda eski yillarda
yapilmis olan tadilat ve ilaveler 2009/5909 sayili tespit tutanads ile tespit edilip
yasal islemlere esas teskil etmek lizere is bu yapi tatil tutanad tanzim ve imza
edilmistir. |
- 17.11.2009 Tarihli ve K1-207-274-458821-317 No’lu Enciimen Karari
> 19.10.2009 tarihli ve 25 sira no'lu ve 29 cilt no’lu yapl tatil tutanaginda tespit
edilen bdlimlerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasina karar verilmistir.

vV 'V ¥V ¥V V¥V
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- Begiktas Belediyesi'nin Yilam Tutanaklari
> Yukanda belirtilen 17.11.2009 tarihli enciimen kararina iliskin 18.11.2009,
19.11.2009, 20.11.2009, 23.11.2009 ve 24.11,2009 tarihli yikim tutanaklarn
bulunmakta olup rapor ekinde yer verilmistir.
- 17.09.2015 Tarihli 35 Cilt No ve 0007 Sira No’lu Yapi Tatil Tutanagi
> Akmerkez AVM'nin Nispetiye Caddesi ve Adnan Saygun Caddesi tarafindaki tasdikli
mimari projesinde demontabl malzeme ile gésterilen ortak alan zemin teraslarinda
yan bdlmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatiimasi sureti ile 6zel kullanim
haline getirilmig oldugunun gériilmesi iizerine yapi tatil tutanadi diizenlenmistir.
Toplam projesine aykiri kullanilan alan 316,25 m2‘dir.
- 03.11.2015 Tarihli 050.02.04-277 Karar No'lu, 444 Kayit No‘lu ve 948039-
484 Cikis No’lu Enciimen Karari o
> 17.09.2015 tarihli 35 cilt no ve 0007 sira no'lu yap! tatil tutanaginda tespit edilen
bélimlerin 2960 sayili Boazigi Kanunu’nun 13. maddesine gére projesine uygun
hale getirilmesine ve yikimina karar verilmistir.
- 03.11.2015 Tarihli 050.02.04-278 Karar No‘lu, 445 Kayit No’lu ve 948044-
485 Cikis No'lu Enciimen Karanr
> 17.09.2015 tarihii 35 cilt no ve 0007 sira no'lu yapi tatil tutanagdinda tespit edilen
bélimlerin 3194 sayili imar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca mal sahibi
Akmerkez GYO A.S.'ye toplam 9.383,77 TL para cezasl verilmesine karar
verilmistir.
- 05.07.2017 Tarih ve 37 Cilt No ve 0049 Sira No’lu Yapi Tatil Tutanagi
> Akmerkez AVM'nin Nisbetiye Caddesi tarafinda tasdikli mimari projesinde
demontabl malzeme ile gdsterilen zemin teraslarinin, ortak alan zemin teraslarinda
yan bélmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatiimasi sureti ile 6zel kullanim alan
haline getirilmis oldugunun gérilmesi tzerine yapi tatil tutanagdi diizenlenmistir.
Toplam projesine aykin kullanilan alan 419,21 m2dir.
- 10.08.2017 Tarih ve 2017/233 Sayili Enciimen Karan
» 05.07.2017 tarih ve 37 cilt no ve 0049 sira no’lu yapi tatil tutanaginda belirtilen
yerlerin 2960 sayili- Bogazigi Kanununun 13. maddesi uyarinca projesine uygun
hale getirilmesine ve yikimina karar verilmistir.
Akmerkez GYO A.S.’nin Miidahil Oldugu Mahkeme Kararlar
- Sbz konusu 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yap tatil tutanagi
ve 26.05.2009 tarihli ve K1-84-113-428351-151 no’lu enciimen karar
sonrasinda 2009 yil icerisinde 2 adet mahkeme karari gériilmiis olup, dava
adlar asagidaki gibidir. (Ayrintilar Igin / Bkz. Ekler: Mahkeme Karartarr)
> Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 11.08.2009 Tarihli Karari
> Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 09.10.2009 Tarihli Karari
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- S0z konusu 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi Tatil Tutanadgi
ve 10.08.2017 Tarih 2017/233 numarali Besiktas Belediye Baskanhgi
Enciimen Karari sonrasinda ¢ok sayida mahkeme karari goriilmiis olup, dava
adlar agsagidaki gibidir. Dava siirecleri devam emektedir. Ancak s6z konusu
mahkemeler devam ederken davaya konu béliimler ile ilgili yap1 kayit
belgeleri diizenlenmistir. (Ayrintilar Icin / Bkz. Ekler: Mahkeme Kararlari)
> Istanbul 2. Idare Mahkemesi'nin 2018/35 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karari

Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karari

istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2018/40 no'lu 12.01.2018 tarihli karan '

Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 2018/58 esas no'lu 12.01.2018 tarihli karari

Istanbul 13. idare Mahkemesi'nin 2018/82 esas no'lu 2018/52 karar no'lu

12.01.2018 tarihli karan :

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi'nin 2018/168 Y.D. itiraz

no'lu 06.02.2018 tarihli karari

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

> Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2018/248 Y.D. itiraz
no'lu 14.02.2018 tarihli karari :

> Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi‘nin 2018/354 Y.D. itiraz
no’lu 27.02.2018 tarihli karari

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

> Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 2018/58 esas no’'lu 18.04.2018 tarihli badlanti
nedeniyle gonderme karari

> lIstanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi‘nin 2018/1419 Y.D. itiraz

no‘lu 03.07.2018 tarihli karari

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

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi'nin 2018/1756 Y.D. itiraz

no’lu 25.09.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi'nin 2018/1822 Y.D. itiraz

no‘lu 02.10.2018 tarihli karar

Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/669 no'lu 12.10.2018 tarihli karari

Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/929 no'lu 12.10.2018 tarihli karari

Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/930 no'lu 12.10.2018 tarihli karar

Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 15.10.2018 tarihli karari

Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi‘nin 2018/2153 Y.D. itiraz

no’lu 14.11.2018 tarihli karan

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi'nin 2018/2237 Y.D. itiraz

no’lu 21.11.2018 tarihli karari

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

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

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

YV V.V V¥V
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> Istanbul 1. Idare Mahkemesinin 2018/669 esas no'lu 2019/163 karar no'lu
30.01.2019 tarihli karar

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

» lIstanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/929 esas no'lu 2019/165 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karari

Son olarak; degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin konumlandigi Carsi Blok icin temin

edilen yapi kayit belgelerinin dizenieme tarihi, belge numarasi ve bagvuru numaras bilgileri

asadidaki tabloda belirtilmistir. Ayrica; yapi kayit belgelérine iliskin Akmerkez GYO tarafindan

paylasilan ilgili alanlari gdsterir krokilere rapor ekinde yer verilmistir.

'DUZENLEME TARIHI  BELGE NO BASVURU NUMARASI  BASVURU ALANI (m2)
08.09.2018 006N73KG _ 1314191 ' 383,80 =
26.09.2018 50NE0JBY 1832064 571,87

. 26.09.2018 BB82MHUA 1842688 261,65 .
26.09.2018 | YK9ZZ5HR 1842798 ) 444,10
26.09.2018 MD3KB3CI 1866466 267,97

 26.09.2018 Y1TSELMK 1866551 910,10 -
26.09.2018 ZZFILSGI | 1866790 326,90
26.09.2018 OA2ZFSH6 1867144 ) 336,03 N
02.01.2019 NBR243D1 3724078 | 415,89
02.01.2019 G4T58TSM 3724357 415,89 |
02.01.2019 YML5INPH 3724594 377,18
02.01.2019 5NRZY6PZ | 3724740 _ 775,55

B 04.01.2019 | TLASARTL 3723782 121,95
04.01.2019 | MZHJ6CF4 3725250 ' 1.678,87
29.01.2019 | 715UPRRF 4907686 1.307,27

TOPLAM 8.595,02 |

Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin yapi kayit belgelerinden sonra
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir encimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESiNE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler gercevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayill Imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibartyla rapor - konusu
tasinmazlarin sermaye piyasas! mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandid parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUI. DESERLEME

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGiLER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Kiiltiir Mahallesi, Nisbetiye
Caddesi Uzerinde, 54 kapi numarali yerde Konumlu Akmerkez Aligveris Merkezi blinyesinde

bulunan 129 adet bagimsiz béllimden olugan 38 adet isyeridir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldiyi Akmerkez Aligveris Merkezi'ne ulasim
Istanbul’'un en 6nemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, aligveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin lzerinde bulundugu Buyilikdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Akmerkez
Aligveris Merkezi; Biylikdere Caddesi’'ni Besiktas —~ Maslak ybni.'l istikametinde ilerlerken sag
tarafta konumlu Aytar Caddesi’'nin devami niteligindeki Nisbetiye Caddesi iizerinde istikamet
yénline gére yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

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

Merkezi konum, ulagim rahathdi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldudu bir bélge
igerisinde yer almasi, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Begiktag Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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GATTHIMENKUL DEGERLEME

5.2. BINANIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERE
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 26

Onayli mimari projesi ve mevcut duruma gére:

Aligveris Merkezi: 8 kat (5 bodrum + zemin + 2 normal
kat)

Rezidans: 23 kat
Ofis: B3 Blok: 14 kat
Ofis: E3 Blok: 17 kat

SOV URGIWR LV AW 8 181.229 m2 (25.01.1988 tarihli yap! ruhsatina gére)

KAT ADEDI

ELEKTRIK Sebeke |

CAT marka 3 adet 1.750 KWA kapasiteli, CUMMINS
marka 5 adet 1.100 KWA, 2 adet 800 KWA, 1 adet 500
KWA kapasiteli ve AKSA marka 1 adet 400 KWA
kapasiteli

PARATONER. Mevcut (Faraday Kafesi)

Chiller grubu YORK, TRANE ve DAIKIN marka 3 adet
santriifiij, 2 adet su sogutmahl vidali, 6 adet hava
sogutmall, 2 adet 4900 kw, 2 adet 2092 kw, 2 adet
ISITMA/SOGUTMA SISTEMI 2558 kw, 2 adet 1433 kw, 1 adet 870 kw kapasitel
sicak su kazan ile 2 adet 2000 kw, 2 adet 1400 kw, 3
adet 490 kw, 3 adet 540 kw ve 1 adet 300 kw
kapasiteli sogutna grubu

KLIMA SANTRALLERI Mevcut 39 adet (Robatherm marka)

JENERATOR

LT LAY RIS LIS 31 tane Buga Otis Asansér / 35 Yiiriiyen Merdiven

SU-KANALIZASYON Sebeke

SICAK SU KAZANI 7 adet Selnikel marka, 2 adet Buderus marka

SU DEPOSU Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)

HIDROFOR Grundfos marka 25 adet hidrafor

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30
adet DVR), CCTV harig olan yerler (40 adet kamera ve
3 adet DVR), kartl gecis sistemi, 19 adet X-Ray cihaz
ve 26 adet manyetik kapi

_ Binanin tamaminda sulu séndlirme sprinkier sistemi ve
YANGIN TESISATI hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazl
séndiirme mevcut.

Yangin panelleri;, duman ve 1s1 detektdrleri, yangin
telefonlar ve anons liniteleri

_ ) Honeywell Otomasyon Sistemi (27 adet C-BUS
OTOMASYON SISTEMI haberlesme hattina bagh 22 adet otomasyon panosu
ve bunlara bagli 114 tane kontrolor)

GUVENLIK

YANGIN SISTEMI

OTOPARK Kapali otopark alani mevcuttur.
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLER]

» Akmerkez kompleksi Mimar Fatin URAN - Di Design Group Development tarafindan
tasarlanmis ve Yiiksel insaat A.S. tarafindan insa edilmigtir. Aligveris merkezi ve diger
bloklarin insaatt 1993 ~ 1994 yillarinda tamamlanmistir.

» Kompleks betonarme karkas olarak inga edilmistir. Yiksek bloklarda aliminyum giydirme
cephe kullanilmigtir.

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

e 14 ve 17 katl iki adet ofis kulesi, 23 katli bir rezidans binasi ve 4 katli bir carsinin {ggen bir
alan lzerine oturdugu Akmerkez, Etiler bélgesinde Nispetiye Caddesi ile Uius yoluna &n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

» B ve E Blok olarak bilinen 2 adet ofis kulesinden B Blok'ta 14 adet ofis mevcut olup tamami
tglinch kigilere aittir. E blok'ta ofis olarak kullanilan 1 no’lu kat harig, tamami (iclincii kisilere
aittir. |

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

o Akmerkez'in isletimi Ucgen Bakim ve Yénetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmakta olup, séz
konusu sirket E blok ofislerinin 1. katinin bir kisminda Akmerkez Gayrimenku! Yatirm Ortakhgi
A.S.'nin kiracisidir.

e Otoparklarda, bagimsiz béliimlere eklenti niteli§inde olan ticari depo alanlari mevcuttur.

e Aligveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi (izerinde 2 adet, Nispetiye Caddesi
Uzerinde 2 adet girisi mevcuttur. Ofis bloklarimin ana girisleri alisveris merkezinin zemin
katinda bulunmaktadir. Rezidans blogun ana girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi lizerindedir.
Ofis ve rezidans bloklarina ayni zamanda otopark ve alisveris merkezi katlarindan da giivenlik
kartlar ile giris saglanmaktadir.

e Gayrimenkul Uzerinde bulunan aligveris merkezi ililkemizdeki tiriiniin ilk &rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Bu nedenle 2013-2015
yillarinda renovasyon siireci gegirmistir.

. Dég’erleme konusu taginmaza toplu ulasim araglar ile rahatlikla ulasilabilmekte olup, M6
Levent Hisariistli Metrosuna yiiriime mesafesindedir.

5.3.1. AVM BLOGU -

e Magazalarin bulundugu biok otopark harig 4 kathidir. AVM’'nin Akmerkez GYO miilkiyetindeki
toplam kiralanabilir alani 33.048,07 m2'dir. Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
Bagimsiz Béliimler toplamda 473 adettir.

* AVM ticari alanlan disinda bagimsiz béliimlere eklenti olan ya da olmayan ve goduniukla
bodrum katlarda bulunan toplamda degerleme tarihi itibar ile 2.207,59 m? depo alani
bulunmaktadir. Akmerkez'de ayrica satilmig; Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olmayan
1.227 m? magaza alani bulunmaktadir. Tadilat sirasinda bazi magazalar tamamen veya
kismen birlestirilerek kullaniimaktadir.

» Aligveris merkezinin altindaki 4 bodrum katta otopark alani ver almaktadir. Otopark alani
olarak kullanilan 2. ve 3. bodrum katlar tapuda Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.S.'ve aittir.
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* Madazalara glinlin perakende trendlerine uygun olarak daha buyiik kullanim alani vermek igin
bazi bagimsiz bdlimler birlestirilerek kullaniimaktadir.

* Aligveris Merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gore alansal dagihmi
asagida listelenmigtir.

2019 YILI KIRALANABILIR 2019 YILI

MAGAZA TiPi

ALAN (m?2) DAGILIMI (%)
Aksesuar 224 - 0,68%
Ayakkabi / Canta 821 2,48%
Biiylik Madazacilik 7.731 23,39%
| Cocuk Giyim 987 2,99%
Edlence / Sinema 3.762 11,38%
Elektronik / Beyaz Esva ] 732 2,21% -
Ev & Dekorasyon 1.924 5,82%
Yeme- icme _ 2.240 B 6,78%
Giyim . 5.275 L 15,96%
Hizmet 818 2,48%
Kitap / Kirtasive / Oyuncak 1.361 4,12%
Optik 233 0,71%
| Saat / Kuyumculuk | 184 i 0,56%
Sadlik / Kozmetik 987 2,99% ]
Spor 2.349 7,11%
Diger 97 0,29%
| Bos _ 3.323 10,06% i
|' TOPLAM | 33.048 100,00% |

e Mevcut duruma gére kiralanabilir alan 33.048 m? (Mevcut kira kontratiarina gbére AVM
kiralanabilir alan) olup, Akmerkez GYO A.S.’ye ait olan bagimsiz bslim sayisi 445dir.

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

» Tavanlar; sirkiilasyon alanlarinda plas.tik boyall, garaj alanlarinda ise beton kaplidir.

 Dis cephe; aliminyum dograma ve camdir.

* Aydinlatma; sirkiilasyon alanlarinda spot, garaj alanlarinda ise floresan aydinlatmadir.

¢ Akmerkez AVM’de kira bedelleri iginde genel giderler de dahil tutulmakta olup, kiracilardan
ayrica bir genel gider alinmamaktadir.

» Aynica ortalama kiralama alanina bakildiginda kiralanan hacimlerin emsallerine gbre
ortalamalarinin altinda biyiklikierde oldugu gézlemlenmektedir. Bu agidan bakildidinda
Akmerkez AVM'nin kiraci sayisinin ayni biyikliikteki AVM'lerdeki madaza adedinden daha
fazla oldugunu séylemek miimkiindir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

 Cargi Blok'ta yer alan bagimsiz bolimler; kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap,
duvar ve tavanlar sival) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar icerisinde, tesisin
mimarisine uygun olma ve AVM yoénetiminin izni dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun
bicimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir. Her tiirli sékiilebilir dekorasyon malzemesi
kiraci tarafindan yapilmaktadir.

» I¢ mekanlarda yapilan bu imalatiar basit ingaat teknikleriyle inga ediimis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déniistiiriilebilecek niteliktedir.
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« Degerlemeye konu diikkanlarin; kapi numaralar, madaza adlari, bulunduklar katlar, bagimsiz
b6lim numaralan ve kiraya esas briit alanlan asagidaki sekildedir.

KAPI
NO

KIiRAYA ESAS

MAGAZA ADI KAT ADI BAG. BOL. NO BRUT ALAN (M2)

16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26- |
101-191| Decathlon 1.Bodrum 27-28-29-30 1.791,87

117 Vakkorama 1.Bodrum 64-65-66-67-68-69-70-71-72-73-74 775,55

201 |Bos Zemin | 179-178-177-176-175-24 973,17
| 202 | Bos Zemin 180-181-182 165,00
204-205] Serafina | Zemin 184-185 229,50
206-207| Martinez Zemin 186-187 136,36

210 |S Cafe Zemin 191 132,68

212 Vakko Zemin 196-197-198-199-200 ) 616,57

224 | Papermoon Zemin 216 613,00
231-232+4,,. . . )

233 Midpoint Zemin 224-225-226 300,86

234 | Starbucks Zemin 227-228 191,39
2352'32836' Eczane Zemin 223-230-232 212,00

301 Mavi Jeans i. Kat 24A-277-278-279-280 617,22 |
302-303| Beymen Club 1. Kat 281-282-283 261,34 '

328 Godiva 1. Kat 332 | 24,13
338" | Mango 1. Kat 273-274-275-276-24 1.147,00
352-353| Selamlique 1. Kat 365-366 54,21

360 | Butterfly 1. Kat | 358 . 38,70
401-...- | 24-378-379-380-381-382-383-384-

406 | MAC Teras 385-386-387-388-389-390-391 1.307,27
407-413| Take A Seat Teras | 2927393-394-395-396-397-398-399- 273,13
414-431_ Bos Teras 402-403-404-405-406-407-471-472 322,56

415 | Bos Teras | 407-408-409-410-411 202,94

420 | Burger Lab Teras 422 28,00

422 | Burger King Teras 432-433 63,50
423-424| Popeyes Arby's Teras 434-435-436 75,92

425-A | Sosa Teras 437 32,00
425-B | Kayseri Mutfadi Teras 438-439 32,00

426 |Bos - Teras 440-441 37,00
427-428| Green Salad Teras 442-443 B 58,90

429 | Ginaydin Teras 444 40,26

432 Bos Teras 473 20,86
33439 Bursa Kebap Evi | Teras 461-462-463 107,20

434 | Bos Teras 464-465 24,76
435-436| Kliclik Ev ____Teras 458-466 49,48

437 | Bos Teras 459 _ 22,78

438 |Pidem Teras 460 32,00

443 Bos Teras 473 8,62

446 | Bos Teras 453 20,70

TOPLAM 11.040,43

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumiari, biyuklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “ditkkan” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGIiLERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yil Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlrkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de TUrkiy'e tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganusti halin kaldiriimas gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyiime 2018 yilinin ilk yarnisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiylime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yilin ilk geyredinde yavaslamig, bu tilkeler igin yil sonu
tahminleri agagi yénli glincellenmigtir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ytikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel éigekte artan korumacilik séylemieri
nedeniyle biylime gorinimii llkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lgekte 1hmli
seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci ceyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler .diger gelismekte olan llkelerden olumsuz gekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartiar da
sikilagsmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin biiylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yilvigin yillk GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak agiklanmustir. 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018’deki GSYH bliyiime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavagiama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biyiime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmugtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yih igin %3,8 biylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bilyiime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak éngbérmektedir.
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* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G8rdniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) g6re 2018 yili Aralik ayinda bir dnceki aya
gbre %0,40 dlsls, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %20,30 ve 12 aylhk ortalamalara gére
%16,33 artis gergeklesmigtir. 2019 yih Subat ayinda bir 6nceki aya gbre %0,16, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %1,23, bir dnceki yilin aynt ayina gére %19,67 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %17,93 artis gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yiln Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 AJustos ayinda ABD Dolarn (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikimetin aldi§i tedbirlerle
yihn son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goérinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tlketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirtmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk variyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununia birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis

gbzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalarn alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynakianan
talep daraimasi nedeniyle kiraci dostu bir gérinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosgluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiirese! gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger iilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diiglik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen dnemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanct yatirmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ii¢ yilda énemli bir dusls gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirnminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatinma sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
kargilamak igin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi ©ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksiklii ve borg
finansmaninin pahal olmasi g6z éniine alindidinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinim kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranint artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLER{

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilart Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olugturulan AVM Perakende Ciro Endeksi'nin Mart ayi sonuglarina gére; ciro endeksi 2019 Mart
déneminde bir 6nceki yilin ayni ayi ile kargilastiriidiinda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde yizde 22,2 artis kaydederek 281 puana ulagmistir. Mart 2019 icin agiklanan yillik
enflasyon oraninin yiizde 19,7 oldugu disinildiginde ciro endeksindeki artisin enflasyon
oraninin {zerinde oldugu gériilmektedir. AVM Perakende Ciro Endeksi verileri birinci geyrek
bazinda da gegtigimiz yilin birinci geyregi ile karsilastinidiginda ylizde 15,3 artis gdstermistir.

En son 10 Mayis 2019 tarihinde giincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

Ciro Endeksi - Tiirkiye Geneli
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En son 10 Mayis 2019 tarihinde giincellenen Aylik m? Bagi Ciro Analizi tablosu asagidaki
gibidir.

Ayhik m2 Bas! Ciro Analizi (Ciro/m2)

| miem{STANBUL VERIMLILIK b= ANADOLU VERIMLILIK

AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar Mart 2019'da Istanbul’da 1.317,-TL,
Anadolu’da ise 908,-TL olarak gergeklesmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise Mart
2019'da 1.072,-TL oimustur.

Ceyrek bazli m? basina diisen ciro géz éniinde bulunduruldugunda, 1. ceyrekte bir 6nceki
yihn ayni dénemine gére ve enflasyondan arindirilmadan yiizde 16,6’lik bir artis yasanmistir.
2019 yili 1. geyrekte metrekare verimliligi 1.013,-TL seklinde gergeklesmistir.

En son 10 Mayis 2019 tarihinde glincellenen Kategoriler Bazinda m? Verimlilik Endeksi

tablosu asagidaki gibidir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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Mart ayinda, kategoriler bazinda metrekare verimlilijinde en yiiksek artis teknoloji
kategorisinde yaganmigtir. Teknoloji kategorisi metrekare verimliligi gectigimiz yilin ayn

ddénemine gdre enflasyondan arindinlmadan ytizde 25,9'luk artis kaydetmistir.
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Gectigimiz yiin Mart ayi ile karsilagtirildiginda AVMlerdeki giyim kategorisi metrekare
verimlilii yilizde 23,6, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi yizde 22,4, ayakkabi
kategorisi metrekare verimliligi ylzde 21,8, yiyecek-igecek kategorisi metrekare verimliligi
ylzde 21,1 ve diger kategorilerde metrekare verimliligi ise yiizde 20,0 artis gdstermistir.

En son 10 Mayis 2019 tarihinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

Ziyaret Sayisi Endeksi
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endeksinde bir degisim yasanmadigi gézlemlenmistir. Ziyaret sayisi endeksinde birinci ¢eyrek
bazinda ise gegtigimiz yilin ayni dénemine gére yilizde 2,9'luk diisiis yasanmistir.

Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Aligveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara

uygun aligsveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

ey St KIRALANABILIR
AVM TiPI BUYUKLUGU " ALAN (M2)
GOK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL
ORTA 20.000-39.999
KUGQUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999
i o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OzELLIKLI —
OUTLET 5.000 ve Ustii
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii
MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Ustii
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istanbul'da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmisgtir.

MAGAZA  ACILIS  TOPLAM KIRALANABiLiR STANDARTLARINA
SAYISI _ TARiHi ALAN (m2) GORE PROJE TiPi

ALISVERIS MERKEZI

Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genig
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA icerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genig
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVYM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantas! City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdiizii 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire . 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kigik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kiigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiigiik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kigik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kigtik
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6.3. BOLGE ANALizi
6.3.1. BESIKTAS iLCESi

Begiktas ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda konumlanmaktadir. Iigenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, giiney batisinda Beyoglu ilgeleri ve dogusunda ise istanbul
Bogaz vardir. Gevrenin biyiik yiikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetie Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yliksektir. Yiizblgiimii 11 km?2 olup,
sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Begiktag, Bizans déneminde Bogazigi kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktag bir yerlesim yeri kimligini Osmanli ddéneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanli
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis dlclide Osmanh Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Begiktas ilgesi imparatoriugun yikilmasina kadar
Osmanli tahtina ev sahipligi yapmigtir. Onceleri Beyoglu‘na bagli bir bélge olan Besiktas 1930
yihnda ilge yapiimistir. Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmistir. Besiktas Ilcesi'nin gekirdedini
olusturan Begiktag, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yeriesim yerleri son elli yil iginde ortaya cikmiglardir. 1950'de tarihi Levent Ciftli§i arazisi lizerinde
bahgeli evier dizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri
atilmig, son 40 yida Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri
olusmustur.

Besiktas merkez ilge oldugundan ulagimi rahatlikla yapiimaktadir. Ilge merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak {izere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlan iginde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampiisleri
ile Bahgesehir, Beykent, istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Begiktas Kiiltir
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan séz ettirmistir.
Bunun diginda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltiir Merkezleri énemli sov ve gésteri
mekanlan arasindadir.

Ilge konut yapimi bakimindan istanbul’'un ézenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gbkdelen tiirli is merkezleri bulunmaktadir. Bu igyerleri Etiler ve Levent bdigesinde

yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus saytmi sonuglarina gére niifusu 181.074 kisidir.
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6.4. PIYASA BILGILERI
6.4.1. AVM KIRA DEGERLERI

Istanbul'da bulunan baz alisveris merkezlerinin kira bilgileri asagidaki tabloda
o6zetlenmistir.

YEMEK ALANLARI

MAGAZA KIRA FIYATI KIRA FIYATI

ALISVERIS MERKEZI LOKASYON

(TL/M2/AY) (TL/M2/AY)
Kanyon Levent 110 - 650 240 - 530
Metrocity Levent 110 - 490 220 - 550
Ozdilek Park Levent _ 110 - 310 220 - 620 |
Profilo Mecidiyekdy ' 90 - 490 220 - 360
| Sapphire Kagithane 110 - 290 350 - 450
| Zorlu Center Zincirlikuyu 220 - 750 220 - 1.100
Cevahir | Mecidiyekdy 130 - 450 180 - 550
Astoria Esentepe 130 - 450 220 - 670

Not: Yukaridaki tabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m? ila 500 m? alanli madazalar, yemek alanlari
kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanll magdazalar géz $niinde bulundurularak yazilmistir. Bu kira
bedellerine kira haricine 6denecek ciro bedelleri, toplu magaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektorel gapa kiraci bilgileri dahil dedildir. Ayrica son zamanlarda yasanan ekonomik durgunluktan
dolay: kiralamalarda magaza bazinda veya musteri bazinda gesitli iskontolanin yapildigi da sifahen
ogrenilmistir.

6.4.2. KIRALIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Nisbetiye Caddesi (izerinde bulunan, reklam kabiliyeti yilksek, 530 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 120.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 225,-TL)
Ilgili tel.: 0212 282 72 42

2) Nisbetiye Caddesi {zerinde bulunan, reklam kabiliyeti yliksek, 400 m?2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 120.000,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 300,-TL)
Iigili tel.: 0212 282 66 55

3) Nisbetiye Caddesi lizerinde bulunan, reklam kabiliyeti yliksek, 450 m? olarak
pazarlanmakta olan dilkkan ayhk 140.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 310,-TL)
Tigili tel.: 0545 389 89 75

4) Nisbetiye Caddesi (izerinde bulunan, reklam kabiliyeti yiksek, 750 m?2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 170.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyatl ~ 225,-TL)
Ilgili tel.: 0212 351 62 62

5) Nisbetiye Caddesi (zerinde bulunan, reklam kabiliyeti yliksek, 600 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 200.000,-TL bedelle kiraliktir,
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 335,-TL)
Ilgili tel.: 0212 238 65 82

28 '
W”’ RAPOR NO: 2019/AKMERKEZGYO/001



6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
s Merkezi konumlari,
e Ulasim rahathdi,
+ Reklam kabiliyetleri,
o Misteri celbi,
» Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalarn,
» Aligveris merkezi igerisinde yer almalan,
e Cevrenin yiiksek ticaret potansiyeli,
s Otoparkinin olmasi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederienen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimianan ve agiklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
itkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

¢ Gelir Yaklasimi

s Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamlt adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
o Degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
¢ Degerleme konusu varhigin veya buna énemli lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbrmesi,
e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6éz konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi, .

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh: adirhk verilmesi gerekli gorliimekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin- uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,
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o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Dederleme konusu varliklia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biltcelere ulagamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esgit faydaya sahip baska bir varlig| elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dustilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygutanmasi ve bu yakiagima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlkla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmciarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i agadidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, de§erlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

¢ Katilmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup oimadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve katihmcilann,
varhigin, tamamiandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagdimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkulierde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saéhkh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilk arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrieri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ‘ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmigtir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde; AVM ydnetimi ile géristulmis ve

piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler

dahilinde karsilastiriimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. KiRALIK EMSALLERIN ANALizi

Genel olarak tim AVM kira fiyatlart; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza
kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan biliyilk madazalara, capa kiract (alisveris
merkezlerindeki ana kirac) firmalara ve sektorel kiralamalara gére bilyiik degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan ¢ok farkl bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

AVM biinyesinde bulunan dikkanlar igin “6.4.2. Kirahk Dikkaniar” baghg: altindaki
emsaller; degerlemeye konu 227 ve 228 no’lu bagimsiz bdéliimlerden olusan diikkan igin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bilylikliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis aylik m? birim
pazar kira dederi hesaplanmigtir. Diger bagimsiz bolimler ise bulunduklari konum bakimindan
227 ve 228 no'lu bagimsiz bélumlerden olusan diikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmisgtir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki cahsma

notlarinda mevcuttur.
MAGAZA AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Insaat

M2 Fiyati :
Kalitesi

Emsaller ™ ot

Konum

Mimari .. .. .. Pazarhk
bam By P

-15%

Emsal 1 225 30% 15% 15% 30%

Emsal 2 300 15% 10% 5% 20% -15% 405

Emsal 3 310 0% 10% 10% 25% -15% 405

Emsal 4 225 20% 15% 15% 40% -15% 395

Emsal 5 335 -10% 5% 5% 35% -15% 400
Ortalama | 400

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
dzellikler g6z 6ninde bulundurularak dederlemeye konu taginmazlar igin takdir edilen toplam
aylik pazar kira dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayn ayri detayh deger

tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Kiraya Esas Toplam Aylik Pazar

Kira Degeri (TL)
2.099.260

Briit Alani (m?2)
11.040,43

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NiHAI DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarnn toplam aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar vyaklagimi y&ntemi
kullanmimistir.

Buna gdre tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira degeri igin 2.099.260,-TL
(ikimilyondoksandokuzbinikiyiizaltrus Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biiylkilklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyla kiralamaya
esas briit alanlarina gore takdir olunan toplam aylik pazar kira dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

25.2019 guni saat 15:3'da blenen gbsterge nifeliéindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 6,0872 TL ve 1,-EURO = 6,7941 TL'dir.

Nt:
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar kira degeri 2.477.126,80 TL'dir. KDV orani %18'dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri c¢ergevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Mayis 2019
(Dederleme tarihi: 17 Mayis 2019)

Saygilarimizla,

/
Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

er:
Kira Degerleri Tablosu
Uydu Gortindgleri
Fotograflar
Imar Durumu Yazisi _
Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri
Belediyede incelenen Diger Evraklar
Mahkeme Kararlari
Yapi Kayit Belgeleri ve Krokileri
Raporu Haztrlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
Tapu Suretleri (Ekli Klasdrde)
Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri (Ekli Klasérde)
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