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

DEGERLEMESI YAPILAN

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

Besiktas / istanbul

DAYANAK SOZLESME : 15 Mayis 2017 tarih ve 422 - 2017/015 no ile

DEGERLEME TARIHI : 22 Mayis 2017

RAPOR TARIHI : 26 Mayis 2017

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU ! Akmerkez AVM biinyesindeki Akmerkez GYO A.S.'ne ait
473 adet badimsiz bélum.

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam milkiyet

TAPU BILGILERI O6zETI : Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 83
ada, 1 parselde, Carsi, A-Otel ve E3 Bloklarda yer alan
473 adet bagimsiz bélim (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI : 83 ada, 1 parsel "Otel+Motel+AVM Alan” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez blinyesinde
yer alan 473 adet bagimsiz bolimin kira dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyi icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

AKMERKEZ BUNYESINDE YER ALAN 473 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN AYLIK TOPLAM KIRA DEGERi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

8.933.674,-TL

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

TUS 20! (\‘ ;



2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

Besiktas / istanbul

DAYANAK SOZLESME : 15 Mayis 2017 tarih ve 422 - 2017/015 no ile
MUSTERI NO 1422

RAPOR NO : 2017/088

DEGERLEME TARIHI : 22 Mayis 2017

RAPOR TARIHI : 26 Mayis 2017

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez

blinyesinde yer alan 473 adet bagimsiz béliimin
kira degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR ¢ M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114
Engin AKDENIZ
Degerleme Uzmani — Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER :

RAPOR TARIHi 03.05.2016 05.08.2016 30.12.2016
RAPOR NUMARASI 2016, 448 2016,/1136 2016/1824
M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivang KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN
(400114) (400114) (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Uygar TOST
(403030) (403030) (401681)
469.403
. . (Akmerkezde yer
TAKDIR OLUNAN DEGER | 9309103 alan 27 adet bbb ile | 107 1200090
(TL) (KDV HARIC) (445 adet b. b. toplam | 505 14 ofisin fiilen | (473 2det b:b. toplam
kira degeri ) . degeri )
kiralanan kisminin
toplam kira degeri)

OTUS O ’



3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

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

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

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

TUS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: Gébmecg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66

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

(0216) 545 28 37

1 (0216) 339 02 81

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

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

: 600.000,-TL



4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI :

ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

US

Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

(212) 282 01 70
(212) 282 01 65
08.12.1989
75.000.000,00 TL
37.264.000,00 TL
% 50,82

Gayrimenkul ve / veya gayrimenkule dayali hak ve
sermaye piyasasl araglarina yatinm yapmak amaciyla

kurulmus portféy yénetim sirketidir.

Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence

biinyesindeki 473 adet bagimsiz bolim



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Tumu kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya
gelecede doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir y6ne veya
o6nceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gercgeklestirmistir.

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

Milkin takdir edilen degerde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanlidgimiz
disindadir. Bu tir muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.
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6.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Besiktas ilgesi Tapu Mudirligi’'nden 12 Aralk 2016 itibariyle Akmerkez
GYO tarafindan alinan Besiktas Tapu Muddrligid onayh takyidat yazisina gére tasinmazlar
Uzerinde asagidaki notlarin bulundugu gérilmustir. Takyidat yazisi ve érnek olarak ii¢ adet
bagimsiz bélime ait tapu suretleri ile tarafimizca alinan 3 adet érnek TAKBIS ¢iktilar rapor
ekinde sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (473 adet bagimsiz bélim) tapu suretleri

klasér halinde rapora ilave edilmistir.

Serhler Boliimii:
¢ Kira serhi (Miistereken): TEK lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih 5538 yevmiye

e 89 nolu bagimsiz boliim: Kira serhi; 17.04.1995 giin ve 1315 yevmiye (Yapi ve
Kredi Bankas! A.S. lehine 5 yil middetle)

Beyanlar Boliimii (Miistereken):
e YOnetim Plani:03.03.1994

6.3. Takyidat Agiklamalarn

Taginmazlarin tapu kayitlarinda yer alan T.E.K. lehine kira serhi parsel (izerinde yer
alan trafoya iliskindir. 89 nolu bagimsiz bélim (izerinde yer alan kira serhinin siresi
dolmus olup taraflar arasinda yapilmis olan kira sézlesmesine istinaden tapu siciline
kaydedilmigtir. Son olarak y&netim plani beyani yasal bir gereklilik olup bu notlar, tapu
takyidatlari agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati uyarinca GYO

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

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Begiktas Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu 83 ada,
1 parsel 22.07.2011 t.t. 1/5000 blgekli Nazim Imar ve 07.02.2013 t.t. 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan
Projeye gdre yapilacaktir.
7.2. Imar Dosyasi incelemesi
Kompleks igin alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik olarak
asagida belirtilmistir.

e 49.504 m’ dikkdn/magdaza alani; 72.800 m? ishani ve isyeri; 58.925 m? otel olmak
lizere toplam 181.229 m? alanli ve 6 bodrum, zemin, 1 normal tzeri 15, 16 ve 22
kath biro, garst 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 katlari ve garsi kismu igin diizenlenmis
onayli mimari proje,

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

US (\‘ 2



5 bodrum, zemin, normal ve teras (normal ve teras kat belgede 1 ve 2. Algak garsi
kati olarak tanimlanmistir) katin tamamlanmasina iliskin olarak verilen 21.03.1994
tarih ve 1153 sayil yapi kullanma izin belgesi,

e Teras kattaki bazi bagimsiz bélliimlerin sinemaya donistirilmesi (belge iceridinde 2.
Algak garsi katinda 94 adet dikkadn ve 3% adet sinema vardir denilmektedir) igin
verilmis 24.10.1995 tarih ve 5102 sayil 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 lizere toplam 61.400 m? biiyikligindeki insaatin
tamamlanmasina iliskin olarak verilmis 03.03.1999 tarih ve 228 sayili yap! kullanma
izin belgesi,

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

e Carsl 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 sayili tadilat ruhsatinin devami niteliindeki
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 yapt 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.

e Kronolojik siralamaya goére 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

e 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu dis cephe ve tadilatlarla ilgili yapi kullanma izin

belgesi

? Yerinde teras katta 8 adet sinema salonu mevcuttur.
¥ £6.12.2013 tarihli tadilat ruhsati ¢arst blogundaki avan projeye gore yapilan tadilat insaati i¢in, 03.06.2015 tarihli
adilat ruhsati ise 06.12.2013 tarihli ruhsatin devami olarak ¢arsi blogun zemin katinda zemin terasi ilavesi igin
verilmistir.
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7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Tasinmazin, Begiktag Belediyesi Imar Midirlii§i arsivinde bulunan dosyasinda

yapilan incelemelerde Akmerkez Ana Gayrimenkul Kat Malikleri Yonetim Kurulu’na hitaben

diizenlenen asadidaki belgelerin bulundugu gérilmustiir.

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

- Mevcut galeri boglukiarinin kismen kapatildigi,

- Son kattan carsi katina gikan ilave ylriiyen merdiven imal edildigi,

- Garsi bloguna ait terasa gelik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildidi,

- Garsi blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait gelik profillerin yerlestirildidi,

- 3 blogu birbirine badlayan carsi blogu mevcut ¢ati 6rtisd altinda celik putreller ile
cati konstriksiyonu kuruldudu,

- Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildidi,

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

Yap: tatil tutanadginda belirtilen hususlarin 2960 sayili Bodazici Kanunu'nun

13. Maddesi'ne gére projeye uygun hale getirilmesi hakkindaki 26.05.2009 tarih ve

K/84-113-428351-151 sayili Belediye Enclimen Yikim Karari,

Enciimen Karari‘'na iliskin hiikiimlerin yiiriitilmesinin durdurulmasina iliskin T.C.

Istanbul 6. idare Mahkemesi’nin 11.08.2009 tarih ve 2009/1326 sayili karari,

Yapilan tadilatin yasal igerigi hakkinda detay vyasalari ve prosediri agiklayan

06.10.2009 tarih ve M.34.0.IBB.0.13.24/2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayili

Istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Imar Mudurlagi yazisi,

Danistay’in, Idare Mahkeme tarafindan verilen yiirimenin durdurulmasinin reddi

(08.05.20009 tarihli yapi tatil tutanagr ve 26.05.2009 tarihli encimen kararina iliskin)

kararini bozan 12.10.2010 tarihli karari.

Akmerkez gars! blogunun tamaminda eski yillarda yapilmis olan tadilat ve ilavelere

iliskin olarak dizenlenmis 19.10.2009 tarih ve 29/25 nolu Yapi Tatil Tutanagi ve eki

tespit tutanadi,

20.10.2009 tarih ve 2009/5909-452848-4625 sayili enclimene sevk igin dlizenlenmis

rapor,

Tadilat ruhsati alinmasi igin gerekli slirenin beklenmesi hakkinda verilmis 27.10.2009

tarih ve K/150-251-455225-296 sayili Encimen Karari,

Ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve diger konularin ruhsata baglanmasi

hakkinda verilmis 17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Encimen Karari,

18.11.2009 il& 25.11.2009 tarihleri arasinda Akmerkez Carsi Blogu'nun kagak

ilavelerinin yikilmasi islemlerine iliskin olarak dizenlenmis 2009/6240 sayili Yikim

Tutanad,
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28.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Mudlrligi‘ne verilen bir dilekcede, 434- 435
bagimsiz bolim nolu dikkanlarda isyeri agilmasina dair goris sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen ilavelerin
projeye uygun hale getiriimesi ve Yap! Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger konularin ruhsata
badglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Encimen Karar alindigi belirtilmigtir. (2010
yilinda bu kapsamda ve gesitli madazalar icin yazilmis, ¢ok sayida yazi bulunmaktadir.)
Besiktas Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Miidiirli§ii‘niin Istanbul Bliyliksehir Belediye
Baskanligi Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhg Imar Midirligi’'ne 26.06.2012 tarihli
yazisinda “19.10.2009 tarih ve 29/25 cilt/sira sayili 2 No'lu Yapi Tadil Tutanagi dizenlenerek
Yap! Tatil Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil
Tutanaginda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi hususunda 17.11.2009 tarih ve
K/207-274-458821-317 sayili Belediye Encliimeni Karan alinmistir. S6z konusu yer de
17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Belediye Enclimeni Karar geregi yikilmasi
gereken vyerlerin yikilmasi lizerine Istanbul Biliyliksehir Belediye Baskanli§i Zabita Tedbir
Midurligi, Ilge Emniyet Midirliigi gérevli personeli ve Baskanhigiriz yikim ekibi ile birlikte
16.08.2010 tarihli tutanak dizenlenmistir” seklinde belirtilmistir

AVM'nin Nispetiye Caddesi tarafinda 6n 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 yap! tatil tutanadi.
17.09.2015 tarihli 35/0007 nolu, projeye aykin imalatlarin tespitini iceren yapi tatil
tutanagdi. (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’ dlglilerindeki bélimiin S cafe adli isletme
tarafindan, 21 m. x 4,60 m. =96,60 m? dlgiilerindeki bélimiin Cognac ve Serafina adli
isletmeler tarafindan, 12,5 m. 2,80 m. = 35 m? élglilerindeki b&limiin Strabucks adli isletme
tarafindan (19, 5 m.x2 m.)+(19,5 m.x13 m.)x 5/2 =120,25 m? é&lgilerindeki bdlimin
Strabucks adh isletme tarafindan ortak alan zemin terasinda yan béimeler yapilarak koridor
gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim haline getirilmis oldudunun gérilmesi
(zerine 17.09.2015 tarih ve 35/0007 sayili yap tati tutanaginin diizenlendigi (Toplam aykiri
alan: 315,25 m?) aykmrliklarin giderilmesi ve aykiri kisimlarin 2960 sayill Bogazigi
Kanununun 13. Maddesine goére projeye uygun hale getirilmesi ve yikimina iligkin
03.11.2015 tarih ve 948039-484 sayili enciimen karar1t bulunmaktadir., Ayni
aykirlklardan dolayi ayni tarih 948044-485 nolu enciimen karannda ilgililerine para cezasi
verilmistir.

16.12.2015 tarihi itibariyle ise Besiktas Belediyesi tarafindan aykiriliklarin
giderildigine dair tutanak tutulmus ve "“Seviye Tespit Tutanagi” diizenlenmis
(tadilat ruhsatina esas faaliyetin % 100 tamamiandigina dair) olup buna istinaden
“is Bitirme Tutanagi” alinmistir. Yukarida belirtilen aykirihiklarin giderildigi tespit
edilmis ve Is Bitirme belgesi alinmistir. Besiktas Belediyesi Yapi Denetim
Midiirliigii yetkilisi (Gokhan Bey) ile vyapilan temaslarda, tasinmazdaki
aykinhklarin giderildigi, Enciimen kararinin hiikiimsiiz oldugu ogrenilmistir.
Akmerkez GYO yetkililerinden tarafimiza iletilen 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu
dis cephe ve tadilatlarla ilgili yap: kullanma izin belgesi EKte sunuimustur.
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7.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin ilk yapi ruhsatinin alindigi dénemde Yapi Denetim
Kanunu yirdrliikte degildir. S6z konusu kanun 29.06.2001 tarihinde ylririige girmistir.
Bu sebepten dolayi yapi denetim kanununa tabi degildirler. Parsel l(izerindeki yapiya ait,
12.09.2013 onaylanan tadilat projesine istinaden alinan 06.12.2013 tarihli tadilat yapi
ruhsatina gére yapi denetim bilgileri agsagida verilmistir.

Yapi Denetim Kurulusu: Oz Anadolu Yapt Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Tevfik
Erdénmez Pasa Sokak, Gul Apt. No:20, Kat:2, Sisli/ISTANBUL Telefon: 0 (212) 275 89

96/97

7.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Taginmazlar 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

Begiktas Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu 83 ada,
1 parsel 22.07.2011 t.t. 1/5000 6lgekli Nazim Imar ve 07.02.2013 t.t. 1/1000 o&lcekli
Uygulama Imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan
Projeye gdre yapilacaktir.

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

tasinmazin daha éncesinde “Otel+Motel” olan lejantina "AVM” fonksiyonu eklenmistir.



8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Besiktas Iicesi, Kiitir Mahallesi,
Nispetiye Caddesi ile Ahmet Adnan Saygun Caddesi'nin kesistidi kdse parsel olan 83 ada, 1
parselde konumiu Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence kompleksi
biinyesindeki 473 adet bagimsiz bélimddr.

Kuzeyde Nispetiye Caddesi, batida Ahmet Adnan Saygun Caddesi, doguda
Arnavutkdy Yolu, gluneyde ise Etiler Lisesi ve Dlizdere Sokak ile gevrili olan Akmerkez'in
yakin gevresinde, ayrik nizamda ingsa edilmis, 8 — 10 kath bioklardan olusan siteler ve
2 - 3 kath isyerleri (banka subesi, restaurant, pastane vb.) bulunmaktadir. Akmerkez,
konum itibariyle Istanbul MIA (Merkezi is Alani) hattimin kalbi olan Zincirlikuyu-Levent-
Maslak aksinin yakininda ve Etiler gibi Ust gelir grubuna hitap eden bir semtte yer
almaktadir.

Kompleks; merkezi konumu, ulasim kolayligi, elit bir semtte yer almasi, Bogazici ve
Fatih Sultan Mehmet Kopriileri'ne ve Cevreyollarina (D-100 ve E-10) yakinhgi, bolgenin
yliksek ticari potansiyeli ve bdlgede insai yatinm yapilabilecek arsalarin azhd: ile marka
dederi olan bir isletme olmasi seklinde 6zetlenebilecek Ustuinliiklere sahiptir.

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

Képrisi'ne ise yaklasik 4 km. mesafede yer almaktadir.

Uydu Fotografi




8.2. Bdlge Analizi
Besiktas Ilcesi:

Besiktas'in tarihi ilk gaglara uzanir. O zamanlardaki adt “Tas Besik” anlamina gelen
“Kune Petro” olarak bilinir. Unlii Seyyah Evliya Celebi; sehrin kuruldudu yerde, ¢ok eskiden
blyuk bir kilise kuran Yagki adli bir papazin, Isa’nin gocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi,
(Besik-Tas!) Kudls'ten getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan baz
tarihgiler de Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini baglamak igin bu sahile bes tane direk
diktigini, bu nedenle buraya BES-TAS adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu
kelimenin dedisiklije ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmislardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’'nin Besik Kaya'da gomuldigu kayitlidir. Kaya
ile tasin es anlamda olduklari g6z 6nlinde bulundurulursa sézi edilen Besik kelimesinin
onceden de burada bulunan taglar lize rinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi
besigini anlattigi ve temelinde bulunan taslara bu nedenden dolayi Begiktasi denildidi ve bu
adin sonradan kasabanin adi olarak kaldidi soylenmektedir.

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

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

Ulu Onder Atatiirk ve annesi Zilbeyde Hanim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numarali
evde ikamet etmis olmasi ve Biyiik Onderin Dolmabahge Sarayi'nda vefati, Besiktas'a

Cumbhuriyet tarihinde mistesna bir yer kazandirmistir.



Besiktas; 1930 yilinda Beyoglu ilgesinden ayrilarak ilge haline getirilmistir.

Begiktas, Il topraklarimin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda
Sisli, gliney batisinda Beyoglu Ilgeleri ve dodusunda ise Istanbul Bogazi vardir. Cevrenin
blytik ytkseltileri yoktur. Fakat sahil kordonunda kurulan mahallelere nisbetle Levent,
Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yiliksektir.

Yuzdélgumu 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre olup, bogaz bu bélgede fazla
girintili gikintih dedildir.

Ikliminde Marmara Bélgesi karakteri hakimdir. Yazlar sicak ve yadissiz, kislari ihman
ve yadish geger. En gok yadis Kasim ayinda, en az yagis ise Temmuz ayinda diser.

Istanbul’'un bazi ilgelerindeki hizhi niifus artisi ve bélgesel gecekondulasma Besiktas'ta
gorilmemektedir.

Ilce de universiteler ile gesitli bdlim ve fakdltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu
ve trafigin Bogaz Képrisinden sonra Istanbul'un gesitli bélgelerine badlanti yollarinin
varhgi, giindiiz nifusunun sayim niifusuna gére birkag misli artmasina sebep olmaktadir.

Ilge konut arzi bakimindan Istanbul’'un nitelikli bir bolgesidir. Ozellikle Levent, Etiler
ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye &6rnek tegkil etmektedir.

Besiktag, butlindyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu
alanlan yoktur.

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

Ilce ulasim, begeri iliskiler ve tesisler yéniinden de ilgi cekmektedir. Son yillarda
dizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler yoreleri sanayici, is adamlar ve

sanatgilarin ilgi duyduklari yerlesim yerleri haline gelmistir.
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Etiler Semti:

Etiler, Istanbul'un Besiktas Ilcesinde yer alan bir semttir. Levent'in dogusunda, Nisbetiye
Caddesi'nin Bebek sirtlarina rastlayan kesiminin iki yaninda kuruludur. 1947'de insaatina
baglanip 1950'de yerlesime agilan 1. Levent'ten sonra o zamanlar bombos olan bu
bélgedeki ikinci toplu konut girisimidir. Etibank'in ortakhidi Etiler Yap: Kooperatifi'nin 192
villalik ingaati 1954'te baslamistir. Etiler Mahallesi, adint burada ilk villalar 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 baslandifinda o zamanlar kent disinda son derece sakin bir toplu konut
yerlesimi olan Levent'in gliney sinirini gizen Nisbetiye Yolu'nun gevresi, bitlintyle tarlalar,
kirlar, yesil tepelerle kapliydi. Levent'in gineydodu sinirindaki son ev ile buglnki Ata
Iikokulu noktasindan baslayan Etiler villalari arasinda bir Jandarma noktasi ve bir siitgu
kuliibesi hari¢ hicbir yerlesme yoktu. Ilk Etiler evlerini yapan Etiler Yapi Kooperatifi'nin
Uyelerinin dnemli bir bélimUi 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
Klglikbebek sirtlarindaki eski Nisbetiye Kasri'min bulundugu Camlik'ta 6zel kisiler ve
kooperatiflerce cok katlt ve ¢ok daireli apartmanlar kurulmaya baslandi. 1960 sonlarina
gelindiginde, Nisbetiye Caddesi'nin, 1. Levent'in bittigi kesiminden baslayarak iki yani,
glineyde Arnavutkdy dere vadisine dogru Petrol Sitesi, SSK evleri vb sitelerle, kuzey kesimi
ise Etiler'e dodru o donemin gokdelenleri sayilabilecek 10-12 kath liks apartmanlarla
dolmaktaydi. Ayni dénemde Etiler semti, kuzeye ve doguya dodru yeni evler, apartmanlar
ve sitelerle gelisiyordu. Etiler'in kendisine eklenen yeni konut bédlgeleriyle, Levent'ten
Hisarlistli'ne kadar dort yénde araliksiz uzanan yodgun bir yerlesme bélgesi halini almasi,
1970'lerin ortalarindan sonra oldu ve semt 1980-1990 arasinda bugiinkd haline geldi.
Bogazigi sirtlarinin merkeze en yakinlarindan birinin (istiindeki Etiler ve gevre yerlesmeleri
1980'lerde 6nce orta-ust ve Ust gelir katmanlarinin ragbet ettigi, seckin sayilan bir konut
bélgesi halinde gelisirken 1980 sonlarinda, Istanbul'un gece hayatinin 8nemli merkezlerini,

Iiks restoranlan, sik diikkanlari ve madazalar barindiran bir semt haline geldi.
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Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle blyldigid glinimiizde, egitim
kurumlari da semtte hizli bir artis gosterdi. Oteden beri Kiigiikbebek Rumelihisart
sirtlarindaki korulukta bulunan Bogazigi Universitesi'ne (eski Robert Kolej) 1980'lerde
Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogdazigi Universitesi 'nin kitliphane, arsiv vb
birimlerinin binalari, Ozel Yildiz Koleji, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel ideal okullari ve baska
Ozel okullar gibi egitim kurumlar da eklendi.

Gunimuzde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha kiiglik bir alani igeriyorsa da, semt
olarak Etiler, Levent'in dogu sinirnndan baglayarak Yildiz Bloklari'ni, Basin Sitesi'ni,
Ugaksavar Sitesi'ni, liks Alkent konutlarini, Akatlar Mahallesi'ni, irili ufakli daha pek cok
site ve toplu konut bdlgesini kapsamaktadir.

1993 sonunda agilan, Istanbul'un biiyiik ve gérkemli is ve alisveris merkezi, icinde
binlerce metrekareye yayillmis inli madazalarin yer aldigi Akmerkez, Levent'ten Etiler'e

dogru giderken, Nisbetiye Caddesi lizerinde, semtin girisinde yeralmaktadir.

8.3. Ulasim

Bélge, Istanbul’'un en 6nemli 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 Bliylkdere Caddesi’ne ve oradan da
TEM, Fatih Sultan Mehmet Koéprisi, E-5 (D-100) ve Bodazigi Koprisi'ne ve Baglanti
Yollarina rahat ulasilabilecek bir lokasyondadir. Ayrica Levent-Hisarlsti Metro hattinin
faaliyete gegmesiyle ulasim alternatifleri artmistir.

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

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhiklari,

ZinCirliKUYU. ..o 2,5 km.
Mecidiyekdy.....ccooovvviviiiiiiiiinnnn. 3 km.
Mas|aKaimeivaias sarsiaais s 5 km.
Besiktas.....cocoiviiiiiiiiiiiiiiiiin 5 km.
TakSim. . it irrenraenns 7,5 km.
Atatlrk Havaalani........cccoceiiinininns 33 km.'dir.
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8.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yiinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari ¢gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin ig
siyasetin adir bastiyi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yansinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dilinya ekonomi piyasalar gok ciddi galkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dlistinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkut yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye galistig: bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urinleri “erisilebilir fiyath” oldudgu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Buitln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacagi

beklenmektedir.
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8.5. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullaniml

Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak yo6netim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlari olarak
tanimlanabilir. Tiketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (zere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara alisveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektdérden madaza bulundurur.

Kiresellesen dlinyada dedisim, sehircilije de yansimakta ve her gecen gin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Aligsveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
sardirmastir. Tlrkiye'de ise son 25 yilda kendilerine dnemli bir yer edinerek misterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme siireci perakende
sektérinli de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektérii heniiz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (ilke
ekonomisindeki payinin daha blyilk oldugu bilinmektedir. Her gegen gilin sayilart hizia
artan zincir magazalar, sliper/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Gunimuizde en énemli unsur olan zaman faktériini géz éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkl pek gok ihtiyacin bir arada gorilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla ytukimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari géz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini  iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iligkilere ve teknolojiye badh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini goérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim gostermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, glinimuzin aligveris merkezleri ve madaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya giktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852’de Paris'te Bon Marche isimli kiiglik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde bilinyesinde farkh pek gok Grlinin satildigi bir magazaya
dénuserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blyiik madgazalar tanimlamakta
kuflanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyiin sonlarinda blUylUk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi

desteklemis ve merkez satis madgazalarn kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi’'nda

"

HLaJn% Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER (\
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yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planli olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Glinimizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gég ve cgekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gictne dahil olmasi, tiketim maII.arma karsi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bicimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene icerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin bliylimesi, aligsveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tum bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa’da AVM'lerin Gelisiin Siireci
¢ ok katli magazalann ortaya cikisa

Ingaat tekmklerinde yasanan gelismeler geligin kullanilmaya baslamas ile daha genis

=0 ve sekillendirme kabiliyeti ve daha esnek magazalarm mngast
G ok katli magazalarda asansorin kullanilmaya baslamas:
it {1k defa havalanduma sistemlerinin bayik magazalarda kullanilmaya baglanmasi

Tekmk buluglar dle aligverig alanlarmm mgasmin daha da biiyik boyutlarda vapilmasa

Ilk aligveris merkezinm agilmas: (USA)
1920 Alhgveris arabalarun kullamilmaya baglanmas:
Kredi karts kullanmuinm baglamass

530 Self-servis siipermarketlerin agilmasi

Florasanim kullanilmaya baslanmasi ile magazalarda daha 1y1 aydinlatmanm yaratilmas:
Algverig mekanlarnm gelisim

Motorlu tagit salupliliginin bagtamasa

Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalastirilong aligveris alanlariin olusturulma ¢abalarn
Savas sonrasi bombalanan sehirlerin yeniden nsast

Sehur Merkezlerinde niifus artigt

Ana yollarda trafik sorununun bas gostermest

Asansériin vaygm olarak kollanmiumin baslamast

Avdmlatmalarm yarattigt 1s: fazlasmn onune gegebiimek 1gm havalanduwma
sistemlernmnm gereklih@inm Snemuin artmasi

Trafik yogunlugunun artmasi

Fiber optiklerin yeni aydinlaonaya olanak tanumast

Avrupa kentlernin venilenmesi

Axrupa'da ik kapali alisverig merkezinin Londra'da agilmast

11k sehur di: kapah aligveris merkezinm Paris'te agilmasy

Petrol knizinin ticari vatirmmlar durdurma noktasma gelmesi

Avrupa'da 11k defa Londra'da ki katli ve sehir merkezinde kapali AVM lerin ngasi
Barkot sistemumun ve optik okuyucularn kullamlniaya baglanmasa

Ingiltere'de ilk defa gehir digt AVM'nin Amerikan standartlaninda geligtirilmesi

1940

1960

1970

Sehur geperlerinde perakendect parklarmmn olugmaya baglamas:
Aligveris merkezlerinin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlart gibi
mekanlarmn elusturulmaya baslanmas
Avrupa'da 11k bslgesel merkezli aligveris merkezinm agalmast
Ingiltere'de ilk defa sehir merkezinde ve istii agik alisveris merkezinin agilmas:
Temal1 aligveris merkezlerinin 1lk defa ortaya ¢kt
1930 . -
¢ ok salonlu smemalarin olugmaya baglamast
Tren garlarmda perakende sattg alanlarnin gelismeve ve biiyiimeye baglamasi
Giivenlik kameralaruun kullambmaya baglamasi
Ingiltere’de kapah aligveris merkezlerinde gim 15mdan vararlanmaya baslanilmas:
Perakende sektériinde yaganan geligmelerm yerel yoneticilere endiistni alanlarmdan
perakende doniisiim ig1 cesaret vermesi
Ekonomideki durgumlugun 1990'tarm basinda yeni AVM yatinmlarun dnint kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmmn gelisimin diizenleyen vasalann sikilagtinlmas:
Havaalan: perakendeciliginin gelismest
Fabrika satis merkezlerinin Avrupa'da yayginlagmas:

1990

Hem agik hem kapali aligveris alanlaninm bir arada bulundugn AVM lerin geliginn
B Yeni perakende alanlarmuin olugmaya baglamasi
2000 Avnlerde giivenligin on plana ¢ikisi

Surdurilebilirlik ilkesinin AVM mumarilerine vansunalarinm goriilmesi
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Tarihi Kapalicargt Dilinya’da aligveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapalicarsi cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirrmlari ile AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini sutrdirmektedir. Osmanlh
Imparatorlugu Dénemi’'nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan aligveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumbhuriyet Doénemi’nin ilk baslarinda; perakende daditim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirirmi ve Uretimin yeterli olmadidi bu dénemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alhgveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminéni) bir sehir olan Istanbul 1950'lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre dénismiustir. Bu dénidsimin en temel
nedenleri ara¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
veniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baglamig, yerel halk Emindni'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980'li yillarda Turkiye'nin disa agllma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Dilnya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda bliylk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda Urinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda
aligveris mekanlarina ihtiya¢ duyulmustur. Tilrkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma o6zelligini korumustur. Hizlt gelisme siirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger bliyik sehirlerde de goriilmeye baslamig, son zamanlarda ise bu

merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

8.5.1. Sektoriin Bolgedeki Gelisimi

1990l yillann basina kadar Istanbul’da biyiik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Eminénu, Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve ofis
alanlarinin az olmasi gibi nedenlerle cazibesini yitirirken, Avrupa yakasindaki Zincirlikuyu -
Levent - Maslak gibi yeni merkezler Tirkiye ekonomisine ydn veren blylk sanayi ve finans

kuruluglannin yer aldigi plazalan ile dikkat geker hale gelmistir.
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Son onbes yilda bélgeye ydnelik yatinmlarin artmasiyla gékdelen ve plazalar da hizla
codalmustir. Ozellikle Levent bélgesindeki yodun sosyal imkénlarin yani sira metronun da
bdlgeye gelmesi, bu hatti en 6nemli is ve alisveris merkezi aksi haline getirmistir.

Boélge, is merkezlerinde galisanlar ve ziyaretgilerle birlikte binlerce kisiyi gekmekte ve
ana arter durumundaki Bliylkdere Caddesi, Nispetiye Caddesi ve Barbaros Bulvari'nin
trafigi (6zellikle mesai baslangig ve bitim saatlerinde) asirn derecede yogunlasmaktadir.

Yani sira, 10 ild 15 yil éncesinde Istiklal Caddesi, Osmanbey, Nisantas! gibi magazalarin
yogunlastigi cadde ve bodlgelerdeki aligveris birimlerinin vyerini, otopark ve trafik
sorunlarinin blylUk 6lclide bertaraf edildigi; madazalari, sinemalan, bliylik marketleri ve
restaurantlari bir araya toplayan alisveris merkezleri (AVM) almaya baglamis ve zamanla
AVM’ler glinimizde en c¢ok tercih edilen yasam alanlari haline gelmistir. Bu trendin
Turkiye'deki ilk 6rnedi olan Galeria, sadece aligveris ve edlenceye yonelik tasarlanmistir.
Yine ilklerden olan Akmerkez ise residence/otel, is merkezi, aligveris ve edglence
fonksiyoniarini barindiran ilk komplekstir. Bu durum, lokasyonun da blyuk olumlu katkisi
ile Akmerkez'in marka dedgerinin, bircok benzer projeye gbére 6ne gikmasini saglamistir.
Yakin gevresindeki yeni ve modern komplekslerin mevcudiyetine ragmen Akmerkez, marka
dederini blyiik élglide korumayi basarmistir.

8.5.2. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Glnimiizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slrecinde, gayrimenkulin insaatindan
mimkiin olan en fazla karn elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari glindeme gelmistir. Tium dlinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak Uzere, imara acik arazi stoju yetersiz olan tim biylk kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimh projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler. Insaat sektériinde, karma kullamimh projeler bir egilim olarak degil,
kentlerdeki asin biylime nedeniyle sirdiralebilir insaat igin bir ¢6zim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugiin tim diinyada gerekliliklerini ve strdurilebilirliklerini

kanitlamis durumdadirlar.
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Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsihikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, iG¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltiirel - rekreasyon alanlar
gibi kullantmlarn gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilan igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
buttnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gercevesinde, gesit, 6lgek, yogunluk vb.
acgisindan  uyumunun  sadglandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimii projeler farkl 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, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul”da da &rneklerini
gordigimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi érneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari O6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatligi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkli islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiiriilebilecedi gibi,
aligveris merkezieri icinde de talep dogrultusunda edlence ve Kkiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gerceklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglarn
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir b&lim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
donlistlrilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahatligi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

i (

)TUS

g



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 - 2 adet b.b&lim)
Brit 1.663,00 m? (Mini golf - 1 adet b.bélim)
Briit 2.377,00 m? (Depolar)

ELEKTRIK : Sebeke
TRAFO ! Mevcut
JENERATOR : Mevcut
ISITMA VE SOGUTMA ! Merkezi sistem I1sitma / sogutma (Residence ve ticari

bloklara ait iklimlendirme sistemleri AVM’den
bagimsizdir.)

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

YANGIN IHBAR SISTEMI : Muhtelif yerlerde i1si ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplar ve tipleri mevcut

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

/' edilmemislerdir. \
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GUVENLIK SISTEMI

PARK YERI

YANGIN MERDIVENI
GAZ ALARM SIiSTEMI
GUVENLIK SiSTEMi
TELEFON SANTRALI
SES YAYIN SISTEMI

PARK YERi

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

TUS

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

t 4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag
kapasiteli otopark alani ve bahgede agik otopark
mevcut

! Mevcut

! Restoranlarda gaz dedektorleri mevcuttur

: 125 istasyonlu CCTV kayit ve izleme sistemi mevcut

: Mevcut

¢ Kapali devre anons/mizik yayin sistemi mevcut

t AVM igin -7,90 ve -11,10 kotlarinda; ticari bloklar ve

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

otopark alanlart mevcuttur.

: "Satilabilirlik ve  kiralanabilirlik”  6zelligine

sahiptirer.



10. ACIKLAMALAR

°

Yiiksel insaat A.S.’nin miteahhitliginde 22.557 m? y(izélglimli bir parsel (izerinde insa
edilmis olan Akmerkez, 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmis olup 18 Aralik 1993
tarihinden bugtine kadar faaliyetini siirdirmektedir. Mimari Fatin URAN (Di Design
Group Development) olan kompleks, 3 ana bélimden olusmaktadir.

I- Alisveris boliimii

II- Ticari Bloklar

III- Residence

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

BolimG Uzerinde ticari bloklar dairesel ; residence blogu ise yine liggen bir geometrik
kesitte yiikselmislerdir. Ana bina 8; ticari bloklardan B3 Blok 14, E3 Blok 17; Residence
(G Blok) Blogu ise 23 kathdir.

Ofis kuleleri Akmerkez'in Nispetiye Caddesi cephesinde, Residence ise Ahmet Adnan
Saygun Caddesi ve Diizdere 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 ayn bir giris daha mevcuttur.

I-  Aligveris Boliimii (Carsi Blogu):

5 bodrum kat (5. bodrum kat i1s1 merkezi ), zemin kat, normal kat ve gati kati olmak
lizere toplam 8 kattan olusan alisveris bélimi binanin ana bélimuni olusturmaktadir.
Diger 3 blok bu bélimiin Gzerinde yikselmektedir.

Toplam 475 adet bagimsiz bélimden olusan bloktaki bagimsiz béliimlerden 445 adedi
Akmerkez GYO A.$. milkiyetindedir. AVM blinyesinde ginimiize kadar yapilan
degisikliklerle badimsiz bolimlerin kullanim alanlarn farklilasmis (bazi badimsiz
bolimler boélinmis, birlestiriimis, bélinen pargalar baska béliinen pargalarla ya da
bagimsiz bélimlerle birlestiriimis vs.) ve Akmerkez GYO'na ait toplam dikkan sayisi
mevcut durumda 163 olmustur. Halihazirda bu dikkanlardan 28 adedi bostur.

Son yapilan tadilat islemleri kapsaminda food court katindan (teras kat) yurlyen ig
merdivenle projesinde mini golf olarak belirtilen alana ¢ikis yapilmis olup burasi agik
teras olarak kullanima alinmistir.

AVM'nin doluluk orani kiralanabilir alan Uzerinden dederlendirildijinde % 92
mertebesindedir.

Alisveris bolimunin mevcut kullanima gére bélimlendirilmesi ve katlara gére dagilimi

soyledir.
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BAGIMSIZ BOLUM KAT SOZLESME M2 | MAGAZA NO
12-13-14-15 Garaj 1 131,42 4-6-7
10-11 Garaj 2 70,62 8
8 Garaj 3 31,21 9
9 Garaj 3 36,41 10
5-6 Garaj 3 70,62 12
3 Garaj 3 32,21 13
4 Garaj 3 17,37 14
Garaj1 24 16
1535/;(7)2%.7..?253;3(/;3? Alt Caré';tzf;:‘ri” Garsi- 6.630,24 101
343/378-..-391 ol
31-32 Alt Carsi 158,6 106-107
33-34 Alt Carsl 182,5 108-109
35-36-37 Alt Carsi 418 110-111
38-39-40-41 Alt Cars! 119,7 112-113
42 Alt Carsl 213,77 114
43 Alt Carsl 102,5 115
44 Alt Cars 80,23 116
54-..-61, 64-...-74 Alt Carsi 775,55 117
75-76 Alt Garsl 109,66 118-119
78 Alt Carst 41,17 1208
77 Alt Carsi 94,17 120 A
79-80 Alt Carsi 151,22 121
81-82 Alt Carsi 204,76 122
83-84 Alt Carsl 198,72 123
85 Alt Carsl 97,79 124
86 Alt Cars! 135,17 125
123 Alt Carsi 151,72 126
87 Alt Garsi 60 127
89 Alt Carst 275 129
104-105 Alt Carsi 57,64 130
108-109 Alt Carsi 40,09 132
110-111-112-113 Alt Carsi 98,62 133-134
114-115-116-117 Alt Carsi 69,05 135-136
98-99 Alt Carsi 38,87 142-143
100 Alt Carsl 15,76 144

TUS.



101 Alt Carsi 23,12 145

95 Alt Carsi 169,16 148

124 Alt Carsi 48,37 149

125 Alt Carsi 95,31 150

126 Alt Carsi 98,4 151

127 Alt Carsi 93,9 152
128-129 Alt Carsi 182,42 153-154

130 Alt Carsi 75,42 155

131-132 Alt Carsi 147,1 156

133 Alt Carsi 82,55 158

134 Alt Carg 40 159

173-174 Alt Carst 57,94 164

171-172 Alt Carsl 92,38 165

140-141-166 Alt Carsi 516,46 166

144 Alt Carsi 510,6 167

165 Alt Carsl 45,25 168

163-164 Alt Carsi 67,99 169
162-161 Alt Carsi 69,47 171-172

159 Alt Carg 47,13 174

158 Alt Cars 46,02 175

157 Alt Carsi 76,56 176

156-155 Alt Gargl 76,56 177

153-154-167-168-169-170 Alt Gars 335,06 178

152 Alt Cars 52,8 179

151 Alt Garsl 10 180

150 Alt Garsl 45,18 181

145-146-147-148-149 Alt Carsl 197,2 182-183-184

143 Alt Carsl 41,65 185

142 Alt Carsi 41,85 186

138-139 Alt Carsi 92,38 188

137 Alt Gars 57,94 189

62 Alt Carsl 15,5 193

88 Alt Carsi 15,5 194

63 Alt Carsl 15,5 195

183 Zemin Carsl 72,08 203
184-185 Zemin Carsl 255,38 204-205
186-187 Zemin Carsl 136,36 206-207
188-189-190 Zemin Cargl 270,01 208-209

7 191 Zemin Cars! 132,68 210
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192-...-195, 291-292 Zemin Carg1, Ust Carsl 546,49 211-310
196-197-198-199-200 Zemin Gars 616,57 212
201-202 Zemin Carg! 149,21 213-214
203 204-205 Zemin Garsi 310,73 215-216
206-207 Zemin Garsl 163,15 217
208 Zemin Carsl 95,6 218
209-210 Zemin Cars! 137,81 219
211-212 Zemin Carsl 211,61 220
213-214 Zemin Carsl 84,49 221-222
215 Zemin Carsi 343,63 223
216 Zemin Carsl 613 224
217 Zemin Carsl 393,3 225
219 Zemin Carsl 23,91 227
220 Zemin Carsl 44,58 228
221 Zemin Carsi 45,77 229
222-223 Zemin Cargl 135,9 230
224-225-226 Zemin Carsl 265,86 231-232
227 Zemin Carsl 35 233
228 Zemin Garsl 191,39 234
229 Zemin Garsl 158 235-236
272 Zemin Carsl 37,25 240
271 Zemin Carsi 50,29 241
267-268-269 Zemin Gars 287,52 243-244-245
266 Zemin Carsl 45,91 246
264-265 Zemin Garsi 102,03 247
263 Zemin Carsl 46,4 248
261-262 Zemin Carsl 33,06 249
260 Zemin Carsl 41,25 250
259 Zemin Garsl 22,93 251
257-258 Zemin Carsgl 100,69 252
253-..-256 Zemin Carsl 274,92 253-254
251-252 Zemin Carsl 142,32 255
250 Zemin Carsl 38 256
248-249 Zemin Carsl 54,9 257
246-247 Zemin Carsi 77 258
245 Zemin Carsl 55,87 259
244 Zemin Carsi 57,43 260
243 Zemin Carsl 47,54 261
241-242 Zemin Carsi 149,24 262
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239 Zemin Garsi 85,77 264
237-238 Zemin Cars 91,11 265
235-236 Zemin Carsi 46,05 266/A

285 Ust Cars: 117,86 305
286-287 Ust Cars 239,58 306-307

288-289-290 Ust Carsi 243,87 308-309
293-...-302-...-308 Ust Carsi 2105,85 311..316
310-311-312 Ust Carsl 282,18 321-322-323
313-..-331 Ust Carsi 2.168,44 ) 24'?;2257'326'
332 Ust Carsi 23,71 328
332 Ust Cars: 43,34 329
333-334, 368-369 Ust Carsi 291,31 3 30'331%/ 349-
335-...-339 Ust Carsi 527,9 3 32'?;333;'3 34
372-373-374 Ust Cars 292,64 344-345-346

371 Ust Cars: 53,39 347

370 Ust Cars 63,92 348

367 Ust Cars: 15,7 351
365-366 Ust Cars 54,21 352-353

364 Ust Garst 44,31 354

363 Ust Carsi 39,73 355

362 Ust Carsi 103,5 356

361 Ust Cars: 103,5 357

360 Ust Cars: 103,5 358

359 Ust Carsi 116,06 359

358 Ust Cars: 38,7 360
356-357 Ust Carsi 54,9 361

354-355 353 Ust Cars 123,1 362-363

352 Ust Cars: 49,73 364

351 Ust Cars: 44,36 365

348-349-350 Ust Carst 285,17 366-367-368
347 345-346 Ust Cars 154,28 369 370-371
392-...-406, 471-472 Food Court 559,81 407..414-431
407-...-411 Food Court 203 415
412-..-421 Food Court 1.540,10 416-...-419
422 Food Court 20 420
/ 432-433 Food Court 63,5 422
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434-435-436 Food Court 75,92 423-424
437 Food Court 32 425A
438-439 Food Court 32 4258
440-441 Food Court 37 426
442-443 Food Court 58,9 427-428
444 Food Court 40,26 429
473 Food Court 20,86 432
464-465 Food Court 24,76 434
458-466 Food Court 49,48 435-436
459 Food Court 29,3 437
460 Food Court 32 438
461-462-463 Food Court 106,07 439...441
473 Food Court 8,62 443
474 Food Court 639,18 445
453 Food Court 20,7 446
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Asadida AVM'de yer alan madgazalarin kategorilerine gore dagilimlarn grafiklere

yansitilmis sekilde sunulmustur.

Segmentlere Gore Magaza Dagihmi

Ll = Segment
4 < >
.\é(‘ & v
B) 9 ¢
Q
o

Kategorilere gore alansal dagilim

Segmentlere Gore Magaza Dagilimi

1,9%

1,8% I 48,8%

Buyuk Magaza
# Elektronik/Beyaz Esya/Ev Esyas!
o Giyim/Aksesuar
W Hizmet
W Saghk/Kozmetik
B Sinema
W Yeme/icme
Diger

W Bog

Kategorilere gore yiizdesel dagilim
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i¢ Mekan Ozellikleri:

Sirkilasyon alanlarinda zeminler seramik, duvarlar saten boyalidir. Betonarme
kolonlarina kaplama yapilmis olup bir boliimiine dijital info ekranlari monte edilmistir.
Atrium ve ortak alanlarda zeminler ve duvarlar dodal tasla kaplanmistir. Tavanlarda
dogal 1sik saglayan aydinlatma sistemli asma tavan bulunmaktadir.

Koridor ve atriumlarda dekoratif oturaklar, figirler kullaniimistir.

Atrium bosluklarindaki korkuluklar ise koryan klipesteli securit camdir.

Diger ortak alanlar da nitelikli yapr malzemeleri ile dekore edilmistir.

Otopark béliimiinde zeminler beton, duvarlar boyali, tavanlar kaset tipi tavandir.
Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlar ile kapi tipi metal dedektdrier
mevcuttur.

Akmerkez AVM 2009-2015 yillari arasinda kapsamh bir i¢ ve dis yenileme/tadilat

galismasindan 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 lzerinde ylikselmekte olup B3 Blok 14 kat
(h=60 m.); E3 Blok (h= 70 m.) 17 kathdir.

Bloklarin her katinda 1‘er adet ofis bulunmaktadir. Iki blokta toplam 31 adet ofis
mevcuttur. E3 Blok 1. Kat 583 badimsiz boélim nolu ofis, Akmerkez GYO A.S.

mulkiyetindedir.

E3 Blok, 583 nolu bagimsiz béliim:

- Ofis, 1. Normal katta gars! blogunun bahge kati hizasinda konumludur.

Briit 900 m?, net 705 m? kullanim alanina sahiptir.

- Halihazirda, katin net alaninin 300 m?lik kismi Akmerkez GYO A.S. tarafindan
ofis olarak kullaniimakta olup geri kalan net 405 m? lik kissim Uggen Bakim ve
Yonetim Hizmetleri A.S.'ne kiralanmistir. Dedgerleme fiilen kiralanan bu kisim igin
yapimigtir.

- “Giris holQ, 4 adet ofis, 2 adet yonetici ofisi, agik ofis alanlari, 3 adet depo/arsiv,
cay ocadl, toplanti salonu ve WC” hacimlerinden olusmaktadir.

- Giris holi zeminleri granit, duvarlari saten boya, tavanlari ise algipan asma
tavandir.

- Ofislerin ve toplanti salonunun zemini hali, duvarlar saten boya, tavanlan

algipan asma tavandir.
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III- Residence:

e Ana yapinin glineyinde konumlu olan 23 kath (h = 86 m.) lggen formundaki bloktur.

Kat irtifak listesinde “G Blok” olarak adlandirilmistir. Ana girisi Ahmet Adnan Saygun

Caddesi'nden ve zemin kattan saglanmaktadir.

e Binada 4 farkh tipte (A, B, C ve D) toplam 94 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bu

bagimsiz bélimlerden 27 adedi Akmerkez GYO A.S.'ne ait olup listesi asadida

verilmistir.
Bagimsiz Boéliim

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 B6A2 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 anlasilacag 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 badimsiz bolim nolu) ile 3A2 nolu (489 bagimsiz
bélim nolu) dairelerin igerilerine girilebilmistir. Tasinmazlarda yapilan gézlemler ve
yetkiliden alinan bilgilere gére residence olarak kiraya verilen dairelerin tip bazinda

ozellikleri ise asagidaki gibidir;

Tip A (Al ve A2):

- Binanin dodu ve bati cephesindeki kose dairelerdir.

- 210 m? kullanim alanina sahiplerdir.

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

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

- Mobilya ve yap! malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

- Panoramik ya da kismi bodaz / istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip B (B1 ve B2):

- 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 glincel ev geregleri
mevcuttur.

- Mobilya ve yap! malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

- Panoramik ya da kismi bodaz / istanbul manzarasina sahiptirler.
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Tip C:

- Binanin gliney cephesindeki dairelerdir.

- 238 m? kullanim alanhdirlar.

- 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 guncel ev geregleri
mevcuttur.

- Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tasimaktadir.

- Panoramik ya da kismi bogaz / istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip D:

- A ve B tipi dairelerin birlestiriimesi ile olusturulmuslardir.

- 306 m? kullanim alanlidirlar.

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

- Yap! malzemeleri kalitelidir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

“Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkli en yliksek degerine ulastiran en olasi
kultanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak miumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birka¢ kullanimin olasi oldugunu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Taginmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
ylksek ticari potansiyeli dikkate alindidinda AVM+Ofis+Residence olarak karma kullanim

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

Aligveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

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

Tarkiye'nin ilk AVM’lerinden biri olmasi,

Mugteri celbi ve reklam kabiliyeti,

Marka degeri,

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

Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Cevrede insai yatirnm yapilabilecek bos arsalarin yok denecek kadar az olmasi,
Yapilan son yenilemelerle birlikte AVYM'nin daha modern bir gériinime kavusmus
olmasi,

Kapali otoparkin bulunmasi,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

Piyasadan elde edilen gikarimlara goére satin almali ziyaretgi c¢ikis orani en
yluksek ve ziyaret siiresi en uzun AVM’'lerden biri olmasi,

Son dénemde bdlgede birgok rakip proje hayata gegiriimis olmasina ragmen

cazibesini korumasi.

Olumsuz etkenler :

Zincirlikuyu-Levent hattinda son donemde hayata gegirilen benzer nitelikli
projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami,

Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin kira degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak verilmigtir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

13.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikariimis veya yakin ddnemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirlmis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alanr biy(kligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde kargilagtiriilmis; yam sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Magaza Emsalleri:

KANYON AVM (LEVENT)

BRUT KIRALANABILIR ALAN : 38.940 m?

MAGAZA ADEDI : 160

MAGAZA KIRA DEGERI: 27-130 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 120-170 USD/m?%/ay

31 Mayis 2006 tarihinde hizmete giren Kanyon AVM ve ofis ve aligveris merkezi
konseptlerini bir araya getirmektedir. 4 kat ve 160 madazadan olusan komplekste
bircok restoran, kafe, bar, sinema salonu ve spor salonlari da mevcuttur. Igerisinde
rezidans ve ofisler de barindirmaktadir. 179 konutun yaninda kompleksin yliksek yapisi
ofisler igin ayrilmis 26 kattan olusur. Sekli bir kanyonu andirdifindan bu ismi alan
kompleks acgik, yari agik ve kapali mekanlardan olusan bir alisveris merkezidir.
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METROCITY (LEVENT)
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BRUT KIRALANABILIR ALAN : Yaklasik 60.000 m?
MAGAZA ADEDI : 140

MAGAZA KIRA DEGERI: 20-55 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 50-75 USD/m?/ay

30 Nisan 2003 tarihinde hizmete giren Metrocity AVM bir aligveris merkezi ve (g
kuleden olusmaktadir. Kuleler 27, 31 ve 35 kattan olusmaktadir. MetroCity'de yerel ve
uluslararasi 140 magaza 4 katta 60.000 m2 alanda hizmet vermektedir ve 2.500 arag
kapasiteli otoparki mevcuttur

OZDILEK PARK AVM (LEVENT)

BRUT KIRALANABILIR ALAN : Yaklasik 40.000 m?

MAGAZA ADEDI : 140

MAGAZA KIRA DEGERI: 20-60 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 55-85 USD/m?/ay

Ozdilek Park Istanbul AVM Levent Biyiikdere Caddesi lizerinde 5 katli ve toplam
40.000 m? kiralanabilir alanh olarak insa edildi. 140 adet yerli ve yabanci markanin yer
aldigi madazalar, c¢ocuk edglence alanlan ve sinema salonlarini bilinyesinde
barindirmakta. Kompleks blinyesinde ayrica 32 katli otel ve 33 katli plaza yer almakta.
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PROFILO AVM (MECIDIYEKOY)

TOPLAM ALAN : Yaklasik 117.000 m*

MAGAZA ADEDI : 232

MAGAZA KIRA DEGERI: 15-45 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 55-70 USD/m?%/ay

1998 yilinda 75 bin m2 alani ile ziyaretgilerine kapilarini agan Profilo Alisveris Merkezi,
bu giin binyesine kattigi yeni yasam alanlariyla 117 bin m2 alana hizmet veriyor. 1300
arac kapasiteli otoparki, 2200 m? alan lizerine kurulu kapal ylizme havuzlu spor kliibu
ve sanat galerisi bulunmaktadir.

SAPPHIRE CARSI (KAGITHANE)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI: 27.000 m’

MAGAZA ADEDI : 245

MAGAZA KIRA DEGERI: 25-50 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 40-55 USD/m?%/ay

Levent ile Maslak aksi arasindaki Blylkdere Caddesi'nde ve Celiktepe semtinde
ylkselen bir konut, alisveris ve edlence merkezi projesi olan Istanbul Sapphire,
Tlrkiye'de insa edilmis en yiksek binadir. 261 metre yiiksekligi ile Istanbul'un gogu
yerinden gdrilebilen bir binadir. 165.139 m2 toplam insaat alanina sahip projenin 2006
yilinda insaatina baslanmis olup, 2011 yili mart ayinda tamamlanmistir. 10 bodrum ve
yer Ustlinde 56 kattan olusmaktadir. 54-56. Katlarda seyir terasi yer almaktadir.
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ZORLU CENTER (ZINCIRLIKUYU)
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BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI : 70.000 m*
MAGAZA ADEDI : 190

MAGAZA KIRA DEGERI: 40-145 USD/m2/ay

FAST FOOD KIRA DEGERI: 130-200 USD/m?%/ay

70.000 m2'lik kiralanabilir alanda yaklasik 190 madazasi, 10.000 m2'lik ana meydani
ve 12.000 m?2'lik parkiyla Zorlu Aligveris Merkezi, toplamda 105.000 m2'lik insaat

alanina sahiptir. Ulasim kolaylidiyla 6ne ¢ikan Zorlu Aligveris Merkezi yari acgik- kapal
ozelligiyle bir kent meydani 6zelligine sahip.

Konut-Ofis Emsal Bilgileri:

KANYON (LEVENT)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI : 38.940 m’
KONUT ADEDI : 179

KONUT-OFIS KIRA DEGERI: 20-30 USD/m?/ay

31 Mayis 2006 tarihinde hizmete giren Kanyon AVM ve ofis ve alisveris merkezi
konseptlerini bir araya getirmektedir. 4 kat ve 160 madgazadan olusan komplekste
birgok restoran, kafe, bar, sinema salonu ve spor salonlari da mevcuttur. Icerisinde
rezidans ve ofisler de barindirmaktadir. 179 konutun yaninda kompleksin ylksek yapisi
ofisler igin ayrilmis 26 kattan olusur. Sekli bir kanyonu andirdigindan bu ismi alan
kompleks agik, yari agik ve kapali mekanlardan olusan bir alisveris merkezidir.
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METROCITY (LEVENT)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI : Yaklasik 60.000 m?
KONUT-OFIS KIRA DEGERI: 13-40 USD/m?%/ay

30 Nisan 2003 tarihinde hizmete giren Metrocity AVM bir alisveris merkezi ve (g
kuleden olusmaktadir. Kuleler 27, 31 ve 35 kattan olusmaktadir. MetroCity'de yerel ve
uluslararasi 140 magaza 4 katta 60.000 m2 alanda hizmet vermektedir ve 2.500 arag
kapasiteli otoparki mevcuttur

SAPPHIRE (KAGITHANE)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI: 27.000 m*

RESIDENCE ADEDI: 177

RESIDENCE KiRA DEGERI: 15-25 USD/m2/ay

Levent ile Maslak aksi arasindaki Blylkdere Caddesi'nde ve Geliktepe semtinde
ylkselen bir konut, alisveris ve eflence merkezi projesi olan Istanbul Sapphire,
Tirkiye'de insa edilmis en yiiksek binadir. 261 metre yiikseklidi ile Istanbul’'un gogu
yerinden gorilebilen bir binadir. 165.139 m2 toplam insaat alanina sahip projenin 2006
yilinda insaatina baslanmis olup, 2011 yili mart ayinda tamamlanmigtir. 10 bodrum ve
ver (stiinde 56 kattan olusmaktadir. 54-56. Katlarda seyir terasi yer almaktadir.
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ZORLU CENTER (ZINCIRLIKUYU)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI : 70.000 m?

KONUT KIRA DEGERI: 15-30 USD/m?/ay

70.000 m=2'lik kiralanabilir alanda yaklasik 190 madazast, 10.000 m2'lik ana meydani
ve 12.000 m?'lik parkiyla Zorlu Alisveris Merkezi, toplamda 105.000 m2'lik ingaat
alanina sahiptir. Ulasim kolayhgiyla 6ne gikan Zorlu Aligveris Merkezi yan agik- kapal
ozelligiyle bir kent meydani 6zelligine sahip.

Ofis Emsalleri:

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

Kanyon Ofis Blogunda ara katta yer alan 768 m? manzarali alanli ofis 30.000,-USD/ ay
bedelle kiralik. (~39,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 414 67 73

Astoria’da 3. katta yer alan 750 m? alanh i¢i natamam ofis 18.000.-USD/ay bedelle
kiraliktir. (~24-USD/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 414 67 73

Levent Ferko Signature’da yiiksek katta yer alan 860 m? alanli oldugu beyan edilen ici
natamam ofis 25.000,-USD/ ay bedelle kiraliktir. (~29-USD/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 35117 17

Zorlu Center’da 6. katta yer alan 600 m?2 alanli oldugu beyan edilen kismi manzarali ofis
20.000,-USD/ ay bedelle kiraliktir. (~33-USD/ m?)

Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFIS] - KIRALIK - 212 351 72 75

Bellevue Residence’da 10. Katta konumlu, 192 m? kullanim alanli daire 5.450,-USD/ay
bedelle kiraliktir. (~28,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFIS] - KIRALIK - 532 251 24 66

Zorlu Center'da 10. katta yer alan, 200 m? alanli, 2+1 kullanimli residence 3.750,-
USD/ ay bedelle kiraliktir. (~19,-USD/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiS] - KIRALIK- 212 522 82 92

Trump Towers'da yiiksek katta yer alan 168 m?2 kullanum alanli daire 3.000,-USD/ay
bedelle kiraliktir. (~18,-USD/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 294 50 88

Kanyon Residence’da 5. katta yer alan 120 m? alanli, 1+1 kullanimh residence 2.600.-
USD/ ay bedelle kiraliktir. (~22-USD/m?)
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Emsal Analizi - AVM

Yapilan piyasa arastirmalari neticesinde ayni bdlgede yer alan ve benzer hedef kitleye

hitap eden alisveris merkezlerinde kira dederlerinin asagidaki tabloda belirtilen seviyelerde

seyrettigi tespit edilmistir.

y MAGAZA KIRA FAST FOOD KIRA
?\;LS:::Z'? LOKASYON DEGERi DEGERi
(USD/m"/ay) (USD/m"/ay)

Kanyon Levent 27 -130 120-170
Metrocity Levent 20-55 50-75
Ozdilek Park Levent 20-60 55— 85
Profilo Mecidiyekdy 15- 45 55-70
Sapphire Kagithane 25-50 40-55

Zorlu Center Zincirlikuyu 40 - 145 130 - 200

Emsal karsilastirma ybntemi cercevesinde bédlgede faaliyet gdsteren AVM’'lerdeki
ortalama birim kira degerleri Uzerinden vyapilan analizler kullanilmistir. Yapilan
arastirmalarda bdlgede yer alan AVM’lerde m? birim magaza kira dederlerinin 15-130 USD,
fast food kira dederlerinin ise 40-200 USD araliginda seyrettigi goriilmis olup Akmerkez
AVM'nin mevcut madaza dadilimina goére takdir edilen kira dederleri rapor ekinde
belirtilmistir.

Tasinmazlarin kira dederleri yukarida yapilan analizin ve benzer kitleye hitap eden

AVM lerde yer alan madazalarin ortalama kiralarina gore belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc -~ AVM 445 Adet Bagimsiz Boliim

Degerlemesi yapilan tasinmazlar mevcut durumda mimari projesinden farkl olarak
bitisiklerindeki madazalarla birlestiriimis halde yer yer de bdélinmis olarak
kullanilmaktadir. Halihazirda Akmerkez AVM Carsi Blodu biinyesinde 163 adet madaza
bulunmakta olup toplam kiralanabilir alan 33.215,22 m? dir. Ekspertiz tarihinde yirirliikte
olan kira sdzlesmelerine gére 2.712,67 m? bos kapasite bulunmaktadir. Buna gére carsi
blodunun halihazir doluluk orani yaklasik %92 olarak tespit edilmistir.

Tasinmazlardan mimari projede Garaj 1, Garaj 2 vasifli olan tasinmazlar
otopark, mini golf vasifli tasinmaz ise cgarsi blogu dahilinde ortak teras alani
olarak kullanildigindan degerlemeye dahil edilmemistir.

Kira dederi takdirinde madgazalarin farkhi sektér gruplarinda yer almalarindan
kaynaklanan serefiye farklari, konumlan, reklam kabiliyetleri, cepheleri ve buylklikleri
dikkate alinmigtir.

Akmerkez AVM’de yer alan madazalara ait kira dederleri Emsal Karsilastirma
Yaklasimi basligi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler
tasiyan AVM lerdeki kira bedelleri dikkate alinarak belirlenmigtir.
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Bu tespitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Akmerkez Aligveris Merkezi'nde yer alan Akmerkez GYO A.$S. mulkiyetindeki 445 adet
bagimsiz bélimin ayhk ve yillik kira degerleri ile ortalama m? birim kira degerleri ekte

tablo halinde sunulmustur. Buna goére tasinmazlarin ayhk kira degerleri toplami
2.370.300,-USD olarak tespit edilmis olup rapor tarihli USD kuru (*) itibariyle
8.450.120,-TL olarak takdir edilmistir. Dederlendirmede ahligveris merkezinde yer alan

Akmerkez GYO ait diikkanlarin kiralanabilir alanlari dikkate alinmigtir.

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

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; Akmerkez'deki

Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan rapor konusu 583 badimsiz bélim nolu ofisin takdir

olunan kira dederi asagida sunulmustur. (1 USD=3,5650 TL alinmistir)

Kir.

Kismin

Aylik Yilhik Yillik

Fiilen Kira Kir. Kismin Kira Yillik Kira Kira

B.B. | Blok Briit/Net | Kir.Alan Aylik Kira Degeri Aylik Kira Degeri Degeri Degeri
No | No [ KatNo | Alan(m? | (Net m® | Degeri (USD)| (TL)*) | Degeri(TL) | (USD) (TL) (*) (TL)
583 E-3 || 1.Kat 900/705 405 24.750 88.234 50.688 297.000 || 1.058.808 || 608.251
TOPLAM 24.750 88.234 50.688 297.000 | 1.058.808 [ 608.251

Buna gére, net 705 m? kullanim alanl olan E-3 Blok 583 ba§imsiz béliim nolu ofisin

Akmerkez GYO kullanimi disinda kalan ve fiilen Uggen Bakim ve Yénetim Hizmetleri

A.S.’ne kiralanmis olan net 405 m? lik kisminin aylik kira degeri;

88.249 TL x 405/705 = 50.688 TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc — A Blok 27 Adet Residence

Bélgede yer alan benzer nitelikteki projelerdeki residence daireler tGzerinde yapilan

piyasa arastirmalarina gére m? birim kira dederlerinin 18-28 USD arah§inda seyrettigi

belirlenmistir. (Bkz. Emsal Analizi)

Akmerkez blinyesinde yer alan residence dairelerin bir kismi apart seklinde (uzun

donem

kiralama

seklinde)

isletilmektedir.

Yenilenmis

[Uks

ic dekorasyonlari

ve

manzaralarinin bulunmasi dikkate alinmis diger yandan emsal gdsterilen projelere gére

daha eski bir yapida yer almalari da g6z éniinde bulundurulmustur.

Bu tespitlerden hareketle argivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; Akmerkez'deki

Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan 27 adet badimsiz béliim igin takdir olunan m? birim

kira ve toplam dederleri asagida sunulmustur.

) Rapor tarihi itibariyle | USD = 3.5650 TL dir.

Q
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Ayhk Aylik

Bagims:z M? Kira Kira Kira Yillik Kira || Yilik Kira
B6lim Alan Degeri | Degeri | Degeri Degeri Degeri
No Blok No | Kat No [ Kapi No (m?) (USD) (USD) | (TL)(*) (USD) (TL)
475 A-Hotel | 1.Kat 1A1 210 23,49 4.933 17.586 59.196 211.034
476 A -Hotel || 1.Kat 1B1 96 21,75 2.088 7.444 25.056 89.325
477 A - Hotel | 1. Kat 1C 238 23,49 5.591 19.932 67.092 239.183
478 A -Hotel | 1.Kat 1B2 96 20,88 2.004 7.144 24.048 85.731
479 A-Hotel | 1.Kat 1A2 210 22,62 4.750 16.934 57.000 203.205
480 A -Hotel | 2.Kat 2A1 210 24,36 5.116 18.239 61.392 218.862
481 A - Hotel | 2.Kat 281 96 22,62 2.172 7.743 26.064 92.918
482 A - Hotel | 2.Kat 2C 238 23,49 5.591 19.932 67.092 2359.183
483 A -Hotel | 2.Kat 2B2 96 21,75 2.088 7.444 25.056 89.325
484 |[A-Hotel|| 2.Kat 2A2 210 23,49 4933 17.586 59.196 211.034
485 A - Hotel || 3.Kat 3A1 210 24,36 5.116 18.239 61.392 218.862
487 A - Hotel | 3. Kat 3C 238 24,36 5.798 20.670 69.576 248.038
489 A -Hotel | 3.Kat 3A2 210 23,49 4.933 17.586 59.196 211.034
490 | A-Hotel| 4.Kat 4A1 210 25,23 5.298 18.887 63.576 226.648
492 A-Hotel | 4.Kat 4C 238 24,36 5.798 20.670 69.576 248.038
494 A - Hotel | 4.Kat 4A2 210 23,49 4.933 17.586 59.196 211.034
495 A - Hotel | 5. Kat 5A1 210 25,23 5.298 18.887 63.576 226.648
499 A - Hotel | 5.Kat 5A2 210 23,49 4.933 17.586 59.196 211.034
504 | A-Hotel| 6.Kat 6A2 210 24,36 5.116 18.239 61.392 218.862
509 A - Hotel | 7.Kat 7A2 210 24,36 5.116 18.239 61.392 218.862
513 -
514 A - Hotel | 8. Kat 8D2 306 24,36 7.454 26.574 89.448 318.882
518 -
519 A - Hotel || 9. Kat 9D2 306 24,36 7.454 26.574 89.448 318.882
523 -
524 | A-Hotel| 10.Kat 10D2 306 24,36 7.454 26.574 89.448 318.882
537 A - Hotel || 11. Kat 13D2 306 24,36 7.454 26.574 89.448 318.882

TOPLAM 121.421 | 432.866 || 1.457.052 || 5.194.390
(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 3,5650 TL dir.
(\ 63




SONUC - Emsal Karsilastirma Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Boliim

Rapor konusu tasinmazlar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile takdir olunan degerler

asagida sunulmustur.

BOLUM ADI KiRALi\Al\:I.llfc.( Eonat |4 A SDIRIGLUNANIAYLIR
ALANI (m?) DEGERI (TL)
Alsveris Merkezi 33.215,22 8.450.120
Residence 5.080 432.866
Ofis (Kiralanan kisim) 405 50.688
TOPLAM 38.700,22 8.933.674

13.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.2.1. Akmerkez AVM Biinyesinde yer alan 445 adet diikkan

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmc agisindan gelir (reten milkin piyasa
degerini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin kargilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yithk faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dliizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orant” formuliinden yararlanthr.

Tasinmazlarin yithk kira dederlerinin tespitinde ise bu formil “Tasinmazin yilhk kira

Geliri=Tasinmazin Dederi x Direkt Kapitalizasyon orant seklinde kullanilir.
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Firmamizca hazirlanan 30 Aralik 2016 tarih ve 1824 nolu gayrimenkul dederleme
raporunda Akmerkez AVM’de yer alan 445 adet badimsiz bélimin piyasa dederi
1.427.460.000,-TL olarak belirlenmistir. Buna gore m? birim satis dederi 1.427.460.000,-
TL / 33.215,22 m? = 42.976,-TL/m? dir. Yapilan piyasa arastirmalan ve bélgede faaliyet
gdsteren emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriismelerde benzer hedef kitleye hitap
eden AVM’lerde kira carpaninin 12-14 yil mertebesinde oldudgu &grenilmistir. Bu
tespitlerden hareketle gelir yontemiyle hesaplanan aylik kira dederleri asagida tablo

halinde sunulmustur. Hesaplamada kapitalizasyon orani % 7,14 (14 yil) alinmistir.

TAKDIR
TOPLAM OLUNAN YUVARLATILMIS
KiRALANBILIR | M?PiYASA |PiYASA DEGERI | KAPITALIZASY | AYLIK KiRA
NITELIGI ALAN (M%) | DEGERI (TL) (TL) ON ORANI (%) | DEGERI (TL)
445 adet b.b.
(163 adet
diikkan) 33.215,22 42.976 1.427.460.000 7,14 8.493.387

13.2.2. A-Otel Blokta yer alan 27 adet tasinmaz ve E3 Blokta Yer Alan 583
Nolu Biiro Vasifii Tasinmazin gelir yontemine gore deger tespiti

Firmamizca hazirlanan 30 Aralik 2016 tarih ve 1824 nolu gayrimenkul dederleme
raporunda Akmerkez blinyesinde yer alan 27 adet dairenin toplam piyasa dederi
120.640.000,-TL (sayfa 66'daki tabloda badimsiz bdlim bazinda verilmistir), 1 adet ofisin
dederi ise 23.400.000,-TL olarak belirlenmistir. Yapilan piyasa arastirmalar ve bdlgede
faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalar ile yapilan gériismelerde benzer hedef kitleye
hitap eden residence projelerinde kira garpaninin 19-24 yil, ofislerde ise 17-23 yil
mertebesinde oldugu 6grenilmistir. Bu tespitlerden hareketle gelir yontemiyle hesaplanan
aylik kira dederleri asagida tablo halinde sunulmustur. Hesaplamada daireler igin
kapitalizasyon orani % 4,55 (22 yil), ofis igin ise % 4,76 (21 yil) alinmistir.
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27 adet dairenin gelir yontemiyle hesaplanan aylik kira dederleri:

M2 birim Takdir
Bagimsiz piyasa Olunan Yuvarlatilmig
Boliim Alan degeri | Piyasa Degeri | Kapitalizasyon || Aylik Kira
No Blok No | KatNo | KapiNo (m?) (TL) (TL) Orani (%) Degeri
475 A - Hotel 1. Kat 1A1 210 23.500 4.935.000 4,55 18.712
476 A - Hotel 1. Kat 1B1 96 21.500 2.065.000 4,55 7.830
477 A - Hotel 1. Kat 1C 238 23.000 5.475.000 4,55 20.759
478 A - Hotel 1. Kat 1B2 96 20.500 1.970.000 4,55 7.470
479 A - Hotel 1. Kat 1A2 210 22.500 4.725.000 4,55 17.916
480 A - Hotel 2. Kat 2A1 210 24.500 5.145.000 4,55 19.508
481 A - Hotel 2. Kat 2B1 96 22.500 2.160.000 4,55 8.190
482 A - Hotel 2. Kat 2C 238 23.500 5.595.000 4,55 21.214
483 A - Hotel 2. Kat 2B2 96 21.000 2.015.000 4,55 7.640
484 A - Hotel 2. Kat 2A2 210 23.000 4.830.000 4,55 18.314
485 A - Hotel 3. Kat 3A1 210 24.750 5.200.000 4,55 19.717
487 A - Hotel 3. Kat 3C 238 24.250 5.770.000 4,55 21.878
489 A - Hotel 3. Kat 3A2 210 23.500 4.935.000 4,55 18.712
490 A - Hotel 4. Kat 4A1 210 25.250 5.305.000 4,55 20.115
492 A - Hotel 4. Kat 4C 238 24.500 5.830.000 4,55 22.105
494 A - Hotel 4. Kat 4A2 210 23.500 4.935.000 4,55 18.712
495 A - Hotel 5. Kat 5A1 210 25.500 5.355.000 4,55 20.304
499 A - Hotel 5. Kat 5A2 210 23.500 4.935.000 4,55 18.712
504 A - Hotel 6. Kat 6A2 210 24.250 5.095.000 4,55 19.319
509 A - Hotel 7. Kat 7A2 210 24.500 5.145.000 4,55 19.508
513-514 | A - Hotel 8. Kat 8D2 306 23.500 7.190.000 4,55 27.262
518 - 519 || A - Hotel 9. Kat SD2 306 23.500 7.190.000 4,55 27.262
523 -524 || A- Hotel || 10. Kat 10D2 306 24.500 7.495.000 4,55 28.419
537 A -Hotel | 11.Kat 13D2 306 24.000 7.345.000 4,55 27.850
TOPLAM || 564.500 | 120.640.000 457.427
1 adet biironun gelir yontemiyle hesaplanan ayhk kira degeri:
Fiilen Takdir Yuvarlatiimig Kiralanan
Bagimsiz Toplam | Kiralanan Olunan Aylik Toplam | Kismin Aylik
Boliim || Blok | Kat Alani Alani Piyasa Kapitalizasyon | Kira Degeri Kira Degeri
No No | No | (Netm? | (Netm? | Degeri(TL) Orani (%) (TL) (TL)
583 E-3 |f 1. Kat 705 405 23.400.000 4,76 92.820 53.320
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SONUC - Gelir indirgeme Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Boliim

Rapor konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yaklagimi ile takdir olunan degerler

asagida sunulmustur.

== KIRALAMAYA ESAS TAKDIR OLUNAN AYLIK
BOLUMAADI ALANI (m?) DEGERI (TL)
Aligveris Merkezi 33.215,22 8.493.387
Residence 5.080 457.427
Ofis (Kiralanan kisim) 405 53.320
TOPLAM 38.700,22 9.004.134

14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi

Gérilecegi UGzere kullanilmasi muimkin olan iki ydntemle bulunan degerler

birbirinden farkhdir.

AKMERKEZ AVM'’DE YER ALAN 473 ADET B.B. iCiN FARKLI
DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS KiRA DEGERLERININ
KARSILASTIRMASI

EMSAL KARSILASTIRMA | GELIR INDIRGEME

YONTEMi YONTEMI

445 ADET MAGAZA 8.450.120 8.493.387
27 ADET DAIRE 432.866 457.427

E-3 BLOK 1 ADET
OFIiSIN FiiLEN

KiRALANAN KISMI 50.688 53.320

TOPLAM 8.933.674 9.004.134

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik

parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile
yansittigindan rapora konu tasinmazlar i¢in “"Emsal Karsilagstirma Yontemi” ile
bulunan degerlerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazlarin toplam Kkira

degeri 8.933.674,-TL olarak belirlenmistir.
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14.2. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.
14.3. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
14.4. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
14.5. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Degerlemeye konu tasinmazlar, Akmerkez Aligveris, Ticaret Merkezi ve Residence
Kompleksi biinyesindeki 473 adet bagimsiz bélumdur. Bunlardan 445 adedi Garsi Blogu
(AVM) bunyesinde konumlu olup ticari Gnite olarak AVM'nin gelir-gider akimi gergevesinde
bir butun olarak degerlendirilmis olup ortak alan dederleri yansitilmistir. E-3 Blokta yer
alan “buro” vasifli tasinmaz ofis olarak kullaniimakta olup emsal tegkil edilebilecek
tasinmazlarin piyasa verileri {zerinden emsal karsilagtirma ydéntemine gére
degerlendirilmistir. A-Otel Blogunda yer alan 27 adet bagimsiz bélim mevcut durumda
Akmerkez GYO tarafindan uzun dénem kiralama seklinde tasarruf edilmekte olup
tasinmazlar piyasa verileri {izerinden emsal karsillastirma yontemine gdre
dederlendirilmistir.
14.6. Hasilat Paylasimi veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan
Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.
14.7. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Akmerkez Aligverig, Ticaret Merkezi ve Residence Kompleksi tamamlanmistir.
Tasinmazin yap! kullanma izin belgesi mevcut olup kat mulkiyeti kurulmustur. 07.02.2013
tarihli 1/1000 Olcekli uygulama imar planina istinaden 06.12.2013 tarih-2013/6122 nolu
ve 03.06.2015 tarih 1300 nolu tadilat ruhsatlari alinmis olup tadilat islemleri tamamen
bitirilerek Is Bitirme belgesi mevcuttur. Buna istinaden 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu

dis cephe ve tadilatlarla ilgili yap! kullanma izin belgesi alinmigtir.

14.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiline Ahinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goéris

Dederlemesi vyapilan gayrimenkuller Akmerkez Algveris, Ticaret Merkezi ve
Residence Kompleksi blinyesinde yer alan 473 adet bagimsiz bolimdir. Konu
gayrimenkullerin portféyde “Bina” bashd! altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Akmerkez Alisveris, Ticaret Merkezi ve Residence
Kompleksi blinyesindeki 445 adet bagimsiz bdliim, A Blokta yer alan 27 adet
bagimsiz boliim ile E-3 Blokta konumlu 583 bagimsiz boliim nolu ofisin fiilen
kiralanan kisminin yerinde ve projeleri lzerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumlarina, mimari ve insai ozelliklerine ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan
piyasa rayig arastirmalarina gére toplam ayhk kira degeri igin,

8.933.674,-TL (Sekizmilyondokuzylizotuzlgbinaltiylizyetmisdort Tark Lirasi)

(8.933.674,-TL + 3,5650 TL/USD (*) = 2.506.000,-USD)
(8.933.674,-TL + 4,0029 TL/Euro (*) = 2.232.000,-Euro)

(*) 26.05.2017 tarihli TCMB Déviz Satts Kuru 1 USD = 3,5650 TL; 1 Euro = 4,0029 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalmzca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam kira dederi 10.541.735,32,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina" bashg: altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Akmerkez Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebi izerine ve
2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Mayis 2017

(Dederleme tarihi: 22 Mayis 2017)

Saygilanmizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:

o Uydu Fotograflari

e Gorseller

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatlar1 ve Yapi Kullanma izin Belgesi

e Proje resimleri

e Kat Planlan

e Vaziyet Plani

e Imar plan

e Tutanaklar-Resmi yazilar

e Seviye tespit ve is bitirme tutanagi

¢ Tapu Takyidat Yazis1 — Bagimsiz Boliim Listesi (Tapu Sicil Miudiirligii Onayli)
e TAKBIS ¢iktisi (3 adet drnek olarak)

e Tapu suretleri (Ornek olarak 3 adet — tamami klasor halinde)
e Degerleme uzmanlig: lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Defier Degerleme Uzmani
(Lisans No: #403030)
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