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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

Besiktas / Istanbul

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2017 tarih ve 422 - 2017/037 no ile

DEGERLEME TARIHi : 26 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 30 Aralik 2017

DEGERLENEN

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

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : istanbul ili, Besiktas ilgesi, Arnavutkdy Mahallesi, 83
ada, 1 parselde, Garsi, A-Otel ve E3 Bloklarda yer alan
473 adet bagimsiz bélim (Bkz. Tapu Kayitlart)

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

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez bilinyesinde
yer alan 473 adet bagimsiz bélimin kira degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU ! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIG)

AKMERKEZ BUNYESINDE YER ALAN 473 ADET 8.726.929 -TL
BAGIMSIZ BOLUMUN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI PEEeEeSy

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

TUS O\



2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

Besiktas / Istanbul

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2017 tarih ve 422 - 2017/037 no ile
MUSTERI NO : 422

RAPOR NO : 2017/611

DEGERLEME TARIHi : 26 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 30 Aralik 2017

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akmerkez

blinyesinde yer alan 473 adet bagimsiz b&limiin
kira dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : M. Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani — Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.08.2016 BORl2=201G ZeMa2 00
RAPOR NUMARASI 2016/1136 2016/1824 2017/088
M. Kivang KILVAN | M. Kwvan¢ KILVAN | M. Kwvang KILVAN
(400114) (400114) (400114)
RAPORUHAZIRLAYANLAR | ¢ in AKDENIZ Uygar TOST Engin AKDENIZ
(403030) (401681) (403030)
469.403
. . (Akmerkezde yer 8.993.674
TAKDIR OLUNAN DEGER alan 27 adet b.b. ile 47; 'Sglt'iok? ?001 (Akmerkezde yer alan
7(TL) (KDV HARICQ) 583 nolu ofisin fiilen (473 a ; 0. topram 473 adet b.toplam kira
kiralanan kisminin egeri) degeri)
toplam kira degeri)

US 611 (} 4



3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
Telefon : (0216) 545 48 66

(0216) 545 48 67

(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

Faks : (0216) 339 02 81
ePosta : bilgi@lotusgd.com
Web : www.lotusgd.com
Kurulus (Tescil) Tarihi : 10 Ocak 2005

Sermaye Piyasast Kurul

kaydina alinis Tarih ve

Karar No : 07 Nisan 2005 - 14/462
Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurul kaydina

alinis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No : 542757/490339
Kurulug Sermayesi : 75.000,-YTL

Simdiki Sermayesi : 600.000,-TL

LOTUS I (X e



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

>FTUS

Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm 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 piyasas! araglarina yatirim yapmak amaciyla

kurulmus portfoy yonetim sirketidir.

Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence

blinyesindeki 473 adet bagimsiz bélim



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
onceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh dedildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiiri sorumiuluk tasimaz.

Milkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanlhigimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.
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6.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Besiktas Ilcesi Tapu Midirligi’'nden 20 Arahk 2017 itibariyle Akmerkez
GYO tarafindan alinan Besiktas Tapu Midurligu onayh takyidat yazisina gére taginmazlar
tizerinde asadidaki notlarin bulundugu gérulmustir. Takyidat yazisi ve 6rnek olarak (¢ adet
bagimsiz bélime ait tapu suretleri ile tarafimizca alinan 2 adet érnek TAKBIS ciktilart rapor
ekinde sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (473 adet bagimsiz bélim) tapu suretleri

klas6r halinde rapora ilave edilmistir.

Serhler Boliimii:

o Kira serhi (Miistereken): TEK lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih 5538 yevmiye
e 89 nolu bagimsiz boliim: Kira serhi; 17.04.1995 glin ve 1315 yevmiye (Yapi ve
Kredi Bankasi A.S. lehine 5 yil miiddetle)

Beyanlar Boliimii (Miistereken):
e YOnetim Plani:03.03.1994

6.3. Takyidat Agiklamalari

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan T.E.K. lehine kira serhi parsel lizerinde yer
alan trafoya iliskindir. 89 nolu badimsiz bélim (zerinde yer alan kira serhinin slresi
dolmus olup taraflar arasinda yapiimis olan kira sézlesmesine istinaden tapu siciline
kaydedilmistir. Son olarak ydnetim plani beyani yasal bir gereklilik olup bu notlar, tapu
takyidatlari acisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati uyarinca GYO

portféyiinde “Bina” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

7. BELEDiIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Besiktas Belediyesi Imar Midurlagii'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 &lgekli
Uygulama Imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan
Projeye gére yapilacaktir.
7.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Kompleks igin ahinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik olarak
asagida belirtilmistir.

e 49.504 m? dikkan/madaza alani; 72.800 m? ishani ve isyeri; 58.925 m? otel olmak
lizere toplam 181.229 m? alanl ve 6 bodrum, zemin, 1 normal Ulzeri 15, 16 ve 22
kath buro, garsi ve Hotel B.A.K. insaati icin alinmis 25.01.1988 tarih ve B3-28 nolu
yapi ruhsati,

e 11.04.1991 tarih ve 1991/1672 nolu garaj katlani ve garsi kismi igin dlizenlenmis
onayli mimari proje,

e 10.02.1994 tarih ve 94/691 sayil onayl mimari proje,

OTUS (3



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

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

e B3 Blok (16.000 m?), E3 Blok (19.000 m?), G Blok (25.000 m?) ve +13,70 kotlu mini
golf yeri (1.400 m?) olmak {izere toplam 61.400 m? biylkligandeki insaatin
tamamlanmasina iliskin olarak verilmis 03.03.1999 tarih ve 228 sayili yap! kullanma
izin belgesi,

e Bahge kati, teras kat, (st carsi kati, zemin garsi kati, 1. bodrum kat, ile garaj
katlarinda statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagdimsiz bolimleri
degistirilmeksizin Istanbul Imar Yénetmeligi’'nin 15. Maddesi kapsaminda yapilacak
basit onanm isleri igin verilmis 20.05.2008 tarih ve 2008/2697-363145-2246 sayil
iskele belgesi,

o Bahge kati, teras kat, st garsi kati, zemin ¢arsi kati, 1. bodrum kat, ile garaj
katlarinda statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz bélimleri
degistirilmeksizin Istanbul Imar Yénetmeligi'nin 15. Maddesi kapsaminda yapilacak
basit onarim isleri igin verilmis 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayil
iskele belgesi.

e Cars! 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 niteligindeki
03.06.2015 tarih ve 2015/130 nolu tadilat ruhsati. *

e Akmerkez AVM'nin ilk ruhsati 25.01.1988 tarih ve 3/28 nolu olup yapi kullanma izin
belgesine ve yapilan arastirmaya gére 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 bulundudu
bilgisi alinmistir.

e Kronolojik siralamaya gore proje tarih ve numaralar ise séyledir; 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 yapt kullanma izin

belgesi

f Yerinde teras katta 8 adet sinema salonu mevcuttur.
> 06.12.2013 tarihli tadilat ruhsati ¢arst blogundaki avan projeye gore yapilan tadilat insaati i¢in, 03.06.2015 tarihli
tadilat ruhsati ise 06.12.2013 tarihli ruhsatin devami olarak ¢arsi blogun zemin katinda zemin terasi ilavesi i¢in



7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular

Tasinmazin, Besiktas Belediyesi Imar Midirliigiu arsivinde bulunan dosyasinda

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

dizenlenen asadidaki belgelerin bulundudu gérilmustir.

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

- Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildi§i,

- Son kattan garsi katina ¢rtkan ilave yirlyen merdiven imal edildigi,

- Carsi bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildidi,

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

- 3 blogu birbirine badlayan garsi blogu mevcut gati ortisi altinda gelik putreller ile
gati konstriksiyonu kuruldugu,

- Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildigi,

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

Yap! tatil tutanaginda belirtilen hususlarin 2960 sayili Bogazigi Kanunu'nun

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

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

Encimen Karari'na iligkin hdkimlerin ylratilmesinin durdurulmasina iligkin T.C.

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

Yapilan tadilatin yasal icerigi hakkinda detay yasalari ve prosedirii agiklayan

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

Istanbul Biiyliksehir Belediyesi Imar Mudurligi yazisi,

Danistay’'in, Idare Mahkeme tarafindan verilen yurimenin durdurulmasinin reddi

(08.05.2009 tarihli yapi tatil tutanadi ve 26.05.2009 tarihli encimen kararina iligkin)

kararint bozan 12.10.2010 tarihli karari.

Akmerkez carsi biogunun tamaminda eski yillarda yapilmis olan tadilat ve ilavelere

iliskin olarak dizenlenmis 19.10.2009 tarih ve 29/25 nolu Yap! Tatil Tutanad: ve eki

tespit tutanadi,

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

rapor,

Tadilat ruhsati alinmasi igin gerekli stirenin beklenmesi hakkinda verilmis 27.10.2009

tarih ve K/150-251-455225-296 sayili Enclimen 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 ila 25.11.2009 tarihleri arasinda Akmerkez Carsi Blogu'nun kagak

ilavelerinin yikilmasi islemlerine iliskin olarak diizenlenmis 2009/6240 sayili Yikim

Tutanadi,

US (\‘ 26



28.03.2010 tarihli Gevre Koruma ve Kontrol Midirligii'ne verilen bir dilekcede, 434- 435
bagimsiz bolim nolu dikkanlarda igyeri agilmasina dair goériis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yap! Tatil Tutanaginda belirtilen ilavelerin
projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger konularin ruhsata
baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Encimen Karan ahlndigi belirtilmistir. (2010
yilinda bu kapsamda ve gesitli madazalar igin yazilmis, ¢ok sayida yazi bulunmaktadir.)
Besiktas Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midirligia’nin istanbul Bliyiiksehir Belediye
Bagkanli§i Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhdi Imar Midirigi'ne 26.06.2012 tarihli
yazisinda “19.10.2009 tarih ve 29/25 cilt/sira sayili 2 No'lu Yap! Tadil Tutanadi diizenlenerek
Yapi Tatil Tutanadinda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil
Tutanadinda belirtilen diger konulann ruhsata baglanmasi hususunda 17.11.2009 tarih ve
K/207-274-458821-317 sayili Belediye Enciimeni Karari alinmistir. S8z konusu yer de
17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Belediye Enclimeni Kararn geredi yikilmasi
gereken yerlerin yikilmasi (zerine Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanh§i Zabita Tedbir
Midirligu, Ilce Emniyet Mudirligi gérevli personeli ve Baskanligimiz yikim ekibi ile birlikte
16.08.2010 tarihli tutanak diizenlenmistir” 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 iceren 15.12.2014 tarih ve 34/007 nolu yap! tatil tutanag.
17.09.2015 tarihli 35/0007 nolu, projeye aykirnt imalatlarin tespitini iceren yap: tatil
tutanagi. (Icerigi asagida belirtilen enciimen kararinda belirtilen hususlarla aynidir)
Tasinmazin Nispetiye Caddesi tarafinda mimari projesinde demontabl malzeme ile gésterilen
zemin teraslarinin 14 m x 4,60 m. =64,40 m? élgllerindeki bslimiin S cafe adl isletme
tarafindan, 21 m. x 4,60 m. =96,60 m? &lgulerindeki bdlimiin Cognac ve Serafina adli
isletmeler tarafindan, 12,5 m. 2,80 m. = 35 m? dlglilerindeki béliimiin Strabucks adli isletme
tarafindan (19, 5 m.x2 m.)+(19,5 m.x13 m.)x 5/2 =120,25 m? dlgilerindeki baélimiin
Strabucks adl isletme tarafindan ortak alan zemin terasinda yan bélmeler yapilarak koridor
gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim haline getirilmis oldugunun gériilmesi
(zerine 17.09.2015 tarih ve 35/0007 sayili yapi tati tutanaginin dizenlendigi (Toplam aykiri
alan: 315,25 m?) aykinihklarin giderilmesi ve aykir kisimlarin 2960 sayili Bogazigi
Kanununun 13. Maddesine gére projeye uygun hale getiriimesi ve yikimmina iliskin
03.11.2015 tarih ve 948039-484 sayihi enciimen karan bulunmaktadir. Ayni
aykirihklardan dolayr ayni tarih 948044-485 nolu enclimen kararinda ilgililerine para cezasi
verilmistir.

16.12.2015 tarihi itibariyle ise Besiktas Belediyesi tarafindan aykinhklarin
giderildigine dair tutanak tutulmus ve “Seviye Tespit Tutanagi” diizenlenmis
(tadilat ruhsatina esas faaliyetin % 100 tamamlandigina dair) olup buna istinaden
“Is Bitirme Tutana@d” alinmistir. Yukarida belirtilen aykiriiklarin giderildigi tespit
edilmis ve Is Bitirme belgesi alinmistir. Besiktas Belediyesi Yapi Denetim
Midiirliigi yetkilisi (Gokhan Bey) ile vyapilan temaslarda, tasinmazdaki
aykirihklarin giderildigi, Enciimen kararinin hiikiimsiiz oldugu oOgrenilmistir.
Akmerkez GYO yetkililerinden tarafimiza iletilen 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu
dis cephe ve tadilatlaria ilgili yap: kullanma izin belgesi EKte sunulmustur.
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e 29.12.2017 tarihinde Besiktas Belediyesi'nde yapilan incelemelerde dosyasi teftiste
oldugundan incelememis olup Yapi Denetim Miidiirliigi ile yapilan goriismede
vyukarida bahsedilen dis cephedeki sokiilebilir malzemelerle yapilan imalatiaria ilgili
gsikayet iizerine 05 Temmuz 2017 tarihinde tekrar yap: tatil tutanag: diizenlendigi
ve aykiriliklarin giderilmesine dair enciimen karan (tarih ve sayisi
ogrenilememistir) alindigi ogrenilmistir. GYO vyetkilileri karara itiraz edildigini
belirtmistir. Dis cephede yer alan s6z konusu aykirtliklar yapinin biitiiniinii ve
degerini etkilemediginden ve daha ©once oldugu gibi diizeltilebilir oldugundan
tasinmazlarin GYO portfoyiinde yer almasina engel teskil etmedigi kanaatine
variimistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederleme konusu taginmazlarin ilk yapt ruhsatinin alindigi dénemde Yapi Denetim
Kanunu yurirlikte degildir. S6z konusu kanun 29.06.2001 tarihinde yurirliige girmistir.
Bu sebepten dolay! yapi denetim kanununa tabi dedildirler. Parsel (izerindeki yapiya ait,
12.09.2013 onaylanan tadilat projesine istinaden alinan 06.12.2013 tarihli tadilat yapi
ruhsatina gére yapi denetim bilgileri asagida verilmistir.

Yapi Denetim Kurulusu: Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Tevfik
Erdénmez Pasa Sokak, Giil 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 Midiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil i¢ersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlar son (g 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

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

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

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

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Kiiltiir Mahallesi,
Nispetiye Caddesi ile Ahmet Adnan Saygun Caddesi'nin kesistigi kdse parsel olan 83 ada, 1
parselde konumiu Akmerkez AVM, Ticaret Merkezi ve Residence kompleksi
blinyesindeki 473 adet bagimsiz bélimddr.

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

Kompleks; merkezi konumu, ulagim kolaylidi, elit bir semtte yer almasi, Bogazigi ve
Fatih Sultan Mehmet Képruleri'ne ve Cevreyollarina (D-100 ve E-10) yakinlidi, bélgenin
ylksek ticari potansiyeli ve bdigede insai yatirm yapilabilecek arsalarin azlidi ile marka
dederi olan bir isletme olmasi seklinde 6zetlenebilecek Ustlnliiklere sahiptir.

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

Koprisu’'ne ise yaklasik 4 km. mesafede yer almaktadir.
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8.2. Bolge Analizi
Istanbul 11i:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemili sehridir. Sehir, iktisadi biytkluk
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya godre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yili itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Gorlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagdh Kérfez, giuneydoduda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaz ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul BoJazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik &nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek cok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carptk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goéruntli ve glrilti kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,

Bakirkoy, Basaksehir,

,_; '*r.;'mm Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
ST Beylikdiizil, Beyoglu,
e Blylkcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylpsultan, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glngoéren,

Kadikéy, Kadithane, Kartal,

75

Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farklilasma
goraldr. En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, nifusun hizli bliytmesi géz 6énilne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymuistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cgevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil (retimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit trinleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodgaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkist vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timuinidn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlrkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk
sektordar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yurGtulmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§ ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektérinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapllmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildidi blyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimant vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatliirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise blyiik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlart vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir
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Besiktas Iicesi:

Besiktag’in tarihi ilk gadlara uzanir. O zamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen
“Kune Petro” olarak bilinir. Unlii Seyyah Evliya Gelebi; sehrin kuruldugu yerde, gok eskiden
blyiik bir kilise kuran Yaski adh bir papazin, Isa'nin gocukiugunda yikandidi tas bir tekneyi,
(Besik-Tasl) Kudiis'ten getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan bazi
tarihciler 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 degisiklige ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmislardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya'da gémiildigli kayithdir. Kaya
ile tasin es anlamda olduklari géz 6ninde bulundurulursa sézi edilen Besik kelimesinin
onceden de burada bulunan taslar Gize rinde vyeni eklerle meydana getirilen bir gemi
besidini anlattidi ve temelinde bulunan taslara bu nedenden dolayi Besiktasi denildigi ve bu
adin sonradan kasabanin adi olarak kaldigi séylenmektedir.

Besiktas'in Istanbul'un fethi sirasindaki adi ise, “Diplokionion” idi. Cifte sitlin
anlamina gelir. Istanbul'un fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine
baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda bulunan Fatih’in Ekmekgi Basisi Ali
Ada'ya ait tirbe bu yerlesme sonrasinda yapilmistir. Kanuni Sultan Sileyman zamaninda
bolge 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 artmigtir.

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

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

Cumbhuriyet tarihinde mistesna bir yer kazandirmistir.
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Begiktas; 1930 yilinda Beyoglu ilgesinden ayrilarak ilge haline getirilmistir.

Besiktas, Il topraklarinin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda
Sisli, gliney batisinda Beyodlu Ilgeleri ve dodusunda ise Istanbul BoJazi vardir. Cevrenin
buyuk yukseltileri yoktur. Fakat sahil kordonunda kurulan mahallelere nisbetle Levent,
Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yliksektir.

Yiizolglimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre olup, bodaz bu bdlgede fazla
girintili cikintili degildir.

ikliminde Marmara Bélgesi karakteri hakimdir. Yazlar sicak ve yadissiz, kislari iliman
ve yadisli gecer. En ¢ok yadis Kasim ayinda, en az yagis ise Temmuz ayinda diser.

Istanbul'un baz ilgelerindeki hizli niifus artisi ve bdlgesel gecekondulasma Besiktas'ta
gérilmemektedir.

Ilce de lniversiteler ile gesitli béliim ve fakiltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu
ve trafijin Bogaz Képrisiinden sonra Istanbul'un gesitli bélgelerine baglanti yollarinin
varligi, giindliz nifusunun sayim nifusuna gore birkag misli artmasina sebep olmaktadir.

Ilce konut arzi bakimindan Istanbul'un nitelikli bir bélgesidir. Ozellikle Levent, Etiler
ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye o6rnek teskil etmektedir.

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

Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yap! tarzinda olup, az sayida eskiden
kalma ahsap kargir bina vardir. 2015 verilerine gore bina sayisi 17.429, bagimsiz konut
sayisi 79.561, isyeri sayisi ise 23.435dir.

Iige ulasim, beseri iliskiler ve tesisler yéniinden de ilgi gekmektedir. Son yillarda
diizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler ydreleri sanayici, is adamlarn ve

sanatgilarin ilgi duyduklar 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 ingaatina
baslanip 1950'de vyerlesime agilan 1. Levent'ten sonra o zamanlar bombos olan bu
bélgedeki ikinci toplu konut girisimidir. Etibank'in ortakhidi Etiler Yapi Kooperatifi'nin 192
villalik ingaati 1954'te baslamistir. Etiler Mahallesi, adini burada ilk villalan yaptiran yapi
kooperatifinden almistir. Istanbul'un 1950'li yillardan itibaren gergeklesen kentsel yayllma
ve degismesini en iyi Ozetleyebilecek yerlesmelerden biridir. Etiler'de ilk konutlar
yapllmaya baslandiginda o zamanlar kent disinda son derece sakin bir toplu konut
yerlesimi olan Levent'in gliney sinirint gizen Nisbetiye Yolu'nun gevresi, batundyle tarlalar,
kirlar, yesil tepelerle kaplydi. Levent'in glineydodu sinirindaki son ev ile buginki Ata
Ilkokulu noktasindan baslayan Etiler villalar arasinda bir Jandarma noktasi ve bir siitgi
kuliibesi hari¢ higbir yerlesme yoktu. ilk Etiler evlerini yapan Etiler Yapi Kooperatifi'nin
Uyelerinin dnemli bir bolimi 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
Kiiglikbebek sirtlarindaki eski Nisbetiye Kasri'nin bulundugu Camlik'ta 6zel kisiler ve
kooperatiflerce ¢ok kath ve ¢ok daireli apartmanlar kurulmaya baslandi. 1960 sonlarina
gelindiginde, Nisbetiye Caddesi'nin, 1. Levent'in bittigi kesiminden baglayarak iki yani,
glineyde Arnavutkdy dere vadisine dogru Petrol Sitesi, SSK evleri vb sitelerle, kuzey kesimi
ise Etiler'e dogru o donemin gdkdelenleri sayilabilecek 10-12 katli Iiks apartmanlarla
dolmaktaydi. Ayni dénemde Etiler semti, kuzeye ve doguya dodru yeni evler, apartmanlar
ve sitelerle gelisiyordu. Etiler'in kendisine eklenen yeni konut bdlgeleriyle, Levent'ten
Hisarlstli'ne kadar dort yonde araliksiz uzanan yodun bir yerlesme bdlgesi halini almasi,
1970'lerin ortalarindan sonra oldu ve semt 1980-1990 arasinda bugiinki haline geldi.
Bogazigi sirtlarinin merkeze en yakinlarindan birinin Ustlindeki Etiler ve ¢evre yerlesmeleri
1980'lerde Once orta-Ust ve Ust gelir katmanlarinin ragbet ettigi, segkin sayilan bir konut
bélgesi halinde gelisirken 1980 sonlarinda, Istanbul'un gece hayatinin énemli merkezlerini,

Iiiks restoranlari, sik diikkénlari ve magazalan barindiran bir semt haline geldi.
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Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle blyiadiagli gunimizde, egitim
kurumlar da semtte hizh bir artis gésterdi. Oteden beri Kiiglikbebek Rumelihisari
sirtlarindaki korulukta bulunan Bogazici Universitesi'ne (eski Robert Kolej) 1980'lerde
Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogazigi Universitesi 'nin kiitiiphane, arsiv vb
birimlerinin binalari, Ozel Yildiz Koleji, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel ideal okullari ve baska
6zel okullar gibi egitim kurumiari da eklendi.

Glunumuzde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha kiicik bir alani igeriyorsa da, semt
olarak Etiler, Levent'in dodu sinirindan baslayarak Yildiz Bloklari'ni, Basin Sitesi'ni,
Ucaksavar Sitesi'ni, lliks Alkent konutlarini, Akatlar Mahallesi'ni, irili ufakli daha pek gok
site ve toplu konut bélgesini kapsamaktadir.

1993 sonunda agcilan, Istanbul'un biyik ve gérkemli is ve alisveris merkezi, icinde
binlerce metrekareye yayilimis Unli madazalann yer aldigi Akmerkez, Levent'ten Etiler'e
dogru giderken, Nisbetiye Caddesi lizerinde, semtin girisinde yeralmaktadir.

8.3. Ulasim

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

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

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhiklari,

ZinCirliIKUYU....oorvviriineiniineinieniennnns 2,5 km.
Mecidiyekdy.......coveiciiiiiiinninnn, 3 km.
Maslak......cooviiiiiiiiiiii 5 km.
Besiktas.....ooiiiiiiiiii e 5 km.
=1 1 1 7,5 km.
Atatiirk Havaalani........................ 33 km.dir.
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8.4. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dbénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blylime, bilylk ekonomilerin pozitif
yoénde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngorilmektedir.

Beklenenin uzerinde blylme oranlan yakalayan OECD iilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik buyiime tahminleri 2018 yili icin ayni kalirken 2017 yil igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD iilkelerinin ortalama biiyiime orani tahmini 2017 yili i¢in %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %?2 olarak kalmistir. Bu artis, blylk oranda
Euro bdlgesinin glglli bliyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gostermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan biylik ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 blylmesi beklenmektedir. Hindistan'in bliyime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da (lilke ekonomisinin yilsonunda %6,9 blyimesi, 2018 yilinda ise
%7,5'lik bliyime orani ile gikisa gegcmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blylime
beklentisiyle canlanma siirecinde olup bu gelismeler blylk dlgiide emtia fiyatlan, politik
gelismeler ve iki lilkede yapilacak baskanlik secimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilinin 2. yansinda blylimenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmas! ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kuresel politik gelismeler ve &zellikle ABD ve Euro Bdlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacag: belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yliksek fiyatlar ve disiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD’de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit (ilke ekonomilerdeki ylksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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8.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yihinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli &lglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukar g¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin agir bastii ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérdnd
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar gok ciddi cgalkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degigmistir.

Daha 6nce T{irkiye'ye oldukga talepkar davranan bir¢ok yabanct gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundu§umuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlaninda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye cgalistigt bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
drtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir,

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacagdi

disunitlmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilyiime Tahminleri

016 2017|2018 2017 2018 2016 2017 2018 2017 2018

Didnya Bilylimesi 3.0 33 3.6 {0 a0 3,1, 35 3.6 a1 0,0
ABD 1.6 24 28 01 02 18] 23] 25 0,0 0.0

- Avrn Boilgesi L7, L& 1,6 0o Al 17 1,7 1.6 0.1 0,0
Japonya Lo 1,2 133 0.2 0,0 10 1.2 04 o1

| Alomava LK L8 L7 01 0.0 LR 16 15 a0 0,0
Fransa L 1.4 14 0.1 02 1,2 14 16 0,1 0.0
italya L0} LD 1,0 0,1 00 "y 0.8 0% 0. 0,0/
ingiltere 1.8 16 1.0 0.4 00 1.8 20 1,5 0,3 0,1
Cin 6,7 6,5 6.2 01 02 6,7 6,6 6,2 0,1 0,2
Hindistan 7.0 1,3 7.7 03 0.0 68 7.2 7.7 U b 0,
Brezilya 3,5 0,0 15| o1 00 36 02 17 0,0 0,2/
Rusya ‘ . - - . 02 1.4 14 0.3 0.2
Tirkive 5 4 : | = 29| 25 33 = i

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidirliigii Ocak-Mart 2017 Biilteni

8.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son ddénemde doviz kurundaki artisin faizler (zerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.
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8.6. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek
elden ve ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlarn olarak
tanimlanabilir. TUketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (zere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara ahsveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, edlence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden magaza bulundurur.

Kuresellesen diinyada dedisim, sehircilige de yansimakta ve her gegen giin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyillda Avrupa’da ve Amerika‘da hizla gelisimlerini
strdirmistar. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek mugsterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektérini de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. Turk perakende sektéri hentz
daha gok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke
ekonomisindeki payinin daha biyilk oldudu bilinmektedir. Her gegen gln sayilari hizla
artan zincir magazalar, sliper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

GiUnimuizde en dnemli unsur olan zaman faktériini g6z onlinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkl pek cok ihtiyacin bir arada goérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri igin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yukimlld olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari goz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarim iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye badli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak dedil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagh olarak da degisim goéstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almig
olmalarina ragmen, guanimizin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ¢iktigi donem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiiglk tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blnyesinde farkl pek gok Urlinin satildigi bir madazaya
dénlserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bliyliik magazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyihn sonlarinda buyuk Uniteler ve zincir

madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi

* Hande G&r (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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desteklemis ve merkez satis magazalan kurulmustur. Avrupa‘’da II. Dinya Savasi’nda
yikilan sehirlerin  yeniden imari asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Glinimizde Avrupa’nin birgok (ilkesinde sehirlere gég ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gliciine dahil olmasi, tliketim mailarina karsl artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, aligveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Aviupa’da AVIlerin Gelisiin Siireci
¢ ok katly magazalann ortaya ¢ikisa

Ingaat tekniklermmde yasanan gelismeler geligin kullamlmaya baslamasi ile daha genig

9 . j . . .
1900 ve sekillendirme kabiliyets ve daha esnek magazalarm myast
Cok kath magazalarda asansériin kullanihmaya baglamasy
& 11k defa havalandirma sistemlerinm biiyiik magazalarda kullarulmava baglanmas:

Tekmk buluslar sle alisverts alanlarnin mgasmm daha da bitvitk boyutlarda vapilmas:
1lk alisveris merkezinin agilmasi (USA)

1920 Alisvens arabalarinm kullaniimaya baslanmas:

Kredi karts kullanmmunn baglamasy

Self-servis stipermarketler agilmas:

1939 Florasanin kullamlmaya baglanmasa ile magazalarda daha 1y1 ayvdinlatmamun varatilmass
Ahgvenig mekanlarmumn geliginu
Motorlu tasir saliplhiliginm baglamasa
Avrupa'da sehir merkezlermnde vavalastinlmug ahsvens alanlanmn olugmmlma gabalan
1940 ] v !
Savay sonras: bombalanan sehirlerm yemden msas1
Sehu Merkezlerinde nitifus artisa
Ana vollarda wafik sorununun bag géstermesi
Asansdriin yayean olarak kuilanimuun baglamast
1950 .-l_'_vdml:ttm::l:um yaramig s fazlasmnm ontne gegebilmek 1gmn havalanduma
sestemlernun gerekhiligmm énemunmn artmas)
Trafik yogunl artiasi
Fiber opuklerm yeni aydmlamava olanak tanmmast
1960 Avrupa kentlerinin venilenmes: .
Avrupa‘da dk kapali abisvenis merkezinm Londra'da aqilmas:
Tk sehar disi kapals ahgveris merkezinin Pans'te acilmas
Petrol knzinm tican yannmliar: durdurma noktasma gelmes
1970 Avrupa'da 11k defa Londra'da 1ki Kath ve sehir merkezinde kapali AVM lerm mgast
Barkot sistemuni ve optik okuyrcularm kollamlmaya baslanmasi
Ingiltere'de ilk defa gehir dip AVM'nin Amerikan standartlarmda geligtirilmesa
Sehir geperlermde perakendec: parklaninm olugmaya baglamas:
Aligveris merkezlermin igerismde yemek. eglence ve dinlence mekanlan gibi
mekanlaruun olusturulmaya baglanmas:
Avrupa'da 1k bolgesel merkezli aligveris merkezmin agalmasa
Ingiltere'de ilk defa sehur merkezmnde ve tistit agik aligveris merkezumn agilmas:
Temals aligverig merkezlerinin alk defa ortaya cikus
0S80 ¢ ok salonln smemalanin olugmaya baglamasy
Tren parlannda perakende satis alanlarmin gelismeye ve bitylimeye baglamasi
Giivenlik kameralanmn kullamlmava baglamasi
Ingiltere’de kapah aligveris merkezlerinde giin 13mdan yararlanmaya baglanibmasa
Perakende sektorimde yaganan gelismelerin verel yonericilere endtistii alanlarmdan
perakende doniigiun ig1 cesaret vermiesi
Ekonomideki durgunlugun 1990%arn basmda yeni AVM yannmlarinin dninii kesmesi
1690 Avrupa‘da perakende alanlarumn gelisimum dizenleyen vasalarn sikilagtinlmas:
E Havaalam perakendecilifuun gelismen
Fabrika satig merkezlerinin Asvrupa'da vayemlagimas
Hem agik hem kapals alisveris alanlarumn bir arada bulundugu AVM lermn geligim
—_— Yen perakende alanlaruun olusmaya baglamas

AVM'lerde piivenhimn 6n plana gikig

Sitrduriilebilirlik ilkesinin AVM pumarilerine yansumalarinug gorilmesa
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Tarihi Kapaligarsi Diinya’da aligsveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapaligarsi gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldinmlari ile AVM'lerin ilk érnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini sirdiirmektedir. Osmanl
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez dgeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumhuriyet Donemi'nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirimi ve (retimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet gostermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre déniismustiir. Bu dénlisimin en temel
nedenleri ara¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden vyapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baglamig, yerel halk Eminéni’ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaclarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Turkiye’'nin disa agillma siireci ile birlikte halkin tliketim tercihleri de
dedismeye baslamig, Dinya’daki trendierin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buylk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda Uriinlerin satilimasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
aligveris mekanlarina ihtivag duyulmustur. Tarkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma &zelligini korumustur. Hizli gelisme siirecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger blyik sehirlerde de goériiimeye baslamis, son zamanlarda ise bu

merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

8.6.1. Sektoriin Bolgedeki Gelisimi

1990'li yillarin basina kadar Istanbul'da biyik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Eminénd, 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 Tlirkiye ekonomisine yén veren blylik sanayi ve finans

kuruluslarinin yer aldigi plazalari ile dikkat ceker hale gelmistir.
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Son onbes yilda boélgeye yonelik yatinmlarin artmasiyla gékdelen ve plazalar da hizla
codalmistir. Ozellikle Levent bélgesindeki yodun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bélgeye gelmesi, bu hatti en énemli is ve aligveris merkezi akst haline getirmistir.

Bolge, is merkezlerinde galisanlar ve ziyaretgilerle birlikte binlerce kisiyi gekmekte ve
ana arter durumundaki Buyukdere Caddesi, Nispetiye Caddesi ve Barbaros Bulvari’nin
trafigi (6zellikle mesai baslangig ve bitim saatlerinde) asiri derecede yogunlagmaktadir.

Yani sira, 10 ild 15 yil 6ncesinde Istiklal Caddesi, Osmanbey, Nisantasi gibi magazalarin
yodunlastiyi cadde ve bdélgelerdeki alisveris birimlerinin vyerini, otopark ve trafik
sorunlarinin blyik 6lclide bertaraf edildigi; madazalari, sinemalari, buylk marketleri ve
restaurantlari bir araya toplayan aligveris merkezleri (AVM) almaya baglamis ve zamanla
AVM'ler gunimilzde en gok tercih edilen yasam alanlarn haline gelmistir. Bu trendin
Turkiye'deki ilk 6rnedi olan Galeria, sadece alisveris ve eglenceye yénelik tasarlanmistir.
Yine ilklerden olan Akmerkez ise residence/otel, is merkezi, alisveris ve eglence
fonksiyonlarini barindiran ilk komplekstir. Bu durum, lokasyonun da buyik olumlu katkisi
ile Akmerkez’in marka dederinin, bircok benzer projeye gére 6ne gikmasini saglamistir.
Yakin gevresindeki yeni ve modern komplekslerin mevcudiyetine ragmen Akmerkez, marka
dederini biylk 6lgide korumayi basarmistir.

8.6.2. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Ginumuizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkulin ingaatindan
mUmkin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilagmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlart giindeme gelmistir. Tim diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tim blylk kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler. Insaat sektdriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil,
kentlerdeki asir blylime nedeniyle slrdirilebilir ingaat igin bir ¢6zim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugiin tiim dinyada gerekliliklerini ve surdurulebilirliklerini

kanitlamis durumdadirlar.
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Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili klltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilar igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
butunlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun saglandigi  projelerin  gelistiriimesi  olarak lUg sekilde
tanimlanmaktadir.

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

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari Ozelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkh islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa donusturilebilecegi gibi,
aligveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kiltir alanlan
varatilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gercgeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin Ozellik ve ihtiyaglari
dodrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
donistirdlebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Tirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)

Illere Gore AVM (m?)

stanbul B Ankara W izmir ®Bursa Antalya @ Kocaeli Diger




Baslica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.AK,
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? (Residence / 27 adet b.b.)
Brit 900,00 m? (E3 Blok ofis / 1 adet b.b.)
Brit 20.534,00 m? (Otoparklar - 2 adet b.bélim)
Brit 1.663,00 m? (Mini golf - 1 adet b.bslim)
Brit 2.377,00 m? (Depolar)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO ! Mevcut

JENERATOR : Mevcut

ISITMA VE SOGUTMA : Merkezi sistem i1sitma / sodutma (Residence ve ticari

bloklara ait iklimlendirme sistemleri AVM’den

bagimsizdir.)

SuU : Sebeke
SU DEPOSU ! Mevcut
HIDROFOR : Mevcut
KANALIZASYON : Sebeke
CﬁP ODASI : Bir adet sogutma sistemli ¢ép toplama odasi
ASANSOR : 2 adet panoramik insan asansori,
26 adet insan ve servis asansorleri
YURUYEN
MERDIVEN/BANT : Mevcut (45 adet)

YANGIN IHBAR SISTEMI : Muhtelif yerlerde i1si ve duman dedektdrleri ile
yvangin dolaplar ve tlpleri mevcut

Kiralanabilir alan biiyiikliikleri sadece Akmerkez GYO A.S. miilkiyetindeki bagimsiz boliimleri

kapsamaktadir. Akmekez GYO A.S. miilkiyetinde olmayan bagimsiz bélitmler bu hesaba dahil

edilmemiglerdir. §
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GUVENLIK SISTEMi

PARK YERI

YANGIN MERDIVENI
GAZ ALARM SISTEMI
TELEFON SANTRALI
SES YAYIN SISTEMI

PARK YERI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

US

: 385 istasyonlu CCTV kayit ve izleme sistemi mevcut

: 5., 4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 1.255 arag

: AVM igin -7,90 ve

: “'satilabilirlik

kapasiteli otopark alani ve bahgede agik otopark

mevcut

Mevcut

Restoranlarda gaz dedektérleri mevcuttur

Mevcut

Kapali devre anons/miizik yayin sistemi mevcut

-11,10 kotlarinda; ticari bloklar ve

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

otopark alanlar mevcuttur.

sahiptirler.

ve

kiralanabilirlik”

ozelligine
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10. ACIKLAMALAR

e Yiksel insaat A.S.’nin miteahhitliinde 22.557 m? y{izélgiml{ bir parsel (izerinde insa
edilmis olan Akmerkez, 1993 - 1994 vyillaninda tamamlanmis olup 18 Aralik 1993
tarihinden bugiine kadar faaliyetini siirdirmektedir. Mimari Fatin URAN (Di Design
Group Development) olan kompleks, 3 ana bélimden olugsmaktadir.

I- Alisveris boliimii

II- Ticari Bloklar

III- Residence

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

BSlimU Gzerinde ticari bloklar dairesel ; residence blogu ise yine lggen bir geometrik
kesitte yikselmislerdir. Ana bina 8; ticari bloklardan B3 Blok 14, E3 Blok 17; Residence
(G Blok) Blogu ise 23 katlidir.

Ofis kuleleri Akmerkez'in Nispetiye Caddesi cephesinde, Residence ise Ahmet Adnan
Saygun Caddesi ve Dlizdere 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):

e 5 bodrum kat (5. bodrum kat 1si merkezi ), zemin kat, normal kat ve cati kati olmak
Gzere toplam 8 kattan olusan aligveris bolimi binanin ana bélimund olugturmaktadir.
Diger 3 blok bu bdliimiin (zerinde yikselmektedir.

e Toplam 475 adet bagimsiz bolimden olusan bloktaki bagimsiz bélimlerden 445 adedi
Akmerkez GYO A.$. milkiyetindedir. AVM biinyesinde gunimize kadar yapilan
degisikliklerle bagimsiz bélimlerin kullanim alanlan farklilasmis (bazi bagimsiz
bélimler boélinmuls, birlestiriimis, béllinen parcalar baska bdélinen pargalarla ya da
bagimsiz bélimlerle birlestirilmis vs.) ve Akmerkez GYO'na ait toplam diikkan sayisi
mevcut durumda 157 olmustur. Halihazirda bu diikkanlardan 21 adedi bostur.

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

e AVM’nin doluluk orani kiralanabilir alan (zerinden degerlendirildiginde % 94
mertebesindedir.

e Aligveris béliminin mevcut kullanima gore bélimlendirilmesi ve katlara gére dagilimi

soyledir.
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BAGIMSIZ BGLUM KAT NO SOZLESME M2 MAGAZA NO
12-13-14-15 B2 131,42 4-6-7
10-11 B3 70,62 8
8 B4 31,21 9
9 B5 36,41 10
5-6 B4 70,62 12
3 B4 32,21 13
4 B4 17,37 14
B2 24,00 16
16-...-30-175-...-182-230-
232-233-273-..-283-340- | B1-L1-L2-13 6.630,24 101
..-343-378-...-391
31-32 B1 158,60 106-107
33-34 B1 182,50 108-109
35-36-37 B1 418,00 110-111
38-39-40-41 B1 119,70 112-113
42 B1 213,77 114
43 B1 102,50 115
44 B1 81,20 116
54-55-56-57-58-59-60-61-
64-65-66-67-68-69-70-71- B1 775,55 117
72-73-74
75-76 B1 109,66 118-119
78 B1 41,17 1208
77 B1 94,17 120A
79-80-81-82 B1 355,98 121-122
83-84 B1 198,72 123
85 B1 97,79 124
86 B1 135,17 125
123 B1 181,50 128
87 B1 60,00 127
89 B1 275,00 129
104-105 B1 57,64 130
108-109 B1 40,09 132
110-111-112-113 B1 98,62 133-134
114-115-116-117 B1 69,05 135-136
98-99 B1 38,87 142-143
100 B1 15,76 144
101 B1 23,12 145
95 B1 169,16 148
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124 B1 48,37 149
125 B1 95,31 150
126-127-128-129 B1 374,72 151-152-153-154

130 B1 75,42 155
131-132 B1 147,10 156-157

133 B1 82,55 158

134 B1 40,00 159

173-174 Bl 57,94 164

171-172 B1 92,38 165
140-141-166 B1 514,02 166-187

144 B1 488,18 167

165 B1 45,25 168

163-164 Bl 67,99 169
161-162 B1 69,47 171-172

159 B1 47,13 174

158 B1 46,02 175
155-156-157 B1 153,12 176-177

153-154-167-168-169-170 B1 335,06 178

152 B1 52,80 179

151 B1 10,00 180

150 B1 45,18 181

145-146-147-148-149 B1 197,20 182-183-184

143 B1 41,65 185

142 B1 41,85 186

138-139 Bl 92,38 188

137 B1 57,94 189

62 B1 15,50 193

88 B1 15,50 194

63 B1 15,50 195

183 L1 72,80 203
184-185 L1 229,50 204-205
186-187 L1 136,36 206-207
188-189-190 L1 270,01 208-209

191 L1 132,68 210
192-193-194-195-291-292 L1, L2 546,49 211-310

196-197-198-199-200 L1 616,57 212
201-202 L1 149,21 213-214
203-204-205 L1 310,73 215-216

206-207 L1 163,15

LOTUS.

(;‘\-217 =

|

I

52



208 L1 95,60 218
209-210 L1 137,81 219
211-212 L1 209,66 220
213-214 L1 126,04 221-222

215 L1 343,63 223

216 L1 613,00 224

217 L1 393,30 225

219 L1 23,91 227

220 L1 44,58 228

221 L1 45,77 229
222-223 L1 135,90 230

224-225-226-227 L1 300,86 231-232-233

228 L1 191,39 234

229 L1 158,00 235-236

272 L1 37,25 240

271 L1 50,29 241

267-268-269 L1 287,52 243-244-245

266 L1 45,91 246
264-265 L1 102,03 247

263 L1 50,67 248
261-262 L1 33,06 249

260 L1 41,25 250

259 L1 22,93 251
257-258 L1 100,69 252

253-254-255-256 L1 274,92 253-254
251-252 L1 142,32 255

250 L1 38,00 256
248-249 L1 54,90 257
246-247 L1 77,00 258

245 L1 55,87 259

244 L1 57,43 260

243 L1 47,54 261
241-242 L1 149,24 262

239 L1 85,77 264
237-238 L1 91,11 265
235-236 L1 46,05 266A

285 L2 117,86 305
286-287 L2 239,58 306-307

288-289-290 L2 243,87 308-309

orvs.......
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293-294-295-296-297-

311-312-313-314-

30239—202492(?50-20360-;0370-3308 . . 315-316
310-311-312 L2 284,89 321-322-323
313-314-315-316-317-
g;i:;i;’iggiégg L2 2.168,44 324-325-326-327
328-329-330-331
332 L2 24,13 328
332 L2 43,34 329
333-334-368-369-370 L2 355,23 330'33;'53; s
335-336-337-338-339 L2 527,90 332-333-334-335
372-373-374 L2 292,64 344-345-346
371 L2 53,39 347
367 L2 15,70 351
365-366 L2 54,21 352-353
364 L2 44,31 354
363 L2 39,73 355
362 L2 103,50 356
361 L2 103,50 357
360 L2 103,50 358
359 L2 116,06 359
358 L2 38,70 360
356-357 L2 54,90 361
353-354-355 L2 123,10 362-363
352 L2 49,73 364
351 L2 44,36 365
348-349-350 L2 285,18 366-367-368
345-346-347 L2 154,28 369-370-371
392-393-394-395-396-
397-398-399-400-401- 3 595 69 407-408-409-410-
402-403-404-405-406- ’ 411-414-431
471-472
407-408-409-410-411 L3 136,77 415
411'1471_2'1481_2'1‘;1_3'24116' L3 1.540,10 416-417-418
422 L3 28,00 420
432-433 L3 63,50 422
434-435-436 L3 75,92 423-424
437 L3 32,00 425A
438-439 L3 32,00 4258
440-441 L3 37,00 N\ 426
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442-443 L3 58,90 427-428
444 L3 40,26 429
473 L3 20,86 432

464-465 L3 24,76 434

458-466 L3 49,48 435-436
459 L3 22,78 437
460 L3 32,00 438

461-462-463 L3 107,20 433-439-440-441
473 L3 8,62 443
474 L3 639,18 445
453 L3 20,70 446
TOPLAM 33.215,22

Asagida AVM’'de yer alan madazalarin kategorilerine goére dadilimlan grafiklere

yansitiilmis sekilde sunulmustur.

Segmentlere Gére Magaza Dagilimi
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ic Mekan Ozellikleri:

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

Koridor ve atriumlarda dekoratif oturaklar, figtrler kullaniimigtir.

Atrium bogsluklarindaki korkuluklar ise koryan klipesteli securit camdir.

Diger ortak alanlar da nitelikli yapi malzemeleri ile dekore edilmistir.

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

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

calismasindan gecmistir.

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 {izerinde ytkselmekte 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 bagimsiz bolim nolu ofis, Akmerkez GYO A.S.

mulkiyetindedir.

E3 Blok, 583 nolu bagimsiz boliim:

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

- Brit 900 m?, net 705 m? kullanim alanina sahiptir.

- Halihazirda, katin net alaninin 300 m?lik kismi Akmerkez GYO A.S. tarafindan
ofis olarak kullanilmakta olup geri kalan net 405 m? lik kisim Uggen Bakim ve
Yénetim Hizmetleri A.S.'ne kiralanmistir. Dederleme fiilen kiralanan bu kisim igin
yapiimisgtir.

- “Giris holl, yodnetici ofisleri, agik ofis alanlari, depo/arsiv alanlari, toplanti
salonlari, gay ocagi ve WC” hacimlerinden olugmaktadir.

- Ofis, 2017 yili igerisinde tadilat gérmiis olup i¢ mekanlar kullanim fonksiyonuna

uygun sekilde yenilenmistir.



III- Residence:

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

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

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

verilmigtir.
Bagimsiz Boliim

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

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

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

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

TOPLAM 5.080

Not: Tablodan da anlasilacag gibi 513 ile 514, 518 ile 519, 523 ile 524 nolu bagimsiz boliimler
birlestirilmis durumdadr.

US . . s



e Yerinde yalnizca 4C nolu (492 badimsiz bélim nolu) ile 4A2 nolu (494 bagimsiz bdlim

nolu) dairelerin igerilerine girilebilmistir. Tasinmazlarda yapilan gézlemler ve yetkiliden

alinan bilgilere gore residence olarak kiraya verilen dairelerin tip bazinda 6zellikleri ise

asadidaki gibidir;

Tip A (Al ve A2):

Binantn dogu ve bati cephesindeki kése dairelerdir.

210 m? kullamim 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 glincel ev geregleri
mevcuttur.

Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

Panoramik ya da kismi boJaz / Istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip B (B1 ve B2):

O TUS

Binadaki ara konumlu daireler olup biri dogu digeri bati cephededir.

96 m? kullanim alanina sahiptirler.

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

Mobilyali olarak kiraya veriimekte olup igerisinde tim glncel ev geregleri
mevcuttur.

Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

Panoramik ya da kismi bogaz / Istanbul manzarasina sahiptirler.

. : (

(-~



Tip C:

- Binanin gliney cephesindeki dairelerdir.

- 238 m? kullanim alanlidirlar.

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

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

- Mobilya ve yapi malzemeleri kalitelidir ve modern gizgiler tagimaktadir.

- Panoramik ya da kismi bodaz / Istanbul manzarasina sahiptirler.

Tip D:

- A ve B tipi dairelerin birlestirilmesi ile olusturulmuslardir.

- 306 m? kullanim alanlidirlar.

- Dekorasyonsuz (maobilyasiz) olarak kiraya verilmekte olup mutfaklarda ankastre
drtnler mevcuttur.

- Yapi malzemeleri kalitelidir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mlkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiliksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
yiksek ticari potansiyeli dikkate alindiginda AVM+Ofis+Residence olarak karma kullanim

fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distinilmektedir.
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12. DEGERLENDiIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden Ozet faktérler :

Olumlu etkenler :

Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

Ulasim imkanlarinin kolaylig,

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

Tarkiye'nin ilk AVM'lerinden biri olmasi,

Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,

Marka degeri,

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

Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Cevrede insai yatinm yapilabilecek bos arsalarin yok denecek kadar az olmasi,
Yapilan son yenilemelerle birlikte AVM'nin daha modern bir gériiniime kavusmus
olmasi,

Kapali otoparkin bulunmasi,

Kat muilkiyetine gegilmis olmasi,

Pivasadan elde edilen gikarimlara gére satin almal ziyaretgi ¢ikis orani en
ylksek ve ziyaret sliresi en uzun AVM’lerden biri olmasi,

Son dénemde bélgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasina ragmen

cazibesini korumasi.

Olumsuz etkenler :

US

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

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

Tasinmazlarin kira degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yéntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak verilmistir.
Tasinmazlarin degerinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.

13.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
13.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

13.1. Emsal Kargilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara c¢ikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blylkligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinimig; yam sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Magaza Emsalleri:

KANYON AVM (LEVENT)

BRUT KIRALANABILIR ALAN : 38.940 m?

MAGAZA ADEDI : 160

MAGAZA KiRA DEGERI: 25-125 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 magazadan 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 icin ayrilmis 26 kattan olusur. Sekli bir kanyonu andirdidindan bu ismi alan
kompileks acik, yar acik ve kapali mekanlardan olusan bir alisveris merkezidir.
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METROCITY (LEVENT)

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 Blyikdere Caddesi Uzerinde 5 kath ve toplam
40.000 m? kiralanabilir alanli olarak insa edildi. 140 adet yerli ve yabanci markanin yer
aldigi magazalar, c¢ocuk edlence alanlari ve sinema salonlarini blnyesinde
barindirmakta. Kompleks biinyesinde ayrica 32 katli otel ve 33 kath plaza yer almakta.
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PROFILO AVM (MECIDIYEKOY)

TOPLAM ALAN : Yaklastk 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 blinyesine kattigi yeni yasam alanlariyla 117 bin m2 alana hizmet veriyor. 1300
arac¢ kapasiteli otoparki, 2200 m? alan Uzerine kurulu kapah yizme havuzlu spor kliibii
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 akst arasindaki Blylkdere Caddesi'nde ve Celiktepe semtinde
yikselen bir konut, alisveris ve edlence merkezi projesi olan Istanbul Sapphire,
Tirkiye'de insa edilmis en yiksek binadir. 261 metre yiikseklidi ile Istanbul’'un gogu
yerinden gorilebilen bir binadir. 165.139 m2 toplam ingaat 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 teras! yer almaktadir.
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ZORLU CENTER (ZINCIRLIKUYU)

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 magdazasi, 10.000 m?2'lik ana meydani
ve 12.000 m?2'lik parkiyla Zorlu Alisveris Merkezi, toplamda 105.000 m?2'lik insaat
alanina sahiptir. Ulagsim kolaylidiyla 6ne gikan Zorlu Alisveris Merkezi yan agik- kapal
6zelligiyle 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 aligveris merkezi
konseptlerini bir araya getirmektedir. 4 kat ve 160 madgazadan olusan komplekste
bircok restoran, kafe, bar, sinema salonu ve spor salonlari da mevcuttur. Igerisinde
rezidans ve ofisler de barindirmaktadir. 179 konutun yaninda kompleksin ylksek yapisi
ofisler igin ayriimis 26 kattan olusur. Sekli bir kanyonu andirdigindan bu ismi alan
kompleks agik, yari agik ve kapali mekanlardan olusan bir aligveris 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 aligveris merkezi ve g
kuleden olusmaktadir. Kuleler 27, 31 ve 35 kattan olugsmaktadir. MetroCity'de yerel ve
uluslararasi 140 magaza 4 katta 60.000 m2 alanda hizmet vermektedir ve 2.500 arag
kapasiteli otoparkt mevcuttur

SAPPHIRE (KAGITHANE)

BRUT KIRALANABILIR AVM ALANI: 27.000 m?

RESIDENCE ADEDI: 177

RESIDENCE KIRA DEGERI: 15-25 USD/m?/ay

Levent ile Maslak aksi arasindaki Biylkdere Caddesi'nde ve Celiktepe semtinde
ylikselen bir konut, alisveris ve edlence merkezi projesi olan Istanbul Sapphire,
Turkiye'de insa edilmis en yiiksek binadir. 261 metre ylksekligi ile Istanbul’'un gogu
yerinden gorilebilen bir binadir. 165.139 m2 toplam ingaat 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?

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

70.000 m2'lik kiralanabilir alanda yaklasik 190 madazasi, 10.000 m?2'lik ana meydani
ve 12.000 m2'lik parkiyla Zorlu Alisveris Merkezi, toplamda 105.000 m?2'lik insaat
alanina sahiptir. Ulagim kolayhgiyla 6ne gikan Zorlu Alisveris Merkezi yari agik- kapali
ozelligiyle bir kent meydani 6zelligine sahip.

Ofis Emsalleri:
51-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 216 310 06 34

Kanyon Business Center'da yiiksek katta yer alan 300 m?2 alanh ofis 11.500.-USD/ay
bedelle kiraliktir. (~38,-USD/m?2)

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

Metro City’de 10 tizeri katta yer alan 720 m? alanli, manzarali ofis 18.000,-USD/ay
bedelle kiraliktir. (25-USD/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 284 17 04

Zorlu Center’da Teras Evler blogunda 2. katta yer alan 500 m? alanh ofis 25.000.-USD/ay
bedelle kiraliktir. (50-USD/m?)

Residence Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 497 95 42

Metro City’de 21. katta yer alan 302 m? kullanum alanli, 3+1 kullanimli daire
3.750,-USD/ ay bedelle kiraliktir. (~12-USD/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 351 7275

Zorlu Center'da 4. katta yer alan 230 m? alanli, 3+1 kullamumli Bogaz manzarali daire
7.000,-USD/ ay bedelle kiraliktir. (~30-USD/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 324 93 24

Kanyon Residence’da 16. katta yer alan 220 m? alanli, 4+1 kullanimli daire
5.500.-USD/ ay bedelle kiraliktir. (25-USD/m?2)
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Emsal Analizi - AVM

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

hitap eden alisveris merkezlerinde kira degerlerinin asagidaki tabloda belirtilen seviyelerde

seyrettigi tespit edilmistir.

. MAGAZA KiRA FAST FOOD KiRA
‘I\VIL'ES’:::Z'? LOKASYON DEGEzRi DEGERi
(Usb/m’/ay) (UsD/m®/ay)

Kanyon Levent 25-125 120-170
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 ydntemi cergevesinde bdlgede faaliyet gosteren AVM’lerdeki
ortalama birim kira dederleri Gzerinden yapilan analizler kullanilmistir. Yapilan
arastirmalarda bolgede yer alan AVM’lerde m? birim magaza kira degerlerinin 15-145 USD,
fast food kira degerlerinin ise 40-200 USD araliinda seyrettigi gérilmis olup Akmerkez
AVM'nin mevcut madaza dadihmina goére takdir edilen kira degerleri rapor ekinde
belirtilmistir.

Tasinmazlarin kira dederleri yukarida yapilan analizin ve benzer kitleye hitap eden

AVM lerde yer alan madazalarin ortalama kiralarina gére belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc¢ — AVM 445 Adet Bagimsiz Bolim

Dederlemesi yapilan taginmaziar mevcut durumda mimari projesinden farkli olarak
bitisiklerindeki madazalarla birlestiriimis halde yer yer de bdélinmis olarak
kullanilmaktadir. Halihazirda Akmerkez AVM Carsi Blogu biinyesinde 157 adet magaza
bulunmakta olup toplam kiralanabilir alan 33.215,22 m? dir. Ekspertiz tarihinde yurirlikte
olan kira sdzlesmelerine gére 1.936,56 m? bos kapasite bulunmaktadir. Buna gére garsi
blojunun halihazir doluluk orani yaklasik %94 olarak tespit edilmistir.

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

Kira dederi takdirinde madazalarin farkli sektér gruplarinda yer almalarindan
kaynaklanan serefiye farklar, konumlari, reklam kabiliyetleri, cepheleri ve buyuklikleri
dikkate alinmigtir.

Akmerkez AVM'de yer alan madazalara ait kira dederleri Emsal Kargilagtirma
Yaklasimi basligi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer G&zellikler
tasiyan AVM lerdeki kira bedelleri dikkate alinarak belirlenmigtir.
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Bu tespitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Akmerkez Alisveris Merkezi'nde yer alan Akmerkez GYO A.S. milkiyetindeki 445 adet
bagimsiz bélumin ayhk ve yillik kira degerleri ile ortalama m? birim kira degerleri ekte
tablo halinde sunulmustur. Buna goére tasinmazlarin ayhk kira degerleri toplami
2.180.745,-USD olarak tespit edilmis olup rapor tarihli USD kuru (*) itibariyle
8.240.381,-TL olarak takdir edilmistir. Degerlendirmede alisveris merkezinde yer alan
Akmerkez GYO ait dikkanlarin kiralanabilir alanlari dikkate alinmistir.

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 bagimsiz bélim nolu ofisin takdir

olunan kira dederi asagida sunulmustur. (1 USD=3,7787 TL alinmistir)

Kir.
Kismin
Ayhk Yillik Yillik
Fiilen Kira Kir. Kismin Kira Yillik Kira Kira
B.B. |[Blok Briit/Net || Kir.Alani | Ayhk Kira Degeri Aylik Kira Degeri Degeri Degeri
No No (| Kat No || Alan (mz) (Net m?) | Degeri (USD) || (TL)*) | Degeri (TL) (USD) (TL) (*) (TL)
583 E-3 | 1.Kat 900/705 405 23.400 88.422 50.796 280.800 | 1.061.059 | 609.545
TOPLAM 23.400 88.422 50.796 280.800 | 1.069.059 | 609.545

Buna gére, net 705 m? kullanim alanh olan E-3 Blok 583 bagimsiz bélim nolu ofisin
Akmerkez GYO kullanimi disinda kalan ve fiilen Uggen Bakim ve YoOnetim Hizmetleri
A.S.’ne kiralanmis olan net 405 m? lik kisminin aylik kira degeri;

88.422 TL x 405/705 = 50.796 TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc - A Blok 27 Adet Residence Bagimsiz Boliim

Bolgede yer alan benzer nitelikteki projelerdeki residence daireler Gzerinde yaptlan
piyasa arastirmalarina gére m? birim kira dederlerinin 11-26 USD araliginda seyrettigi
belirlenmistir. (Bkz. Emsal Analizi)

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

Bu tespitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; Akmerkez’deki
Akmerkez GYO A.S. miilkiyetinde olan 27 adet residence bagimsiz bdlimua igin takdir

olunan m? birim kira ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 3,7787 TL dir.
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Aylik
Bagimsiz M? Kira || Ayhk Kira Kira Yillik Kira
Boliim Alan Degeri Degeri Degeri Degeri Yillik Kira
No Blok No | Kat No | Kapi No (mz) (USD) (USD) (TL) (*) (USD) Degeri (TL)
475 A-Hotel | 1.Kat 1A1 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
476 A - Hotel | 1.Kat 1B1 96 21 2.016 7.618 24.192 91.000
477 A -Hotel | 1.Kat 1C 238 23 5474 20.685 65.688 248.000
478 A - Hotel || 1. Kat 1B2 96 20 1.920 7.255 23.040 87.000
479 A - Hotel | 1.Kat 1A2 210 22 4.620 17.458 55.440 209.000
480 A -Hotel | 2.Kat 2A1 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
481 A -Hotel | 2.Kat 2B1 96 22 2.112 7.981 25.344 96.000
482 A -Hotel | 2.Kat 2C 238 22 5.236 19.785 62.832 237.000
483 A - Hotel | 2. Kat 2B2 96 20 1.920 7.255 23.040 87.000
484 A - Hotel | 2.Kat 2A2 210 22 4.620 17.458 55.440 209.000
485 A - Hotel || 3. Kat 3A1 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
487 A - Hotel || 3. Kat 3C 238 23 5.474 20.685 65.688 248.000
489 A - Hotel | 3. Kat 3A2 210 22 4.620 17.458 55.440 209.000
490 A - Hotel | 4. Kat 4A1 210 24 5.040 19.045 60.480 229.000
492 A -Hotel | 4. Kat 4C 238 23 5.474 20.685 65.688 248.000
494 A - Hotel | 4. Kat 4A2 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
495 A - Hotel | 5. Kat 5A1 210 24 5.040 19.045 60.480 229.000
499 A - Hotel | 5. Kat 5A2 210 22 4.620 17.458 55.440 209.000
504 A -Hotel | 6. Kat 6A2 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
509 A -Hotel || 7.Kat 7A2 210 23 4.830 18.251 57.960 219.000
513 -
514 A - Hotel | 8. Kat 8D2 306 23 7.038 26.594 84.456 319.000
518 -
519 A - Hotel || 9. Kat 9D2 306 23 7.038 26.594 84.456 319.000
523 -
524 A - Hotel || 10. Kat 10D2 306 23 7.038 26.594 84.456 319.000
537 A - Hotel || 13. Kat 13D2 306 23 7.038 26.594 84.456 319.000
TOPLAM 115.318 | 435.752 | 1.383.816 | 5.226.000
(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 3,7787 TL dir.
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SONUC - Emsal Karsilastirma Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Bolim

Rapor konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile takdir olunan degerler

asadida sunulmustur.

BOLUM ADI KiRALi\An;Ex ESAS AR i
nAeT DEGERI (TL)
Aligveris Merkezi 33.215,22 8.240.381
Residence 5.080 435.752
Ofis (Kiralanan kisim) 405 50.796
TOPLAM 38.700,22 8.726.929

13.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.2.1. Akmerkez AVM Biinyesinde yer alan 445 adet bagimsiz boliim

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullaniimaktadir.

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirrmci agisindan gelir treten mdlklin piyasa
dederini analiz eder.

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

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

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulliinden yararlantlir.

Tasinmazlarin yilik kira degerlerinin tespitinde ise bu formil “Tasinmazin yillik kira

Geliri=Tasinmazin Dederi x Direkt Kapitalizasyon orani seklinde kullanilir.
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Firmamizca hazirlanan 30 Aralik 2017 tarih ve 610 nolu gayrimenkul degerleme
raporunda Akmerkez AVM'de yer alan 445 adet bagimsiz bolimin piyasa dedgeri
1.257.000.000,-TL olarak beliflenmistir. Buna gére ortalama m? birim satis degeri
1.257.000.000,-TL / 33.215,22 m? = 37.844,-TL/m? dir. Yapilan piyasa arastirmalari ve
bblgede faaliyet gdsteren emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde benzer hedef
kitleye hitap eden AVM’lerde kira garpaninin 13-15 yil mertebesinde oldugu &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.
(157 adet
diikkan) 33.215,22 37.844,09 1.257.000.000 7,14 7.479.150

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

Firmamizca hazirlanan 30 Aralik 2017 tarih ve 610 nolu gayrimenkul dederleme
raporunda Akmerkez blinyesinde yer alan 27 adet residence bagimsiz bélimin toplam
piyasa dederi 128.270.000,-TL (sayfa 66'deki tabloda bagimsiz bélim bazinda verilmistir),
1 adet ofisin dederi ise 24.300.000,-TL olarak belirlenmistir. Yapilan piyasa arastirmalan
ve boélgede faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriismelerde benzer
hedef kitleye hitap eden residence projelerinde kira garpaninin 19-24 yil, ofislerde ise 17-
23 yil mertebesinde oldugu &grenilmistir. Bu tespitlerden hareketle gelir ydntemiyle
hesaplanan aylik kira dedgerleri asagida tablo halinde sunulmustur. Hesaplamada daireler
igin kapitalizasyon orani % 4,55 (22 yil), ofis igin ise % 4,76 (21 yil) alinmigtir.
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27 adet residence badimsiz béliimiin gelir yéntemiyle hesaplanan aylik kira dedgerleri:

m2
birim Takdir
piyasa Olunan Yuvarlatilmig
Bagimsiz Kapi degeri Piyasa Kapitalizasyon Aylik Kira
BélimNo | BlokNo |KatNo| No | Alan{m’ | (TL) |Degeri (TL)| Orani (%) Degeri
475 A - Hotel | 1.Kat 1A1 210 25.000 || 5.250.000 4,55 19.906
476 A - Hotel || 1.Kat 1B1 96 23.000 || 2.210.000 4,55 8.380
477 A - Hotel || 1.Kat 1C 238 24.500 | 5.830.000 4,55 22.105
478 A - Hotel || 1.Kat 1B2 96 21.750 | 2.090.000 4,55 7.925
479 A - Hotel || 1.Kat 1A2 210 24.000 | 5.040.000 4,55 19.110
480 A - Hotel || 2. Kat 2A1 210 26.000 | 5.460.000 4,55 20.703
481 A - Hotel | 2. Kat 2B1 96 24.000 | 2.305.000 4,55 8.740
482 A - Hotel | 2. Kat 2C 238 25.000 | 5.950.000 4,55 22.560
483 A - Hotel | 2. Kat 2B2 96 22.750 || 2.185.000 4,55 8.285
484 A - Hotel | 2. Kat 2A2 210 24.500 || 5.145.000 4,55 19.508
485 A - Hotel || 3. Kat 3A1 210 26.250 || 5.515.000 4,55 20.911
487 A - Hotel || 3. Kat 3C 238 25.750 | 6.130.000 4,55 23.243
489 A - Hotel | 3. Kat 3A2 210 25.000 | 5.250.000 4,55 19.906
490 A - Hotel | 4. Kat 4A1 210 26.750 | 5.620.000 4,55 21.309
492 A - Hotel | 4. Kat 4C 238 26.000 | 6.190.000 4,55 23.470
494 A - Hotel | 4.Kat 4A2 210 25.000 | 5.250.000 4,55 19.906
495 A - Hotel | 5.Kat 5A1 210 27.000 | 5.670.000 4,55 21.499
499 A - Hotel | 5. Kat 5A2 210 25.000 || 5.250.000 4,55 19.906
504 A - Hotel | 6. Kat 6A2 210 25.750 | 5.410.000 4,55 20.513
509 A - Hotel || 7. Kat 7A2 210 26.000 | 5.460.000 4,55 20.703
513-514 A - Hotel || 8. Kat 8D2 306 25.000 | 7.650.000 4,55 29.006
518 -519 A - Hotel | 9. Kat 9D2 306 25.000 || 7.650.000 4,55 29.006
523 -524 A - Hotel [ 10.Kat| 10D2 306 26.000 | 7.955.000 4,55 30.163
537 A - Hotel || 13 Kat | 13D2 306 25.500 | 7.805.000 4,55 29.594
TOPLAM 128.270.000 486.357
1 adet biironun gelir yontemiyle hesaplanan ayhk kira dedgeri:
Fiilen Takdir Yuvarlatiimig Kiralanan
Bagimsiz Toplam | Kiralanan Olunan Aylik Toplam | Kismin Ayhk
Bolim | Blok | Kat Alani Alani Piyasa Kapitalizasyon | Kira Degeri Kira Degeri
No No No [ (Netm? | (Netm? | Degeri(TL) Orani (%) (TL) (TL)
583 E-3 | 1.Kat 705 405 24.300.000 4,76 96.390 55.373
TUS A (\ 3
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SONUC - Gelir indirgeme Yaklasimi - 473 Adet Bagimsiz Boliim

Rapor konusu tasinmazlar icin Gelir indirgeme Yaklasimi ile takdir olunan dederler asagdida

sunulmustur.

e KIRALAMAYA ESAS TAKDIR OLUNAN AYLIK
BOLUMIARI ALANI (m?) DEGERI (TL)
Aligveris Merkezi 33.215,22 7.479.150
Residence 5.080 486.357
Ofis (Kiralanan kisim) 405 55.373
TOPLAM 38.700,22 8.020.880

14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkl

Degerleme

Metotlarinin ve

Analiz

Sonuglarinin

Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Agiklamasi

Goriilecedi

birbirinden farkhdir.

Uzere kullaniimasi

mimkin olan iki

yontemle bulunan degerler

AKMERKEZ’'DE YER ALAN 473 ADET B.B. iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE
HESAPLANMIS KiRA DEGERLERiINiIN KARSILASTIRMASI
EMSAL KARSILASTIRMA | GELIR iINDIRGEME

YONTEMI YONTEMI

AVM - 445 ADET BAGIMSIZ BOLUM 8.240.381 7.479.150
RESIDENCE - 27 ADET BAGIMSIZ BOLUM 435.752 486.357

E-3 BLOK 1 ADET OFISIN FiiLEN

KiRALANAN KISMI SO0 >>.373

TOPLAM 8.726.929 8.020.880

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik

bir denge ile

her donemde kendi icinde daha tutarh

parametrelerini
yansittigindan rapora konu tasinmazlar igin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile
bulunan degerlerin alinmas! uygun gériilmiis ve tasinmazlarin toplam kira

degeri 8.726.929,-TL olarak belirlenmistir.

O\ "

OTUS



14.2. Gayrimenkul ve Buna Bagh 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
Dederlemeye konu tasinmazlar, Akmerkez Aligveris, Ticaret Merkezi ve Residence
Kompleksi bilinyesindeki 473 adet bagimsiz bdlimdir. Bunlardan 445 adedi Carsi Blogu
(AVM) biinyesinde konumlu olup ticari Gnite olarak AVM'nin gelir-gider akimi gergevesinde
bir butiin olarak dederlendirilmis olup ortak alan dederleri yansitiimigtir. E-3 Blokta yer
alan “biro” vasifli tasinmaz ofis olarak kullanilmakta olup emsal teskil edilebilecek
tasinmazlarin  piyasa verileri (zerinden emsal karsilastirma ydntemine goére
dederlendirilmistir. A-Otel Blogunda yer alan 27 adet bagimsiz bdlim mevcut durumda
Akmerkez GYO tarafindan kiralama seklinde tasarruf edilmekte olup tasinmazlar piyasa
verileri lizerinden emsal karsilastirma yéntemine gére degerlendirilmistir.
14.6. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigr yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi ya da kat karsihgi yontemleri kullaniimamistir,
14.7. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Akmerkez Alisveris, Ticaret Merkezi ve Residence Kompleksi tamamlanmigtir,
Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olup kat milkiyeti kurulmustur. 07.02.2013
tarihli 1/1000 Olgekli uygulama imar planina istinaden 06.12.2013 tarih-2013/6122 nolu
ve 03.06.2015 tarih 1300 nolu tadilat ruhsatlan alinmis olup tadilat iglemleri tamamen
bitirilerek Is Bitirme belgesi mevcuttur. Buna istinaden 19.12.2016 tarih, 2016/565 nolu
dis cephe ve tadilatlarla ilgili yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Halihazirda dig
cephedeki sékulebilir malzemelerle yapilan imalatlarin kaldiriimasina yoénelik Belediye
encimen karari mevcuttur. Bu kisimlarin kaldiriimasi/yasal hale getirilmesi gerekmekte
olup binanin bitlinin{ ve dederini etkilememektedir.

14.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup OlmadigI Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapitlan gayrimenkuller Akmerkez Ahgveris, Ticaret Merkezi ve
Residence Kompleksi biinyesinde yer alan 473 adet bagimsiz bdélimdir. Konu

gayrimenkullerin portfoyde “Bina” bashdr 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 bilinyesindeki AVM blogunda yer alan 445 adet bagimsiz bolim ile
A Blokta konumlu 27 adet bagimsiz boliim ve E-3 Blokta konumlu 1 adet bagimsiz
béliimiin fiilen kiralanan kisminin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri

sonucunda, konumlarina, mimari ve insal ozelliklerine ve emsal teskil eden komplekslerde

yapilan piyasa rayig arastirmalarina gére toplam ayhik kira degeri icin,

8.726.929,-TL (Sekizmilyonyediylzyirmialtibindokuzytzyirmidokuz Tiirk Lirasi)

kiymet takdir edilmistir.

(8.726.929,-TL + 3,7787 TL/USD (*) = 2.309.505,-USD)
(8.726.929,-TL + 4,5237 TL/Euro (*) = 1.929.157,-Euro)

(*) 30.12.2017 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1 USD = 3,7787 TL; 1 Euro = 4,5237 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalntzca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam kira dederi 10.297.776,22-TL dir.
Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO

portfoyiinde “Bina"” bashgi altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Akmerkez Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi izerine ve

2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya ¢ikabilecek

sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2017)
Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

e Uydu Fotograflar

e Gorseller

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgei

e Proje resimleri

o Kat Planlari

e Vaziyet Plan

e Imar plan

e Tutanaklar-Resmi yazilar

e Seviye tespit ve is bitirme tutanagi

e Tapu Takyidat Yazis1 — Bagimsiz B6liim Listesi (Tapu Sicil Miidiirliigi Onaylr)
o TAKBIS ¢iktisi (3 adet 6rnek olarak)

e Tapu suretleri (Ornek olarak 3 adet — tamamu klasor halinde)
e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN

Sorumlu Degegleme Uzmani
(Lisa)




