AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI iLE
UCGEN BAKIM VE YONETIM HIiZMETLERiI ANONIM SIRKETI ARASINDA 2015
YILINDA GERCEKLESTIRILEN
VE 2016 YILINDA DA AYNI KOSULLARDA GERCEKLESECEK
YAYGIN VE SUREKLILIK ARZ EDEN iLISKIiLI TARAF ISLEMLERINE iLISKIN
YONETIM KURULU RAPORU

Isbu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) (11.17.1) sayili Kurumsal Y®énetim
Tebligi’nin (Teblig) 10. maddesi uyarinca diizenlenmistir.

A-  ISLEME TARAF SIRKETLER HAKKINDA TiCARET UNVANI, SIRKET ILE
ILGILI OLAN FAALIYETLERi, HALKA ACIK OLUP OLMADIGI,
YILLIK BAZDA AKTIF TOPLAMI, FAALIYET KARI, NET SATISLAR GiBi
OZET FINANSAL VERILERI VE BENZERLERINI DE iCERECEK BILGI:

I- TiICARET UNVANLARI:

e AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI C(AKMERKEZ GYO?)
Nispetiye Caddesi, Akmerkez Ticaret Merkezi, E-3 Kule, K:1,
Etiler, Besiktas/iISTANBUL

Ticaret Sicil Numarasi : Istanbul-260139
Kurumsal Internet Adresi ~ : www.akmgyo.com
Telefon No : 0(212) 2820170
Faks No : 0 (212) 282 01 65
Vergi Dairesi : Biiyiik Miikellefler
Vergi Numarasi : 8370031973

. I"J(;GEN BAKIM VE YONETIM HIZMETLERI
ANONIM SIRKETI (“UCGEN A.S.”)

Nispetiye Caddesi, Akmerkez Ticaret Merkezi, E3 Kule, 1. Ofis Kati,
Etiler, Besiktas/ISTANBUL

Ticaret Sicil Numarasi : Istanbul-291533

Telefon No : 0 (212) 282 01 70 (10 hat)
Faks No : 0 (212) 282 01 65

Vergi Dairesi : Bogazi¢i Kurumlar

Vergi Numarasi : 9040037940

II- SIRKET ILE iLGIiLi OLAN FAALIYETLERI:

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’nde 600 adet bagimsiz bdliim bulunmakta olup,
isbu bagimsiz boliimlerden 472 adedi ¢ars1 boliimiinde diikkan niteliginde, 31 adedi B3 ve E3
boliimlerinde ofis niteliginde, 94 adedi apart boliimiinde rezidans niteliginde ve 2 adedi
‘Garaj’ niteligindedir. Ayrica, bahge katinda ‘mini golf alan1” mevcuttur.

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki 600 adet bagimsiz bsliimiin 473 adedinin
miilkiyeti AKMERKEZ GYO’ya, kalan 127 adedinin miilkiyeti ise diger kat maliklerine
aittir.



UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu arasinda
02.01.2001 tarihinde imzalanmis ve halen yliriirliikkte olan Gayrimenkul Yonetim S6zlesmesi
(‘Sozlesme’) uyarmnca UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne
Profesyonel Yoneticilik hizmeti verilmektedir.

Isbu Sézlesme uyarinca, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET
MERKEZi’ne yénetim, korunma, bakim, onarim, temizlik, yenileme gibi Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda, Yonetim Plani’nda ve Kat Malikleri Kurulu’nca alinan kararlarda 6ngoriilen
yonetim hizmetleri verilmektedir.

I11- HALKA ACIK OLUP OLMADIGI:

UCGEN A.S., halka acik degildir.

IV-  YILLIK BAZDA AKTIF TOPLAMI:

UCGEN A.S. nin yillik bazda aktif toplami, 7.047.273,13 TL’dir.

V- FAALIYET KARI, NET SATISLAR GiBi OZET FINANSAL VERILERI VE
BENZERLERINi DE iCERECEK BiLGi:

UCGEN A.S. nin faaliyet kar1 ve net satislar1 asagidaki tabloda gosterilmistir:

FAALIYET KARI (TL) NET SATISI (TL)
439.457,62 31.601.196,51

B- ISLEME TARAF SIiRKETLERLE OLAN iLiSKIiLERIN NIiTELIGI,
SIRKETIN FAALIYETLERINE OLAN ETKIiSI HAKKINDA GENEL BiLGi:

I- ISLEME TARAF SIRKETLERLE OLAN iLiSKiLERIN NiTELIGi:

AKMERKEZ GYO’nun sermaye yapisi asagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI PAY TUTARI
UNVANI (%) (TL)

AKKOK HOLDING A.S. 13,125 4.890.900,00
TEKFEN HOLDING A.S. 10,787 4.019.839,04
HALKA ACIK KISIM 50,823 18.938.897,69
DIGER 25,265 9.414.363,27
(% 10°DAN DAHA AZINA
SAHIP ORTAKLAR)
TOPLAM ODENMIS 100,00 37.264.000,00
SERMAYE




UCGEN A.S.’nin sermaye yapisi asagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI PAY TUTARI

UNVANI/ADI, SOYADI (%) (TL)
AKKOK HOLDING A.S. 39,38 19.687,40
TEKFEN HOLDING A.S. 27,45 13.724,95
DAVIT BRAUNSTAYN 12,58 6.292,04
KLEPIERRE S.A. 10,00 5.000,00
DIGERLERI 10,59 5.295,61
(% 10°’DAN DAHA AZINA
SAHIP ORTAKLAR)
TOPLAM ODENMIS 100,00 50.000,00
SERMAYE

AKMERKEZ GYO’nun ve UCGEN A.S.’nin sermaye yapilar1 incelendiginde; her iki
sirkette de AKKOK HOLDING A.S. ve TEKFEN HOLDING A.S. pay sahibidir, bu nedenle,
sOz konusu sirketler, birbirleri ile iliskili sirket konumundadirlar.

II-  SIRKETIN FAALIYETLERINE OLAN ETKIiSi HAKKINDA GENEL BILGI:

AKMERKEZ GYO’nun sahip ve maliki bulundufu AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’'ndeki 473 adet bagimsiz boliimiin degerinin korunabilmesi ve kira gelirinin
devamliliginin saglanabilmesi i¢in bakim ve yonetim hizmetlerinin en iyi sekilde, kesintisiz
bir bigimde Ve profesyonel bir sirket vasitasi ile gergeklestirilmesi ihtiyact dogmaktadir.

Kaldi ki; AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ne bakim ve yonetim hizmeti
verilmesine iliskin S6zlesme, AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu ile
UCGEN A.S. arasinda akdedilmis olup, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TiCARET
MERKEZi’ne Yo6netim Plani, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Kat Malikleri Kurulu kararlari
kapsaminda verilen bakim ve yonetim hizmetlerine iligkin esaslara ve gider dagilimina
AKMERKEZ TICARET MERKEZI'nin kat maliki sifati ile AKMERKEZ GYO tarafindan
uyulmasi zorunludur.

C- ISLEMIN DAYANDIGI SOZLESMENIN TARiHi, KONUSU, TiCARi SIR
NITELIiGINDE OLMAMAK KAYDI IiLE SOZLESMEDEKiI ONEMLI
UNSURLAR, DAHA ONCE iZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER
VERILMIS iSE BUNA ILiSKIN BILGI:

I- SOZLESMENIN TARIHI:

Islemin dayandig1 Sozlesme, UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI
Yonetim Kurulu arasinda 02.01.2001 tarihinde akdedilmis olup, S6zlesme, halen yiirtirliikte
ve gegerlidir.



II- SOZLESMENIN KONUSU:

AKMERKEZ TICARET MERKEZi Yo6netim Kurulu ve UCGEN A.S. arasinda
akdedilen Soézlesme’nin  konusu, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’nin tiim birimlerinin amacma uygun olarak kullanilmasinin temin edilmesi,
korunmasi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi, koruma teskilatinin kurulmasi ve/veya bu
gorevleri yapan bir sirket wvasitasi ile korunmasmin saglanmas: ve yonetilmesi,
anagayrimenkuliin bakimi ve onarimi i¢in gerekli ¢alismalarin yapilmasi ve servislerinin
kurulmasi, onlemlerin alinmasi, anagayrimenkuliin gozetim ve denetiminin saglanmasi,
anagayrimenkuldeki ortak yerlerin kullanilmasi, isletilmesi, bakimi, korunmasi, onarilmasi,
denetlenmesi, teknik sarthame ve yonetim plan1 c¢ercevesinde anagayrimenkuliin i¢
diizenleme, dekorasyon, onarim ve degisikliklerde uyulmasi mecburi emredici esaslari
belirten i¢ yonetmeliklerinin hazirlanmasi ve uygulanmasiin saglanmasi, temizlik, bakim,
korunma ile ilgili birimlerin ve teskilatlarin kurulmasi, her tiirlii destek ve yOnetim
hizmetlerinin saglanmasi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ve Yonetim Plani’nda 6ngoriilen sair
hizmetlerin saglanmas1 ve  AKMERKEZ TICARET MERKEZI Kat Malikleri Kurulu
tarafindan yoneticiye verilen gorevlerin ifa edilmesidir.

Bu kapsamda olmak iizere; UCGEN A.S. tarafindan asagidaki hizmetler
verilmektedir:

e Anagayrimenkuliin korunmasi, bakimi, onarimi, temizligi, yenilenmesi, promosyonu,
cagdas ve uluslararasi standartlara uygun ve modern sekilde yonetilmesi, bu amagla
giinde 24 saat ve yilda 365 gilin gorev yapacak teskilatlarin kurulmasi, sézlesmelerin
akdedilmesi, feshedilmesi ve bunlarin kesintisiz ve mitkemmel bir sekilde ¢alismasinin
saglanarak denetlenmesi ve tiim teskilatlarin ve anagayrimenkulde calisanlarin
uymakla yiikiimli bulunduklari talimat ve yonetmeliklerin yasalara uygun olarak
hazirlanmasinin ve bunlara uyulmasinin saglanmasi, yonetim kurulunun aldig: kararlar
gergevesinde yonetim kurulunun goézetimi ve denetimi altinda hizmet verilmesi,

e Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren konularda iicilincii kisiler ve resmi makamlar
ile iliski kurularak gerekli bagvurularin yapilmasi, tgiincii kisilere karsi yonetim
kurulu adma yasal girisimlerde bulunularak avukatlar vasitasi ile dava ve her tiirlii
takiplerin yapilmasi, gerekli tebligatlarin yapilmasi ve tiim tebligatlarin kabul
edilmesi,

e Kat maliklerinin ve diger ilgili kisilerin ortak yerlerin ve seylerin kullanilmasindan
dogan borg¢ ve yiikiimliilikklerinin belirlenmesi, diizenlenmesi, buna goére konulan
sinirlama ve kisitlamalara aykir1 davraniglarin 6nlenmesi, yonetim planina aykiri olan
tiim hususlarin tespit edilerek gereken gézetim ve denetim islerinin yapilmasi,

e Anagayrimenkulde yapilacak her cesit i¢ diizenleme, dekorasyon, teknik donanim,
onarim ve degisikliklerde uyulmasi mecburi teknik sartname ile yonetim plani
cergevesinde anagayrimenkuliin kullanimi ile ilgili emredici esaslar1 belirten i¢
yonetmeliklerin hazirlanmasi ve gerekirse tadilat projelerinin onaylatilmasi,

e Anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili ¢alistirdig1 tiim personelin iicret ve primlerinin,
vergilerinin ve yasal haklarinin tam, zamaninda ve eksiksiz olarak 6denmesi,

e Yonetim kurulunca anagayrimenkuliin bakim ve yonetimi i¢in yapilacak yazili uyari
ve isteklere uyulmasi ve bunlarin en kisa zamanda yiirtirliige konulmasidir.



I11- TiCARIi SIR NIiTELiGINDE OLMAMAK KAYDI iLE SOZLESMEDEKI
ONEMLIi UNSURLAR:

a- Sozlesmenin Siiresi :

Sozlesme, imza tarihinden itibaren on yil siireli olarak akdedilmis olup, S6zlesme’nin
2. madde hilkmii uyarinca, Sozlesme, siire bitiminden alt1 ay dnce taraflardan herhangi biri
tarafindan yazili olarak fesih ihbarinda bulunulmadikga, birer yillik siireler halinde
kendiliginden uzamaktadir.

b- Ucret ve Giderler

UCGEN A.S. tarafindan aybaslarinda AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki tiim
kat maliklerinden AKMERKEZ TICARET MERKEZI Kat Malikleri Kurulu’nca her y1l ABD
Dolar1 olarak belirlenen sabit bir tutar (karsiligt TL) avans olarak alinmakta ve ay igerisinde
AKMERKEZ TICARET MERKEZI ile ilgili olarak yapilan yonetim, bakim, onarim ve sair
hizmetlerin maliyet bedelleri {izerine % 3 kar eklenerek, bu tutarlar, AKMERKEZ TICARET
MERKEZi’ndeki tiim kat maliklerine ya da kiracilarina yansitilmaktadir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’nde maliyet dagitimmin yapildigi toplam 600
adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. AKMERKEZ TICARET MERKEZI, ana hatlar ile
Cars1, Ofisler ve Rezidans-Apart Otellerden olusmaktadir. Carst kismindaki bagimsiz
boliimlerin 6nemli bir kisminin miilkiyeti AKMERKEZ GYOQO’ya; Ofis kismindaki bagimsiz
boliimlerin 1 tanesi AKMERKEZ GYO’ya, digerlerinin miilkiyeti ise i¢iincii taraflara aittir.
Apart otel olarak islev goren kisimdaki 94 bagimsiz boliimiin 27’sinin miilkiyeti ise yine
AKMERKEZ GYQ’ya aittir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz boliimlerden 473 adedine iliskin
yonetim gideri AKMERKEZ GYO’ya, kalan 127 adedine iliskin yOnetim gideri ise
AKMERKEZ TICARET MERKEZI'ndeki diger kat maliklerine fatura edilmektedir. Her ay o
aya ait olusan tutarlar UCGEN A.S.’nin hazirlamis oldugu detayli dagitim tablolar1 vasitasi ile
bagimsiz boliimler arasinda dagitilmakta ve faturalar buna gore diizenlenmektedir.

Dagitim Anahtarimin Temel Prensipleri:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne ait Yénetim Plani’ndaki ilkelere paralel olarak
hazirlanan dagitim anahtarinin temel 6l¢iitleri asagida yer almaktadir:

Gider dagilimlarinda arsa payir oranina gore dagitilan sigorta giderleri harig, temel
olciit olarak her bir bagimsiz béliimiin hacmi (Mm®) esas alinmistir. Bagimsiz béliimiin ofis,
magaza, apart otel olmasina gore yiikseklikler (h) degismektedir. Alan &lgiisii m?’nin yerine
hacim 6l¢iisii m® lgiit olarak alinmakla, 1sinma, elektrik ve benzeri giderlerin daha adil bir
bicimde dagitim1 amaglanmustir.

Bu ilkelere uygun olarak olusturulan dagitim anahtarlari vasitasi ile her ay hazirlanan
dagitim tablolar ile toplanan giderler AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz
boliimlere dagitiimaktadir.

Yukarida arz edildigi tizere, olusan her bir maliyet unsurunun AKMERKEZ
TICARET MERKEZi’ndeki bagimsiz boliimler arasinda dagitiminda esas alinan ana dlgiit
her bir bagimsiz boliimiin m*’iidiir. Yani, her bagimsiz boliimiin olusan ilgili gidere katilimu,
0 bagimsiz boliimiin AKMERKEZ TICARET MERKEZI'nde isgal etmis oldugu hacim ile
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orantili olmaktadir. Birbiri ile ayni &zelliklere sahip olan bagimsiz birimlerde m® basina
maliyetler ilgili ayda aynidir.

Ayrica, diger bagimsiz boliimlere ait olmayip sadece AKMERKEZ GYO ile ilgili
giderler vardir. Bunlar agirlikli olarak isletmeciligi sadece AKMERKEZ GYO tarafindan
yapilan apart oteller icin islev goren camasirhane ile ilgili giderler ve AKMERKEZ GYO’nun
yaptirdig1 kar kaybi sigortast ile ilgili giderler olup, diger bagimsiz boliimlerdeki kisi ve
kurumlar ile ilgili olmayan maliyetlerdir.

AKMERKEZ GYO’nun Kamuya Aciklanan Son Yillik Finansal Tablolara Gore
Olusan Satiglarin Maliyetine Olan Oranmin % 10’unu Asan Islemler Hakkinda Bilgi:

ILISKILI TARAF 2015 YILI ISLEM | ISLEM NITELIGI
TUTARI (TL)
UCGEN A.S. 23.188.503,63* Yaygin ve siireklilik arz eden
nitelikte bakim ve yOnetim
(profesyonel yonetim)
hizmeti

* AKMERKEZ GYO’nun UCGEN A.S.’den toplam alim tutar1 28.918.080,00-TL olup, isbu
raporda yaygin ve siireklilik arzeden alimlara yer verilmistir.

IV-  DAHA ONCE iZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER VERILMIiS iSE
BUNA ILiSKIiN BILGi:

AKMERKEZ GYO’nun halka acilmasi sirasinda hazirlanan izahnamede UCGEN
A.S.’den hizmet aldig1 bilgisi yer almaktadir.

D)  iSLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUNLUGU DEGERLENDIRILIRKEN
ESAS ALINAN KRITERLER:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin kat maliki konumundaki AKMERKEZ GYO
ve diger kat malikleri adina AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yé6netim Kurulu ile UCGEN
A.S. arasinda akdedilen Sozlesme hiikiimlerine gére UCGEN A.S. tarafindan bakim ve
yonetim hizmetleri Profesyonel Yénetici sifat1 ile verilmektedir. AKMERKEZ TICARET
MERKEZI'ndeki her bagimsiz béliimiin bakim ve yonetim giderlerine katilimi, Yonetim
Plani’nda 6ngoriilen usul ve esaslar ¢ercevesinde saglanmaktadir.

Rapora konu isbu hizmet kendine 6zgii, ¢ok 6zel ve emsale konu olmayan farkliliklar
tagimaktadir.

Isbu Rapor’a konu iliskili taraf islemi ile ilgili olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
miilga Seri: IV No: 41 sayili ‘Sermaye Piyasasi Kanunu’na Tabi Anonim Ortakliklarin
Uyacaklart Esaslar Tebligi’nin (20.07.2011 tarihli ve 28000 sayili yayinlanan Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri: IV, No: 52 sayili ‘Sermaye Piyasast Kanunu’na Tabi Olan
Anonim Ortakliklarin Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig’in 2. maddesi ile degistirilmeden onceki sekli ile) 5. madde hiikkmi uyarinca 2011
yilima kadar uzman kuruluslarca yapilan inceleme neticesinde alinan tim degerleme
raporlarinda da isbu Rapor’a konu hizmetin kendine 6zgii, cok 6zel ve emsale konu olmayan
farkliliklar tasidigi, bu nedenle karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla alternatif emsaller
bulmaya c¢alismanmn miimkiin olmadigi, AKMERKEZ GYO’nun iliskili kurulusu UCGEN
A.S.’den gerceklestirdigi hizmet alimlar1 analiz edildiginde, ger¢eklesen maliyetler ile kesilen
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fatura tutarlart arasindaki fark % 3’in, sozlesme hiikiimlerine uygun ve makul oldugu
hususlar tespit edilmistir.

Alisveris merkezi, ofis ve konut gibi birimlerden olusan komplekslerde uygulanan
bakim ve yonetim hizmetlerine iliskin Ticretler incelendiginde, profesyonel yonetim
sirketlerince uygulanan iicretlerin UCGEN A.S. tarafindan uygulanmakta olan % 3’liik oranin
tizerinde oldugu da goriilmektedir.

Esasen, profesyonel yonetim hizmeti sirketinin se¢iminin ve profesyonel yoOnetim
hizmetine iliskin unsurlarin belirlenmesinin takdiri ve yetkisi de, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Yonetim Plani uyarinca AKMERKEZ GYO’nun da kat maliki bulundugu AKMERKEZ
TICARET MERKEZI ndeki tiim kat maliklerine aittir.

E)  ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUN OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME VE SONUC:

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S.’den gerceklestirdigi hizmet
alimlar1 incelendiginde;

e Hizmet alim ile ilgili olarak gerceklesen maliyetler ile diizenlenen fatura tutarlari
arasindaki fark % 3’iin, AKMERKEZ TICARET MERKEZi’nin kat maliki olarak
AKMERKEZ GYO tarafindan uyulmasi mecburi olan AKMERKEZ TICARET
MERKEZ] Y®&netim Plani’nda éngdriilen usul ve esaslara uygun oldugu,

e 2015 yilinda toplam maliyeti olusturan masraf unsurlarinin her birinin m® basina birim
maliyetlerinin ayn1 6zelliklerdeki bagimsiz boliimler arasinda bire bir ayni oldugu;
buna karsin farklilasan ozelliklere sahip bagimsiz boliimlerde birim maliyetlerin de
farklilagtig1, dagilimm AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yé6netim Plani hiikiimleri
cercevesinde yapildigl ve Yonetim Plani’nda 6ngoriilen ortak gider dagilimina iligskin
usul ve esaslarm AKMERKEZ TICARET MERKEZI'ndeki bagimsiz béliimlerin
ozelliklerini dikkate almasi sebebi ile kat malikleri arasinda adil gider paylasimini ve
esitlik ilkesini sagladigi,

e Sirketimizce UCGEN A.S.’den 2015 yilinda gerceklestirilen yaygin ve siireklilik arz
eden nitelikteki profesyonel yonetim hizmeti alimi islemlerinin piyasa kosullarina
uygun gerceklestirildigi,

e AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin 2015 yili Olagan Kat Malikleri Kurulu’nca
kabul edilen isletme projesi cercevesinde, UCGEN A.S. ile 2016 yilinda
gergeklestirilecek yaygin ve siireklilik arz eden nitelikteki islemlerin tutarinin
Teblig’in 10. maddesinin ikinci fikra hiikkmiinde diizenlenen ‘alis islemlerinde kamuya
aciklanan son yillik finansal tablolara gore olusan satislarin maliyetine olan oranin %
10°dan fazla bir orana’ ulasacagi ongoriildiigiinden, 2016 yili hesap déneminde de
ayn1 nitelikteki islemlerin isbu Rapor’da belirlenen esaslar c¢ergevesinde
gergeklestirilmeye devam edilmesinin uygun oldugu,

Goriis ve sonucuna varilmistir.



