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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Ter Ra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Mart 2021 tarih ve 001 kayit no’lu

: 21.06.2021

: 25.06.2021

: 4 is glnu

: 2021/AKMERKEZGYO/001

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Akmerkez GYO A.S.’nin talebine istinaden

sinemanin Tark Lirasi cinsinden aylik pazar kira
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Akmerkez Alisveris Merkezi, Kiltlir Mahallesi,

Nisbetiye Caddesi, No: 54, sinema
(7 adet bagimsiz bolum)
Besiktas/ISTANBUL

: Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 76

pafta, 83 ada, 22.557 m2 yuzélcimli 1 no'lu
parselde kayith, Carsi Blok, Teras kati, 413, 414,
415, 416, 417, 418 ve 420 no’lu bagimsiz bélimler

: Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.4. Badimsiz Bolimlerin Genel

Ozellikleri

: Tasinmazlar Gzerinde kisitlayicr  bir takyidat

bulunmamaktadir. _
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 olcekli Uygulama Iimar Plani ile otel, motel-

AVM vyapilabilen “Turizm Tesis (Otel-Motel-AVM)
Alani” alaninda kalmaktadir.

: Isyeri

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN DEGER

KDV Harig KDV Dahil

86.258,-TL

Sinemanin Aylik Pazar Kira Degeri

73.100,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Dedgerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin
Ayni Kurulus Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde de Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Akmerkez Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
25.06.2021 tarihinde, 2021/AKMERKEZGYO/001
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme
uzmanlart 21.06.2021 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 25.06.2021 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede  gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler
ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Akmerkez
Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukidmluliklerini belirleyen 001
no’lu ve 15 Mart 2021 tarihli dayanak s6zlesmesi
hikiamlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlart 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Sirketimiz ~ tarafindan  dederleme  konusu
gayrimenkul igin daha 6nce SPK mevzuatina gére
hazirlanan dort adet dederleme raporu mevcut
olup, son (¢ rapora iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : KiglUkbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, Seven Tower,
No: 1, Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

FAKS NO : +90 (216) 784 41 20

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dedgerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorls raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kdltlir Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1
Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 282 01 70

FAKS NO : +90 (212) 282 01 15

TESCIL TARIHI : 08 Aralik 1989

ODENMIiS SERMAYESI : 37.264.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 75.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 260139-207711

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirm yapmak ve esas sdzlesmesinde yer alan faaliyet
alanlari.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklhdi A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye
konu 7 adet bagimsiz bolimin olusturdugu sinemanin Tirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira
dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hiakimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayill karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazilanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla kullanilamaz.
Musteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dedgerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donilk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degdildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BIiLGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLl : Istanbul

iLGESI : Besiktas

MAHALLESI : Arnavutkoy

PAFTA NO : 76

ADA NO : 83

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO : 8535

TAPU TARIHI : 28.07.2009

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi ‘

S;%A B:SIK BAéﬁgbL' KAT NO ‘ NiTELiGi ARSA PAYI C'E'aT SAYFA NO
1 Carsi 413 Teras Dukkan 50400/25600000 28 2730
2 Carsi 414 Teras Dukkan 20800/25600000 28 2731
3 | Carsl 415 Teras Dikkan 4800/25600000 28 2732
4 | Carsl 416 Teras Dikkan 31600/25600000 28 2733
5 | Carsl 417 Teras Dikkan 38000/25600000 28 2734
6 | Garsl 418 Teras Dukkan 4000/25600000 28 2735
7 Carsi 420 Teras Sinema 2-3 191600/25600000 28 2737

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

17.03.2021 tarihinde Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kayd” belgelerine gore, rapor konusu tasinmazlar Gzerinde asagidaki notun bulundudgu tespit
edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 03.03.1994 tarihli.
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Besiktas Kadastro
Madurligia’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Besiktas Belediye Bagkanhd Imar ve Sehircilik Midirli§i‘niin 11.12.2020 tarih ve
24864664-115-E.6527/11883 sayili imar durumu yazisinda yazan aciklamalar asagidaki gibidir.

Besiktas Ilcesi, Kiltiir Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel, 22.07.2011 onanh 1/5000

dlcekli Nazmi imar Plani Degisikligi ve 07.02.2013 onanli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar

Plani kapsaminda “Turizm Tesis (Otel + Motel + Avm) Alani”'nda kalmakta olup,

plan notlari;

- 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe konturuna ek olarak ve
kullanim alanini arttirmamak kaydiyla yalnizca estetik ve kentsel tasarim amacina
yonelik, acikligi 1,20 metreyi, Ust kodu + 13,40 metreyi gegmeyen dedisik sekillerde
giydirme cephe uygulamalari, bina ici tadilatlar ile ylkselen bloklar haricindeki bina
gabarisine ek 5,00 metreyi gecmeyecek sekilde seffaf tepe i1siklik 6rtiisti uygulamalari
Ilce Belediyesince onaylanacak avan proje tadilati ile yapilabilir.

- Bina igi tadilatlarla ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 288
sayili yapi kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir insaat alani arttirilamaz.

- Her tarld uygulamada Tabiat Varliklari Bélge Komisyonunun olumlu gérisit alinacaktir.

seklindedir.

Yukaridaki agiklamalar imar durumu yazili bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamini icermez

ve buna goére uygulama yapilamaz.

Plan notlarinin tamami asadidaki sekildedir:

4.1.5.

Plan onama siniri Besiktas ilcesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel siniridir.

Plan onama siniri igerisinde kalan alanin fonksiyonu OM (Turizm tesis alani) alanidir. OM
alaninda otel, motel-AVM (alisveris merkezi) yapilabilir.

16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe uygulamalari, bina ici
tadilatlar ile ylikselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gecmeyecek
sekilde geffaf tepe 1siklik 6rtlist (skylight) uygulamalar ilge belediyesince onaylanacak
avan proje tadilati ile yapilabilir.

Bina ici tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228
saylili yapi kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alani arttirllamaz.
Acgiklanmayan hususlarda mer'i imar plani sartlar ve ilgili ydnetmelikler gegerlidir.

Her tlrli uygulamada Tabiat Varliklari Koruma Bdlge Komisyonu’nun uygun gorisu
alinacaktir.

GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Besiktas Belediye Baskanhd imar ve Sehircilik Mudarligi arsivinde degerleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

Mimari Projeler:

- 23.12.1987 tarih ve 10225 sayili mimari proje

- 19.10.1989 tarih ve 7008 sayili mimari proje

- 27.12.1990 tarih ve 7847 sayili mimari proje

- 11.04.1991 tarih ve 1672 sayili mimari proje

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

- 08.09.1995 tarih ve 95/4304 sayili mimari proje

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

- 24.02.2015 onay tarihli 2015/130 sayili mimari proje
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Yapi1 Ruhsatlari:

- 49,504 m? dukkan-madaza alani, 72.800 m? ishani-isyeri ve 58.925 m? otel
fonksiyonlu olmak Uzere toplam 181.229 m? alan igin dizenlenmis 25.01.1988 tarih
ve B3-28 sayili yap! ruhsati

- Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan tasinmaz Uzerinde asagidaki tarih ile ek-
ilave yapi ruhsatlan oldugu anlasiimistir.

23.10.1989 tarihli yapi ruhsati

17.01.1991 tarihli yapi ruhsati

19.06.1991 tarihli yapi ruhsati

17.02.1994 tarihli yapi ruhsati

13.09.1995 tarihli yapi ruhsati

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

- 35.149,68 m? ofis ve isyeri alani ile 7.055,32 m? ortak alan olmak Uzere toplam
42.205 m? alan igin dizenlenmis 03.06.2015 tarih ve 2015/130 sayili tadilat yapi
ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgeleri:

- 5 bodrum kat, zemin kat, 2 alcak carsi katinin insaatinin tamamlanarak kullanilabilir
durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz bolimu iceren 16.03.1994 tarih ve 1153
sayili yapi kullanma izin belgesi

- 2. algak carsi katindaki dikkanin tadil edilerek, sinemaya donustirulduga ve
kullanilabilecegine dair 24.10.1995 tarih ve 95/5102 sayili yapi kullanma izin belgesi
(Bu belgede “2. algak carsi katinda 94 adet diikkan ve 3 adet sinema vardir.” ibaresi
yer almaktadir.)

- B3 bulro blogunda 14 adet, E3 biro blogunda 17 adet, G blokta 94 adet Unite iceren,
G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandigina dair, toplam
126 Uniteyi kapsadigina dair 03.03.1999 tarih ve 228 sayili yapi kullanma izin belgesi

- 35.149,68 m? ofis ve igyeri alani ile 7.055,32 m? ortak alan olmak Ulzere toplam
42.205 m? alan igin dizenlenmis 19.12.2016 tarih ve 2016/565 sayili yapi kullanma
izin belgesi

Yapi Tatil Tutanaklar ve Enciimen Kararlari

- 08.05.2009 Tarihli ve 24 Sira No ve 28 Cilt No'lu Yapi Tatil Tutanagi
> 08.05.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili iskele Belgesine aykiri olarak;
> Blylksehir Belediye Baskanlh§ Imar Midarligi’niin 07.05.2009 tarih ve 4531

saylll yazi ve eki tespit tutanadi geredi mahallinde vyapilan tetkikte

Madurligumuizce dizenlenmis 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili

Iskele Belgesine aykiri olarak anilan yazi eki tespit tutanadinda bahsedildigi

sekilde; mevcut ve kullanilir durumdaki yapinin garsi katlarinda korkuluk, déseme

kaplamasi, dis cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte;

Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildidi,

Son kattan carsi katina cikan ilave yirlyen merdiven imal edildidi,

Carsi bloguna ait terasa gelik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildidi,

Carsi blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profillerin yerlestirildigi,

3 Blogu birbirine baglayan carsi blogu mevcut cati 6rtlisi altinda celik putreller ile

cati konstriiksiyonu kuruldugu,

Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi Uzerine insaat

faaliyeti durdurularak binada iskele belgesine aykiri yapilan tim faaliyetleri

temsilen garsi binasinin teras kismina muhur atilmistir.

YV V V VYV VY

YV V V VYV VY

Y
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26.05.2009 Tarihli ve K1-84-113-428351-151 No’lu Enciimen Karari

> 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bolimlerin 2960 sayili Bogazici Kanunu’nun 13. maddesine gore yikilarak projeye
uygun hale getirilmesine karar verilmistir.

19.10.2009 Tarihli, 25 Sira No'lu ve 29 Cilt No'lu Yapi Tatil Tutanagi

> Istanbul Blyliksehir Belediye Baskanlhidi imar Midirligi'nin 06.10.2009 tarih ve
M.34.0.iBB.0.13.24/2009/2088670 (TN) ibb:135111 sayil vyazisi geredi
mahallinde yapilan tetkik sonucu Akmerkez carsi blogu kisminda eski yillarda
yapillmis olan tadilat ve ilaveler 2009/5909 sayil tespit tutanadi ile tespit edilip
yasal islemlere esas teskil etmek (zere is bu yapi tatil tutanadi tanzim ve imza
edilmistir.

17.11.2009 Tarihli ve K1-207-274-458821-317 No’lu Enciimen Karari

> 19.10.2009 tarihli ve 25 sira no’lu ve 29 cilt no’lu yap! tatil tutanaginda tespit
edilen bolimlerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasina karar verilmistir.

Besiktas Belediyesi'nin Yikim Tutanaklan

» Yukarida belirtilen 17.11.2009 tarihli encimen kararina iliskin 18.11.2009,
19.11.2009, 20.11.2009, 23.11.2009 ve 24.11.2009 tarihli yikim tutanaklan
bulunmakta olup rapor ekinde yer verilmistir.

17.09.2015 Tarihli 35 Cilt No ve 0007 Sira No'lu Yapi Tatil Tutanag

» Akmerkez AVM'nin Nispetiye Caddesi ve Adnan Saygun Caddesi tarafindaki tasdikli
mimari projesinde demontabl malzeme ile gbsterilen ortak alan zemin teraslarinda
yan bdlmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatiimasi sureti ile 6zel kullanim
haline getirilmis oldugunun gortlmesi Uzerine yapi tatil tutanadi dizenlenmistir.
Toplam projesine aykiri kullanilan alan 316,25 m?2‘dir.

03.11.2015 Tarihli 050.02.04-277 Karar No'lu, 444 Kayit No’lu ve 948039-

484 Cikis No’lu Enciimen Karari

» 17.09.2015 tarihli 35 cilt no ve 0007 sira no’lu yapi tatil tutanaginda tespit edilen
bélimlerin 2960 sayili Bogazigi Kanunu’nun 13. maddesine goére projesine uygun
hale getirilmesine ve yikimina karar verilmistir.

03.11.2015 Tarihli 050.02.04-278 Karar No'lu, 445 Kayit No’lu ve 948044-

485 Cikis No’lu Enciimen Karari

» 17.09.2015 tarihli 35 cilt no ve 0007 sira no’lu yapi tatil tutanadinda tespit edilen
bélimlerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca mal sahibi
Akmerkez GYO A.S.'ye toplam 9.383,77 TL para cezasl verilmesine karar
verilmistir.

05.07.2017 Tarih ve 37 Cilt No ve 0049 Sira No'lu Yapi Tatil Tutanag

» Akmerkez AVM'nin Nisbetiye Caddesi tarafinda tasdikli mimari projesinde
demontabl malzeme ile gdsterilen zemin teraslarinin, ortak alan zemin teraslarinda
yan bdlmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim alani
haline getirilmis oldugunun gorilmesi Gzerine yapi tatil tutanagr dizenlenmistir.
Toplam projesine aykiri kullanilan alan 419,21 m?2‘dir.
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- 10.08.2017 Tarih ve 2017/233 Sayih Enciimen Karari

>

05.07.2017 tarih ve 37 cilt no ve 0049 sira no’lu yapi tatil tutanaginda belirtilen
yerlerin 2960 sayili Bogazici Kanununun 13. maddesi uyarinca projesine uygun
hale getirilmesine ve yikimina karar verilmistir.

e Yapi Tatil Tutanaklari Ile Enciimen Kararlarina Istinaden Acilan Davalara Ait

Mahkeme Kararlari

- S0z konusu 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanag
ve 26.05.2009 tarihli ve K1-84-113-428351-151 no’lu enciimen kararn
sonrasinda 2009 yih igerisinde 2 adet mahkeme karari goriilmiis olup, dava
adlari asagidaki gibidir. (Ayrintilar Icin / Bkz. Ekler: Mahkeme Kararlari)

>
>

Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 11.08.2009 Tarihli Karari
Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nin 2009/1326 Esas No'lu 09.10.2009 Tarihli Karari

- S0z konusu 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi Tatil Tutanagi
ve 10.08.2017 Tarih 2017/233 numarali Besiktas Belediye Baskanligi
Enciimen Karari sonrasinda ¢ok sayida mahkeme karari goriilmiis olup, dava

adlan asagidaki gibidir. Ancak s6z konusu mahkemeler devam ederken

davaya konu bagimsiz boliimler ile ilgili yapi kayit belgeleri diizenlenmistir.

(Ayrintilar Icin / Bkz. Ekler: Mahkeme Kararlar)

>

>
>
>
>

Istanbul 2. Idare Mahkemesi'nin 2018/35 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karar
Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 11.01.2018 tarihli karan
Istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2018/40 no'lu 12.01.2018 tarihli karari

Istanbul 10. Idare Mahkemesi'nin 2018/58 esas no'lu 12.01.2018 tarihli karan
Istanbul 13. Idare Mahkemesi'nin 2018/82 esas no'lu 2018/52 karar no’lu
12.01.2018 tarihli karari

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. Iidare Dava Dairesi’nin 2018/168 Y.D. itiraz
no’lu 06.02.2018 tarihli karari

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

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

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

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

Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 2018/58 esas no’lu 18.04.2018 tarihli baglanti
nedeniyle gbnderme karari

Istanbul Bélge Iidare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/1419 Y.D. itiraz
no’lu 03.07.2018 tarihli karari

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

Istanbul Bdlge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/1756 Y.D. itiraz
no’lu 25.09.2018 tarihli karari
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Istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi'nin 2018/1822 Y.D. Itiraz
no’lu 02.10.2018 tarihli karari

Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/669 no'lu 12.10.2018 tarihli karar
Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/929 no'lu 12.10.2018 tarihli karari
Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/930 no'lu 12.10.2018 tarihli karar
Istanbul 1. Idare Mahkemesi'nin 2018/41 esas no'lu 15.10.2018 tarihli kararn
Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2153 Y.D. itiraz
no’'lu 14.11.2018 tarihli karari

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2237 Y.D. itiraz
no’lu 21.11.2018 tarihli karari

Istanbul Bélge Iidare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’'nin 2018/2239 Y.D. itiraz
no’lu 21.11.2018 tarihli karari

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

Istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 2018/41 esas no’lu 2019/162 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karari

Istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 2018/669 esas no’lu 2019/163 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karari

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

Istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 2018/929 esas no’lu 2019/165 karar no’lu
30.01.2019 tarihli karari

Istanbul 9. Idare Mahkemesi’nin 2018/40 esas no'lu 2019/195 karar no’lu
31.01.2019 tarihli karari

Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Besinci Idare Dava Dairesi’'nin 2019/2250 esas
no’lu 2019/2586 karar no’lu 24.09.2019 tarihli karan

Istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 2019/1723 esas no’lu 2020/140 karar no’lu
27.01.2020 tarihli karari

Danistay 6. Daire’nin 2019/10946 esas no’lu 2020/9852 karar no’lu 21.10.2020
tarihli karari

Danistay 6. Daire’nin 2020/2855 esas no’lu 2020/9853 karar no’lu 21.10.2020
tarihli karar

Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2020/1005 esas no’lu,
2020/2471 karar no’lu 30.12.2020 tarihli karari

Istanbul Bdlge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2020/1009 esas no’lu,
2020/2464 karar no’lu 30.12.2020 tarihli karari

Istanbul Boélge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi’nin 2020/1004 esas no'lu,
2020/2465 karar no’lu 30.12.2020 tarihli karari
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Son olarak; degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin konumlandigi Carsi Blok icin temin
edilen yapi kayit belgelerinin dizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Ayrica; yapi kayit belgelerine iliskin Akmerkez GYO tarafindan
paylasilan ilgili alanlari gosterir krokilere rapor ekinde yer verilmistir.

YAPI KAYIT BELGELERI

DUZENLEME TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI ‘ BASVURU ALANI (m?2)

08.09.2018 006N73KG 1314191 383,80
26.09.2018 50NE0JBY 1832064 571,87
26.09.2018 BB82MHUA 1842688 261,65
26.09.2018 YK9ZZ5HR 1842798 444,10
26.09.2018 MD3KB3CI 1866466 267,97
26.09.2018 Y1T8ELMK 1866551 910,10
26.09.2018 ZZFIL8GI 1866790 326,90
26.09.2018 OA2ZFSH6 1867144 336,03
02.01.2019 NBR243D1 3724078 415,89
02.01.2019 G4T58TSM 3724357 415,89
02.01.2019 YML5INPH 3724594 377,18
02.01.2019 5NRZY6PZ 3724740 775,55
04.01.2019 TLASARTL 3723782 121,95
04.01.2019 MZH16CF4 3725250 1.678,87
29.01.2019 715UPRRF 4907686 1.307,27

TOPLAM 8.595,02

06.06.2018 tarih ve 30443 sayili resmi Gazete'de yayinlanarak yurirlige giren Yapi Kayit
Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar’in “Yapi Kayit Belgesinin Kullanim Yerleri” bashkli 6.
Maddesinin 3 bendi “Yapi1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarn iptal edilir.” seklindedir.
Bu nedenle yapi kayit belgelerinden 6nce gayrimenkuller ile ilgili diizenlenmis tim
yapi tatil tutanaklari ile enciimen kararlari konusuz kalarak gegerliligini yitirmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin yapi kayit belgelerinden sonra
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA

DEVREDILMESINE iLISKIN HERHANGI BIiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
ybnetim planinin, kira serhinin ve eklenti alanlarin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyla rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Besiktas Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde dederleme konusu

tasinmazlarin konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde; 08.05.2009 tarihli ve 24 sira no

ve 28 cilt no’lu yapi tatil tutanagi, 26.05.2009 tarihli ve K1-84-113-428351-151 no’lu encliimen
karari, 05.07.2017 tarih ve 37/0049 cilt/sira sayili Yapi Tatil Tutanadi ve 10.08.2017 Tarih

2017/233 numarali Besiktas Belediye Baskanligi Encimen Karari ile ilgili olarak acilmis davalar

ile ilgili cok sayida mahkeme karari bulunmakta olup, mahkeme kararlarinin agiklamasi raporun

“4.1.5. Gayrimenkullin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda

bulunmaktadir. Dava slregleri devam etmekte olup, mahkeme kararlarinin érnekleri rapor

ekinde sunulmustur. Ancak s6z konusu mahkemeler devam ederken davaya konu badimsiz
bolumler ile ilgili yapi kayit belgeleri dizenlenmistir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA IiLiSKiN
BILGILER
Tasinmaz; “Turizm Tesis (Otel + Motel + Avm) Alani” igcerisinde kalmaktadir. Bolgede

genel olarak ayni aks lzerinde; konut ve ticaret alani lejentina sahip lizerlerinde yapilar bulunan

parseller bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR
Raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler”

bashdi altinda tim ayrintilari verilen yapi tatil tutanaklan ve enciimen kararlari bulunmaktadir.

Ancak s6z konusu kararlar ile ilgili daha sonradan yapi kayit belgeleri alinmis olup, yapi kayit

belgelerinden sonra diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak (durdurma karari, yikim karari ve

riskli yapi tespiti) bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK  YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsihidl insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.
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4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendi “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici

16 ncl maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma

izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gizerinde yer alan yapilar icin gerekli izinleri alinmis, ruhsata
aykiri olan bélimler icin ise 3194 sayil Imar Kanunu’nun gegcici 16. maddesi geredince imar
barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir. Raporun “4.1.5. Gayrimenkulln Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” baglikh béliminde yasal belgeler hakkinda
detayh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL 1iLE 1iILGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederlemesi yapilan gayrimenkul proje asamasinda dedildir. Parsel lizerinde yapi kullanma

izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri alinmis yapilar bulunmakta olup, mevcut yapilarin yapi

denetim ile ilgili ilisigi bulunmamaktadir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, proje degerleme cgalismasi icin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapora konu tasinmazlarin konumlandidi binaya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmakta
olup, belge rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Kiltiir Mahallesi, Nisbetiye
Caddesi lzerinde, 54 kapi numarali yerde konumlu Akmerkez Alisveris Merkezi blinyesinde
bulunan 7 adet bagimsiz bolimin olusturdugu sinemadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Akmerkez Alisveris Merkezi'ne ulasim
Istanbul’'un en énemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin lzerinde bulundugu Blylkdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Akmerkez
Alisveris Merkezi; Blyulkdere Caddesi'ni Besiktas — Maslak yoni istikametinde ilerlerken sag
tarafta konumlu Aytar Caddesi'nin devami niteligindeki Nisbetiye Caddesi Uzerinde istikamet
yonline gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

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

Merkezi konum, ulasim rahathgi, musteri celbi, kentsel rantin yiksek oldugu bir bélge
icerisinde yer almasi, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge, Besiktas Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1.

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI

BINANIN TOPLAM

INSAAT ALANI

ELEKTRIK

JENERATOR

PARATONER

ISITMA/SOGUTMA SiSTEMI

KLIMA SANTRALLERI

ASANSOR / YURUYEN
MERDIVEN

SU-KANALIZASYON
SICAK SU KAZANI
SU DEPOSU
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMI

OTOMASYON SiSTEMi

OTOPARK

BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 28

Onayli mimari projesi ve mevcut duruma goére:

Alisveris Merkezi: 8 kat (5 bodrum + zemin + 2 normal kat)
Rezidans: 23 kat

Ofis: B3 Blok: 14 kat

Ofis: E3 Blok: 17 kat

181.229 m2 (25.01.1988 tarihli yapi ruhsatina gore)

Sebeke

CAT marka 3 adet 1.100 KVA kapasiteli, Cummins marka
2 adet 1000 KVA, 2 adet 530 KVA, 1 adet 1.400, KVA
kapasiteli, AKSA marka 1 adet 400 KVA kapasiteli

Mevcut (Faraday Kafesi)

Chiller grubu YORK, TRANE ve DAIKIN marka 3 adet
santrifij, 2 adet su sogutmali vidali, 6 adet hava sogutmali,
2 adet 4900 kw, 2 adet 2092 kw, 2 adet 2558 kw, 2 adet
1433 kw, 1 adet 870 kw kapasiteli sicak su kazani ile 2 adet
2000 kw, 2 adet 1400 kw, 3 adet 490 kw, 3 adet 540 kw ve
1 adet 300 kw kapasiteli sogutna grubu

33 Adet Flakt, 9 Adet Alarko 1 Adet Ventas olmak Uzere
toplam 43 adet

31 tane Buga Otis Asansoér / 35 Ylriyen Merdiven

Sebeke

7 adet Selnikel marka, 2 adet Buderus marka

Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)

Grundfos marka 25 adet hidrafor

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30 adet
DVR), CCTV haric olan yerler (40 adet kamera ve 3 adet
DVR), karth gecis sistemi, 8 adet X-Ray cihazi, 8 kapi tipi
metal dedektdér cihazi ve 26 adet manyetik kapi. Ayrica
“Entegre Gulvenlik Cézimleri Sistemi” kapsaminda; 15 adet
izleme kamerasi, 5 adet Pts izleme kamerasi ve buna bagl
diyafon sistemi ve 4 adet sisteme badli otomatik acilan
bariyer

Binanin tamaminda sulu sdéndirme sprinkler sistemi ve
hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazh séndlirme
mevcut.

Yangin panelleri, duman ve sl
telefonlan ve anons Uniteleri

detektorleri, yangin

Honeywell Otomasyon Sistemi (27 adet C-BUS haberlesme
hattina bagh 22 adet otomasyon panosu ve bunlara bagh
114 tane kontrol6ér)

Kapali otopark alani mevcuttur.
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5.2.2. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

Akmerkez kompleksi Mimar Fatin URAN - Di Design Group Development tarafindan
tasarlanmis ve Yiksel Insaat A.S. tarafindan insa edilmistir. Alisveris merkezi ve diger
bloklarin insaati 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmistir.

Kompleks betonarme karkas olarak insa edilmistir. Ylksek bloklarda aliminyum giydirme
cephe kullaniimistir.

Akmerkez kompleksi 18 Aralik 1993 yilindan bu yana gok amach alisveris merkezi, ofis ve
rezidans olarak hizmet gérmektedir.

14 ve 17 kath iki adet ofis kulesi, 23 kath bir rezidans binasi ve 4 kath bir carsinin Gggen bir
alan Uzerine oturdugu Akmerkez, Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesi ile Ulus yoluna 06n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

B ve E Blok olarak bilinen 2 adet ofis kulesinden B Blok'ta 14 adet ofis mevcut olup tamami
Uclncu kisilere aittir. E blok'ta ofis olarak kullanilan 1 no’lu kat harig, tamami Gglnci kisilere
aittir.

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

Akmerkez'in isletimi Ucgen Bakim ve Yénetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmakta olup, séz
konusu sirket E blok ofislerinin 1. katinin bir kisminda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin kiracisidir.

Otoparklarda, bagimsiz bolimlere eklenti niteliginde olan ticari depo alanlari mevcuttur.
Alsveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi Uzerinde 2 adet, Nispetiye Caddesi
Uzerinde 2 adet girisi mevcuttur. Ofis bloklarinin ana girisleri alisveris merkezinin zemin
katinda bulunmaktadir. Rezidans blogun ana girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi lUzerindedir.
Ofis ve rezidans bloklarina ayni zamanda otopark ve aligveris merkezi katlarindan da gtvenlik
kartlan ile giris saglanmaktadir.

Gayrimenkul (zerinde bulunan alisveris merkezi Ulkemizdeki tirinin ilk 6rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Bu nedenle 2013-2015
yillarinda renovasyon slreci gegirmistir.

Dederleme konusu tasinmaza toplu ulasim araclan ile rahatlikla ulasilabilmekte olup, M6
Levent Hisarlistl Metrosuna ylriime mesafesindedir.

5.2.3. AVM BLOGU

Madazalarin bulundugu blok otopark harig 4 kathdir. AVM'nin Akmerkez GYO milkiyetindeki
toplam kiralanabilir alani 33.054,52 m2’dir. Akmerkez GYO A.S. mulkiyetinde bulunan
Bagimsiz Bolumler toplamda 445 adettir.

AVM ticari alanlar disinda badimsiz bolimlere eklenti olan ya da olmayan ve gogunlukla
bodrum katlarda bulunan toplamda dederleme tarihi itiban ile 2.207,59 m? depo alani
bulunmaktadir. Akmerkez’de ayrica satilmis; Akmerkez GYO A.S. mulkiyetinde olmayan
1.227 m? madaza alani bulunmaktadir. Tadilat sirasinda bazi madazalar tamamen veya
kismen birlestirilerek kullaniimaktadir.

Aligveris merkezinin altindaki 4 bodrum katta otopark alani yer almaktadir. Otopark alani
olarak kullanilan 2. ve 3. bodrum katlar tapuda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S.'ye aittir.
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Magazalara glinin perakende trendlerine uygun olarak daha biyiik kullanim alani vermek igin
bazi bagimsiz bélimler birlestirilerek kullaniimaktadir.

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

Tavanlar; sirktlasyon alanlarinda plastik boyali, garaj alanlarinda ise beton kaplidir.

Dis cephe; aliminyum dograma ve camdir.

Aydinlatma; sirkillasyon alanlarinda spot, garaj alanlarinda ise floresan aydinlatmadir.
Akmerkez AVM'de kira bedelleri iginde genel giderler de dahil tutulmakta olup, kiracilardan
ayrica bir genel gider alinmamaktadir.

Ayrica ortalama kiralama alanina bakildidinda kiralanan hacimlerin emsallerine gore
ortalamalarinin altinda bulyikliklerde oldugu goézlemlenmektedir. Bu acgidan bakildiginda
Akmerkez AVM'nin kiraci sayisinin ayni blyulklikteki AVM'lerdeki madaza adedinden daha

fazla oldugunu soylemek mumkindur.

5.2.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu badimsiz bélimler Carsi Blok'ta yer almakta olup, kiracilara ince insaat
isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar sivah) haliyle teslim edilmektedir. Her kiraci,
madazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun olma ve AVM yonetiminin izni dogrultusunda
kendi ticari faaliyetine uygun bicimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir. Her tirli
sokllebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapilmaktadir.

Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine donUstirllebilecek niteliktedir.
Dederlemesi talep edilen, yeni dizenleme ile olusacak dederlemeye konu sinemanin; adi,
bulundudu kat, bagimsiz bélim numaralar ve kiraya esas brit alanlar asagdidaki sekildedir.

KIRAYA ESAS
BRUT ALAN (M?2)

Cinema Pink Teras 413-414-415-416-417-418-4208B 1.075,10

KAT ADI BAG. BOL. NO

420 no’lu bagimsiz bélimin bir bélimU sinema alaninin igerisinde kalmakta olup, sinemanin

ayrintil krokisi rapor ekinde sunulmustur.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Ddederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bina igin; 3194 Sayili Kanun’un gegici 16.

maddesi dogrultusunda 15 adet “Yapi Kayit Belgesi” diizenlenmistir. 3194 Sayili Kanun’a gére

Yap! Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dénlsim uygulamasina kadar

gecerlidir. Yapi Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yuararlikte olan imar

mevzuatl htkimleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikliidi ve yapinin fen ve sanat norm ve

standartlarina aykiriligi hususu yapi malikinin sorumlulugundadir.
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5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Besiktas Belediyesi Imar Mudirligl imar arsivinde dederleme konusu tasinmazlarin

konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi Uzerinde yapilan incelemede; gayrimenkuller icin alinmis

cok sayida yapi tatil tutanagi ve enciimen karari bulunmaktadir. Daha sonra s6z konusu aykirilik
oldugu iddia edilen alanlar ile ilgili dizenlenmis yap! kayit belgeleri diizenlenmis olup, aykiriliklar
yasal hale getirilmistir. S6z konusu tutanaklar ve kararlar ile sonraki siirecte diizenlenmis olan
yapi kayit belgelerinin ayrintili bilgileri raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb.

Dokumanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda ayrintilari ile belirtilmistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi
Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gizerinde yer alan yapilar igin gerekli izinleri alinmis, ruhsata

aykiri olan bélimler icin ise 3194 sayil Imar Kanunu’nun gegcici 16. maddesi geredince imar

barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHiI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmaz lzerinde bulunan tim yapilar ile

ilgili yapi kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri bulunmakta olup, kullanim amaclan

mevcut nitelikleri ile uyumludur.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan
Tlrkiye ekonomisi Gguncl ¢eyrekte glglu bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglnci geyrekte,
mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6énceki déneme
kiyasla % 15,6 blylrken, takvim etkisinden arindirlmis GSYH’de yillik bazda bliyime % 6,5
olarak gergeklesmistir. Arindirnlmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biuyime % 5,5 olan
piyasa ortalama beklentisinin (izerinde % 6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu
toparlanmada 0zel sektor tiiketiminin ve yatirnm harcamalarinin etkili oldugu gorilirken, net dis
talep blylmeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildifinda ise genele yayilan artiglar
gozlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylul déneminde GSYH 2019’un ayni dénemine gére
% 0,5 bayumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda
GSYH, 2020 lglincl ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol acgtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yiikselis edilimini sirdlirmektedir. Eyltil'de % 11,7
olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla % 14,6 seviyesine
ylukselmistir. Bu dénemde c¢ekirdek enflasyon godstergelerinde ddéviz kurlarinin gecikmeli
etkileriyle yukselisler devam etmistir. Bununla birlikte, ddviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol acti§i maliyet baskisiyla yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yilhk enflasyonu Eylil’'deki % 14,3’ten Ekim’de % 18,2'ye, Kasim’da % 23,1’e ve Aralik’'ta ise %
25,1’e ulasmistir.
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Enflasyon goériinimiindeki artan riskler tGzerine TCMB politika faizini ylkseltirken, para
politikasi gergevesinde sadelesme adimlari atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen
TCMB 6nce Kasim ayi toplantisinda % 10,25 olan haftalik repo faizini % 15,00’a yikseltmis,
ardindan bu orani Aralik ayinda % 17'ye cgikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi
haftalik repo ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi biaylimesine
dayal ve sektérel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir.
Bu kapsamda efektif olarak zorunlu Kkarsiliklarda yukselise gidilerek finansal kosullar
sikilastirilarak enflasyonla micadeleyi glclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi
desteklenmistir.

Son olarak Ocak toplantisinda faizleri dedistirmezken, s6zli yonlendirmesinde yaptidi
degisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecedini ve siki durusun uzun siire
korunacadini vurgulamistir. Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde alinan
tedbirleri kademeli olarak geri cekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yilsonundan itibaren sonlandiriimasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle yapilan islemlere yonelik kisitlamalar hafifletilmistir. Son dénemde finansal piyasalar
COVID-19'a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu gelismeler ile baslayan asilama faaliyetleri,
artan vaka sayilan ve dinya genelinde aciklanan makroekonomik verilerle yén bulmustur.
Gelismis ekonomilerde destekleyici para ve maliye politikalari korunurken, acgiklanan veriler
kiresel ekonominin artan vaka sayilariyla bir miktar hiz kesmis olabilecedine isaret etmistir.
COVID-19'a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu haberler orta vadede salginin kontrol altina
alinma ihtimalini glglendirmektedir. Uluslararasi kuruluglar bu gelismeler sonrasi kiiresel

goriantme iliskin beklentilerini bir miktar iyilestirse de risklerin sirdtigina hatirlatmaktadir.
Not: Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 - 4. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tlrkiye ekonomisi 2021 yilinin ilk ceyredinde gecen yilin ayni dénemine goére % 7,0
oraninda buylimdustir. 2003-2020 déneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama % 5,1
oraninda blylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK Yillik Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gériiniim Mayis 2021 - Son Giincelleme Tarihi: 07.06.2021
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na gore; tiketici enflasyonu 2021 yilinin ilk ceyreginde ylzde 16,19 ile Ocak Enflasyon
Raporunda sunulan tahmin bandi Gst sininnin altinda gerceklesirken, B enflasyonu ylzde 17,49
ile Gst sinirin bir miktar Gzerinde kalmistir. Bu ayrismada biyik 6lglide ilk geyrek boyunca olumlu
seyreden taze meyve ve sebze fiyatlan belirleyici olurken, 6ngoérilere kiyasla daha olumsuz bir
seyir izleyen hizmet enflasyonu da etkili oimustur. Uluslararasi emtia fiyatlarindaki yukari yonli
seyir, glcli ic talep, kiresel ve yurt ici tedarik sorunlarina bagh arz kisitlari, enflasyon
beklentilerindeki yliksek seyir ve birikimli déviz kuru etkileri enflasyon goérinimini olumsuz
etkilemistir. Bu dodgrultuda vyillik enflasyon ilk ceyrek boyunca oOngoérilerle uyumlu olarak
yukselisini siirdirmistir. Diger taraftan, yonetilen/yonlendirilen fiyat ve vergi ayarlamalarinin
etkisi esel mobil uygulamasinin da destegi ile bu dénemde enflasyonu sinirlayici yonde olmustur.
Asgari Ucret ayarlamalarinin bazi hizmet fiyatlar ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu
bir miktar olumsuz etkiledigi degerlendirilirken, Mart ayinda salgin tedbirlerinin gevsetilmesiyle
bazi kalemlerde belirgin fiyat artislari goézlenmistir. Bu gelismelerle tiketici fiyatlarinda
mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik artis ytizde 3,62 olmustur. Uluslararasi emtia fiyatlarinda
devam eden artiglar ile bazi sektdrlere 6zgl arz kisitlar ve gugli talep kosullarinin etkisiyle Gretici
enflasyonu yulkselisini strdlirmuUstlir. Boylelikle, tlketici fiyatlar Gzerindeki Uretici fiyatlari
kaynakl baskilar guglenerek devam etmistir.

Tlketici enflasyonunun 2020 yilsonundaki ylzde 14,60 seviyesinden ilk ceyrekte ylizde
16,19'a ylkselmesinde temel mal ve enerji gruplari 6éne cikmistir. Bu donemde temel mal
grubunun yillik enflasyona katkisi 1,10 puan artisla 5,80 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi
0,79 puan yikselisle 1,48 puan olmustur. Hizmet enflasyonunun katkisi 0,19 puan artisla 3,70
puana yukselirken, artista gida fiyatlar, asgari Gcret ve 6zel iletisim vergisi ayarlamalari ile Mart
ayindaki kontrolli normallesme siirecinin bazi alt kalemler Gzerindeki etkileri 6ne gikmistir.
Alkolll iceceklerde 2020 yilinin ikinci yarisinda olusan retici fiyatlan artisi OTV’ye yansisa da
tlitlin Grinlerinde nispi OTV oranindaki diisis neticesinde alkol-tiitiin grubunun katkisi 0,16 puan
ile oldukca sinirli seyretmistir. ilk ceyrekte gida ve altin gruplarnnin katkisi ise tiketici
enflasyonunu sinirlayici yéonde olmustur. Salgin ile birlikte 2020 yilinda hanehalki tiketim
kaliplarinda 6nemli degdisimler olmus, bu dogrultuda tlketici enflasyon sepetindeki agirliklar
glincellenmigstir. Bu gelisme kisa vadede enflasyon tahmin patikasini ylkseltici ydonde etkilemis;
agirhk dedisiminin etkisi dizeltildiginde ilk ceyrek tiketici enflasyonu gerceklesmelerinin Ocak
Enflasyon Raporu ongoérileriyle birebir uyumlu seyrettigi izlenmistir.

s Temel Mallar* (Altin Dahil)
w— Gida ve Alkolsuz Icecekler

s 1UIEE — B Yi-UFE Alkolld Icecekler ve Tutan
s ENET]
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* Islenmemis gida, enerji, alkol-tatin ve altin digl TUFE. * Temel Mallar: Gida, eneriji, alkollu icecekler ve tutin

disinda kalan mallar.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
2020 yilsonunu 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolarn 2021 Mayis ayini 8,51 TL seviyesinde,
2020 yilsonunu 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021 Mayis ayini 10,38 TL seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 4. Ceyrek Raporu’na goére; beklenti endeksi
geyrek sonunda 110,4 dederine, given endeksi ise 79,8 seviyelerine gelmistir. Beklenti gegen
senenin ayni dénemine goére % 8,1 artis, gliven endeksi ise gecen yilin ayni dénemine gére %
37 artis kaydetmistir.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI
Uretim yontemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldi§i pay 2020
3. ceyrek donem itibariyle % 4,8 olmustur. Ayni dénemde insaat sektdéri % 25,3 bulyirken,

gayrimenkul faaliyetlerinin biyime orani % 11,5 mustur. GSYH ise, %22,6 artarak 1 trilyon 419
milyar 483 milyon TL olmustur.

GSYH lgindeki Pay (%) ve Biiyime Hizi - (Yillik Bazda)
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Kaynak: TUIK
‘2020 yih 3. geyrek sonu verisidir.
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Kaynak: TUIK

Ceyrek Bazda Blyume (%)*
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Kaynak: TUIK
*Bir dnceki yilin ayni donemi ile kiyaslanmasi.
**Gecmig dénem rakamiarinda gtincelleme yapilmigtir.

Ingsaat Sektérd - Milli Gelir Blyime Rakamlari Karsilastirmasi (%)*
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Kaynak: TUIK
*Gegmis donem inda gur

yapumiglir.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yili dérdincit geyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle
bir 6nceki ceyrede gére yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316a ulasmis ve veri setindeki
yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi gerceklesmistir. Ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en disik ilk satis sayisi gézlemlenmistir.

2020 yih dordincli ceyredinde, gecen yilin ayni dénemine gore, ilk satislarda %36,7
oraninda diisis, ikinci el satislarda %?26,3 oraninda disis yasanmistir. ilk satislarin toplam
satislar igerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekte gergeklesen en dislk seviyesinden 2,6 puan
artis gostererek %32,7'ye ylkselmistir.

Ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni dénemine
goére %55,3 oraninda bir disius kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satislar, gegen yilin ayni
dénemine goére daha sinirli bir gerileme goéstermis ve %19,3 oraninda disisle 273.391 adet
olarak gergeklesmistir.

Konut fiyatlarinda kasim ayinda en ylksek artis oranlar goérilmis olup konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degdisimi %31,14 olarak
gerceklesmistir. Konut satis sayilarinda son geyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda
artisin devam ettigi gézlemlenmektedir. Bununla birlikte, son aciklanan veriler dogrultusunda 11
aylk aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir énceki aya goére %13,98e, yeni
konutlarda ise %15,01’e gerilemistir.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki déneme goére %8,0 oraninda artis goérilmaus
olup doérdiinct geyrekte yabancilara 14.647 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilara
yapilan satiglarin toplam satiglar igerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak
gerceklesmistir. Dérdlncl geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,2 pay
ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2021 Nisan Ayl sonuglarina gére, Nisan ayinda
bir énceki aya goére % 0,19, gegen yilin ayni dénemine gére % 6,03 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise % 105,80 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

205.8 ‘ 0.19% | 6.03% 105.80%

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI
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1201 129.7
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Yeni Konut Fiyat Endeksi’‘nde, Nisan ayinda bir 6nceki aya goére, 1+1 konut tipinde % 0,16
oraninda nominal azalis; 2+1 konut tipinde % 0,35 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
% 0,20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde % 0,24 oraninda nominal artis

gerceklesmistir.

-0.16% 0.35% 0.20% 0.24%

1+1 Konut Tipi

1+1 2+ 3+1 4+1

200-

02-2021

03-2021 03-2021 03-2021 03-2021

Nisan ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlar dederlendirildiginde adet
bazinda % 5,20 oraninda erime go6zlenmistir. Nisan ayinda, satisi gergeklestirilen markal
konutlarin % 75,07'si bitmis konut stoklarindan, % 24,93'G bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)

&% 38.1%

4% -

2% -

02-2021 03-2021 04-2021

0% -

1+1 [ 2+1 M 341 W 4+1 [ Diger
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Nisan ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin % 6,24'lik
(son 6 aylik ortalama % 7,26) kisminin yabanci yatinmcilara yapildigi gozlenmistir. Nisan ayinda,

agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin % 35,71’lik tercih orani ile 6ne giktigi gérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)
10% - 50% -

8% —
6% -
4% -
2%~

4.76%
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Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Nisan ayinda pesinat kullanim orani % 50,36, banka kredisi kullanim
orani % 17,28 ve senet kullanim orani % 32,36 olarak gerceklesmistir.

50.36% 17 28% 32.36%

NiSAN AY| PESINAT KULLANIM ORANI NISAN Ay )iST KULLANIM ORANI NISAN AY| SENET KULLANIM ORANI

PESINAT KULLANIM ORANI (%) BANKA KREDISI KULLANIM ORANI (%) SENET KULLANIM ORANI (%)

57.50%

% —
02-2021 03-2021 04-2021 02-2021 03-2021 04-2021 02-2021 03-2021 04-2021

6.1.7. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegdi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM AVM Perakende Ciro Endeksi’'nin Mart ayi sonuglarina gére; gecgen yil Mart
ayinin yarisi kapali oldugu igin tam dogru bir kiyaslama olmamakla beraber ciro endeksi, Mart
2021 déneminde, Mart 2020 donemi ile karsilastirildiinda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde ylizde 113,8 oraninda artarak 340 puana ylkselmistir. Mart 2021 ddéneminde
metrekare verimlilik endeksi, Subat 2021 doénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde ise ylizde 44,1 oraninda artisla 340 puana ylkselmistir. Endeks
verileri geyrek bazl dederlendirildiginde 2021 ilk geyrek verileri gectigimiz yilin ilk ceyrediyle
karsilastirildiginda ytzde 2,8'lik dislisle 279 puan olarak gergeklesmistir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
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* Sektére ait ciro endeksi, Anadolu ve istanbul'un GLA biyiiklikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli

2018 2019 2020 2021

wSubat u Mart
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Ceyrek Bazda Metrekare Verimlilik Endeksi
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m2) basina disen cirolar Mart 2021'de istanbul’da 1.599 TL,
Anadolu’da 1.095 TL olarak gerceklesmistir. Turkiye geneli metrekare verimliligi ise Mart 2021’de
1.297TL olarak gerceklesmistir. AVM’lerde kiralanabilir alan (m?2) basina disen cirolar 2021
birinci geyredinde 2020 vyili birinci geyredi ile karsilastirildidinda ylizde 2,8 distsle 1.044 TL
olarak gergeklesmistir.

Aylhik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Gectigimiz yihin Mart ayi ile karsilastinldiginda AVM’lerdeki teknoloji kategorisinde ylizde
129,5 oraninda artis oldugu gorilmektedir. Diger kategorisinde ylizde 124,2, giyim kategorisinde
yluzde 120,7, ayakkabi kategorisinde ylizde 103,8, yiyecek-icecek kategorisinde yizde 61,5 ve
hipermarket kategorisinde ylzde 41,1'lik artis yasandigi gorilmektedir.

Mart 2021 dénemi, Subat 2021 dénemi ile karsilastirildidinda yiyecek-icecek kategorisinde
ylzde 87,8, ayakkabi kategorisinde yilizde 58,3, giyim kategorisinde ylzde 50,9, diger
kategorisinde ylzde 37,2, teknoloji kategorisinde %28,0 ve hipermarket kategorisinde ylizde
18,2'lik artis yasandigi gorilmektedir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

B B O S B

140 343

. : . . .
Genel Teknoloji Dijer Giyim Ayakka Yiyecek Igemk Hipermarket

& Mar, 18 @ Mar.19 @ Mar,20 wMar.21

* Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz birosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan olusmaktadir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

R

Genel Yiyecek Igecek  Ayakkabi Giyim Digjer Teknolaji Hipermarket

aHub. 21 aMar.21

Mart 2021 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildidinda ziyaret sayisi endeksinde
ylzde 6,0'hk bir artis oldugu gézlemlenmistir.

Mart 2021 doneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay Subat 2021 ile karsilastirildiginda
ylizde 51,4 oraninda bir artis oldugu goézlemlenmistir.

2021 birinci ceyredi gegtigimiz yilin birinci ceyregdi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisinda
ylizde 51,2 oraninda disis yasanmistir.
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul goren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

Kiralanabilir Alan

Biiylikliuigii ’ (m2)
Gok Biiyiik 80.000 ve Ustii
Blylk 40.000-79.999
GELENEKSEL
Orta 20.000-39.999
Kiglk 5.000-19.999
Perakende Parki Bliyiik 20.000 ve Ustii
Perakende Parki Orta 10.000-19.999
N Lo Perakende Parki Kiiclik 5.000-9.999
OZELLIKLI Outlet 5.000 ve Ustii
Temali (E§lence Odaklr) 5.000 ve Ustii
Merkez (Eglence Odakli Olmayan) 5.000 ve Ustii

Istanbul’da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda dzetlenmistir.
MAGAZA ‘ ACILIS ‘ TOPLAM KiRALANABIiLIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZi

SAYISI TARIHI ALAN (m?2) GORE PROJE TiP1
Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genisg
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genisg
CarrefourSA Igerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqgua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genisg
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 164 18.12.1993 33.048 Orta
Migros Beylikdizu 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kiguk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kuguk
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiguk
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiglk
31

RAPOR NO: 2021/AKMERKEZGYO/001



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. BESIKTAS ILCESI

Besiktas ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasi’nda konumlanmaktadir. Ilgenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, gliney batisinda Beyoglu ilceleri ve dogusunda ise istanbul
Bogazi vardir. Cevrenin blylk yukseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yiksektir. Yizélgimu 11 km? olup,
sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktas, Bizans doneminde Bodazici kiyillarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanli
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis 6lgide Osmanli Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilcesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanl tahtina ev sahipligi yapmistir. Onceleri Beyoglu’na bagli bir bélge olan Besiktas 1930
yilinda ilce yapilmistir. Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas Ilcesi'nin cekirdegini
olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yerlesim yerleri son elli yil icinde ortaya ¢ikmislardir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi Gzerinde
bahgeli evler dlizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri
atilmis, son 40 vyilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiltiir mahalleleri
olusmustur.

Besiktas merkez ilce oldugundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. Ilce merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak lzere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlan iginde Bogazici, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri’nin merkez kampusleri
ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktas Kltlr
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan s6z ettirmistir.
Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltir Merkezleri dnemli sov ve gosteri
mekanlari arasindadir.

flge konut yapimi bakimindan istanbul’un 6zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gokdelen tirl is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve Levent bdlgesinde
yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) ntifus sayimi sonuglarina gére nifusu 176.513 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu ve ulasim rahatlidi,

e Reklam kabiliyeti,

e Musteri celbi,

¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge icerisinde yer almasi,

e Alisveris merkezi igerisinde yer almasi,

e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Yasanan pandemi siireci ile birlikte alisveris merkezlerine getirilen kisitlamalar sonucu
cirolarin ve doluluk oranlarin ciddi anlamda olumsuz etkilenmesi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKIiLERI
2020 yili incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin arttigi, konut ve ofis satislarinda

bir 6nceki yila gore dlsus yasandidi ve azaldigi, buna karsilik olarak ise insaat maliyetlerinin

arttigi gorilmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi gayrimenkul sektorini
de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. ceyrek sonu 3. ¢eyrek basinda konut faizlerinin

Ulke tarihinin en dustk seviyelerine gekilmesi ve c¢esitli kampanyalarla bu durumun

desteklenmesi ile 6zellikle konut sektérinde hareketlenme goérilmustir. Bununla birlikte

yasanan pandemi nedeniyle AVM’lerin yaklasik 2 ay kapali kalmasi ve 1 Haziran itibariyle kismen
acllmasi nedeniyle blylk oranda ciro kayiplarina sebep olmus bu durum kira+ciro tGzerinden
anlasmalar yapan AVM’lerde biyuk kira geliri kayiplarina yol agmistir. Bu bilgiler dogrultusunda
tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorilecedi Uzere istenen ve gerceklesen satis/kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarl
olduklar gdézlenmistir. Bdlge genelinde konut ve ofis satig fiyatlarinda bir 6nceki yila gére
enflasyon bandinin (zerinde artis oldudu, alisveris merkezleri ve ticari gayrimenkul kiralarinda
ise enflasyon bandinin altinda ¢ok az artis veya gecen seneye gore azalis oldugu gozlenmistir.

Bblgede yer alan tasinmazlar konumlari, tipleri, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri ve

raporda “Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” bélimiinde belirtilen dzellikler

dikkate alinarak tasinmaza aylik pazar kira dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son déonemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagdini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

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

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, g6sterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:
e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,
o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giict
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katihimcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

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

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen g6sterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirlhiklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli géralmektedir:
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e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

¢ Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudgu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte kiralik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gintmuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile gavenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
7.3. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigdi yaklasim ifade eder.” seklindedir.
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Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin aylik m? birim kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, biylklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriasilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6lgliide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gluncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4. FIYAT BILGISi TESPiT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik isyerlerine ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Nispetiye Caddesi lUzerinde bulunan,
780 m? olarak pazarlanmakta olan isyerine uygun madaza aylik 75.000,-TL bedelle
kiraliktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 96,-TL)
Ilgili tel.: 0212 325 02 72

2) Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Nispetiye Caddesi Uzerinde bulunan,
1.244 m? olarak pazarlanmakta olan isyerine uygun villa aylik 190.000,-TL bedelle
kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 153,-TL)
Ilgili tel.: 0212 294 50 88

3) Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Aytar Caddesi Uzerinde bulunan bir
binanin yiksek giris (1. kat seviyesinde yer alan) katindaki, 750 m? olarak
pazarlanmakta olan isyeri aylik 75.000,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 100,-TL)
Ilgili tel.: 0212 236 96 81

4) Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Aytar Caddesi Uzerinde bulunan bir
binanin zemin ve normal katindaki, 1.300 m? olarak pazarlanmakta olan isyeri aylik
150.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 115,-TL)
Ilgili tel.: 0212 294 50 88
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

tasinmaza yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

* g - @

7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
ACIKLAMA, EMSAL BiLGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE

DiGER VARSAYIMLAR
7.6.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer
nitelikte olan isyerleri arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kirallk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler girket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklar gorilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar icin; blyuklik, topografik, imar
haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Unite tipi, kullanim
alani buytkligu, yapi yasli, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

-  Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel kira kira kosullarinin
(pazarlama suresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.6.2. EMSALLERIN ANALizI
Kiralik isyeri emsalleri; dederlemeye konu sinema igin; konum, mimari 6zellik, insaat

kalitesi ve blyUkluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira degeri
hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari g6z dninde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlk kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri, degerlemeye
konu bagimsiz bolimlerin sineme olarak kullaniliyor olmasi ve reklam kabiliyeti g6z 6nlinde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blUyuklik kriterinde; emsallerin alanlar géz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Kiralik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blylklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, degerlemeye konu sinema icin aylik m? birim pazar kira dederi
asagidaki tabloda hesaplanmistir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. ..., Pazarhk Em:sal
Emsaller (TLy) onum Kalsitesi Szellik Buyukliuk Pay Deger
(TL)
Emsal 1 96 0% 0% -15% -5% -10% 67
Emsal 2 153 -15% 0% -30% 0% -15% 61
Emsal 3 100 15% 5% -30% -5% -15% 70
Emsal 4 115 -5% 5% -20% 0% -15% 75
Ortalama 68

Dedgerlemeye konu sinema; mevcut corona 6nlemlerinden dolayr uzun slredir faaliyet
gosterememektedir. Sinema sektortinin corona virlisin olumsuz etkilerinden 6nce de dusls
egiliminde oldugu g6zlemlenmistir. Alinan énlemlerden sonra da doluluk oranlarinin ve cirolarinin
cok yukselmeyecegi disunltlmektedir. Tim bu veriler 1siginda dederlemeye konu sinema alanina
deder takdir edilmistir.

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, insaat kalitesi, mimari 6zellikleri ve bluyukligu dikkate alinarak takdir olunan aylik m2
birim pazar kira dederi ile aylik pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

KIRAYA ESAS 2 RIRi YUVARLATILMIS
BRUT ALANI AY%‘; I':'D:ég’i" (':.‘I‘jAR AYLIK PAZAR KiRA
(M2) DEGERI (TL)
Cinema Pink 1.075,10 68 73.100
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7.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, bayUkligd, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “isyeri” olacagi gorlis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore dedgerlemeye konu sinemanin aylik pazar kira dederi icin 73.100,-TL

(Yetmisiicbinyiiz Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREK(;ELERi
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA G6RU$
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendi “Portfoylerine alinacak her tlrlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici

16 ncr maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma

izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilar icin gerekli izinleri alinmis, ruhsata
aykiri olan bélimler icin ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegcici 16. maddesi geredince imar
barisi kapsaminda yapi kayit belgeleri dizenlenmistir. Raporun “4.1.5. Gayrimenkulln Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokumanlar Hakkinda Bilgiler” baslikli béliminde yasal belgeler hakkinda
detayh bilgiler anlatiimistir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGIL1
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergcevesinde tapu kayitlarinda yer alan

yonetim planinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UzERINDEKi iIPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiklUmleri cercevesinde; devredilmelerinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIiRILMESINE YONELiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BiILGI
Rapor konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILiSKiIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIGC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHiL EDiLME NiTELIGININ BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitdginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyiinde bulunmalarinda, devredilmelerinde (satislarinda) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen sinemanin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
bayukligline, mimari ozelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullar itibariyla takdir olunan ayhk pazar kira
dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

SINEMANIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 73.100,-TL 86.258,-TL

e KDV oranlarn glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 25.06.2021
(Dederleme tarihi: 21.06.2021)
Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 401880) (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Belediyede Incelenen Diger Evraklar

Mahkeme Kararlari

Yap! Kayit Belgeleri ve Krokileri

Enerji Verimlilik Sertifikalar

Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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