AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI iLE
UCGEN BAKIM VE YONETIM HiZMETLERI ANONIM SIRKETI
ARASINDA 2023 YILINDA GERCEKLESTIRILEN
VE 2024 YILINDA DA AYNI KOSULLARDA GERCEKLESECEK OLAN
YAYGIN VE SUREKLILIK ARZ EDEN ILISKILI TARAF ISLEMLERINE iLISKIN
YONETIM KURULU RAPORU

Isbu Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (SPK) (II.17.1) sayilt Kurumsal Yonetim
Tebligi’nin (Teblig) 10. maddesi uyarinca diizenlenmistir.

A- I[SLEME TARAF SIRKETLER HAKKINDA TICARET UNVANI, SIRKET ILE
ILGILI OLAN FAALIYETLERI, HALKA ACIK OLUP OLMADIGI, YILLIK BAZDA
AKTIF TOPLAMI, FAALIYET KARI, NET SATISLAR GiBi OZET FINANSAL
VERILERI VE BENZERLERINI DE I(CERECEK BILGI:

I- TICARET UNVANLARL

e AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (“AKMERKEZ GYO”)
Kiiltiir Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1, E-3 Kule, Kat: I,
Etiler, Besiktas/ISTANBUL

Ticaret Sicil Numarasi : [stanbul-260139
Kurumsal Internet Adresi : www.akmgyo.com
Telefon No : 0(212)28201 70
Faks No : 0(212) 28201 65
Vergi Dairesi : Biityiik Miikellefler
Vergi Numarast : 8370031973

o UCGEN BAKIM VE YONETIM HIZMETLERI
ANONIM SIRKETI (“UCGEN A.S.”)

Kiiltiir Mahallesi, Nisbetiye Caddesi, Akmerkez, No: 56/1, E3 Kule, 1. Ofis Kati,
Etiler, Besiktas/ISTANBUL

Ticaret Sicil Numarasi : [stanbul-291533

Telefon No : 0(212) 28201 70 (10 hat)
Faks No : 0(212) 28201 65

Vergi Dairesi : Bogazi¢i Kurumlar

Vergi Numarasi : 9040037940

II_ . . . P . i,
II.l- }:.. . II. . !I I'l. I . I‘ I I _

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’nde 600 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup, isbu
bagimsiz béliimlerden 472 adedi garsi boliimiinde diikkan niteliginde, 31 adedi B3 ve E3 boliimlerinde
ofis niteliginde, 94 adedi apart béliimiinde rezidans niteliginde ve 2 adedi ‘Garaj’ niteliginde olup,
ayrica, bahge katinda teras alam1 mevcuttur. AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki 600 adet
bagimsiz béliimiin 473 adedinin miilkiyeti AKMERKEZ GYOQO’ya, kalan 127 adedinin miilkiyeti ise
diger kat maliklerine aittir.

UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu arasinda 02.01.2001
tarihinde imzalanmis bulunan ve halen yiiriirliikte olan Gayrimenkul Y&netim Sozlesmesi (“Sozlesme™)
uyarinca UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne Profesyonel Yéneticilik
hizmeti verilmektedir. isbu Sézlesme uyarinca, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ne yonetim, korunma, bakim, onarim, temizlik ve yenileme gibi Kat Miilkiyeti Kanunu’nda,
Yonetim Plani’'nda ve Kat Malikleri Kurulu’nca alinan kararlarda ongériilen yonetim hizmetleri
verilmektedir.
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I1.2-  Kiralama islemleri:
AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S. arasinda imzalanan kira sozlesmeleri vasitasiyla

AKMERKEZ GYO’nun portfoyiinde yer alan AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz
boliimlerden bir kismi UCGEN A.S.’ye kiralanmak suretiyle kira geliri elde edilmektedir.

-  HALKAACIK OLUP OLMADIGL
UCGEN A.S., halka agik degildir.
IV-  YILLIK BAZDA AKTIF TOPLAML
UCGEN A.S.’nin yillik bazda aktif toplam1, 58.369.246,70-TL dir.

- : ARL NE : ;
BENZERLERINI DE ICERECEK BILGI:

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

FAALIYET KARI (TL)
2.533.928.32

NET SATISI (TL)
170.924.521,26

B- ISLEME TARAF SIRKET ILE OLAN ILISKILERIN NITELIGI, SIRKETIN
FAALIYETLERINE OLAN ETKiSi HAKKINDA GENEL BILGi:

I- ISLEME TARAF SiRKET iLE OLAN iLiSKiLERIN NiTELIGi:

AKMERKEZ GYO’nun 31.12.2023 tarihi itibariyla sermaye yapisi agsagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI | PAY TUTARI
UNVANI (%) (TL)
Akkok Holding A.S. 11,73 4.369.354,00
Tekfen Holding A.S. 10,47 3.901.279,04
Halka Ag¢ik Kisim 57,34 21.367.442,40
Diger (%10’dan Daha Azina Sahip Ortaklar) 20,46 7.625.924,56
Toplam Odenmis Sermaye 100,00 37.264.000,00

UCGEN A.S.’nin 31.12.2023 tarihi itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

PAY SAHIBININ PAY ORANI | PAY TUTARI
UNVANI/ADI, SOYADI (%) (TL)

Akkok Holding A.S. 39,38 19.687,40
Tekfen Holding A.S. 27,45 13.724,95
Davit Braungtayn 12,58 6.292,04
Klepierre S.A. 10,00 5.000,00
Digerleri (%10’dan Daha Azina Sahip Ortaklar) 10,59 5.295,61
Toplam Odenmis Sermaye 100,00 50.000,00

AKMERKEZ GYO ve UCGEN A.S., yonetim ve sermaye yapilart itibartyla birbirleri ile

iliskili sirket konumundadirlar.

1I- SIRKETIN FAALIYETLERINE OLAN ETKiSi HAKKINDA GENEL BILGI:

I[.l- I:" . ll. . !I I‘!. ! . [' I ! .

AKMERKEZ GYO’nun sahip ve maliki bulundugu AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki
473 adet bagimsiz béliimiin degerinin korunabilmesi ve kira gelirinin devamliliginin saglanabilmesi igin
bakim ve yonetim hizmetlerinin en iyi sekilde, kesintisiz bir bigimde ve profesyonel bir sirket vasitasi
ile gergeklestirilmesi gerekmektedir.
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AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne bakim ve y6netim hizmeti verilmesine iliskin Sézlesme,
AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu ile UCGEN A.S. arasinda akdedilmis olup,
UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ne Yonetim Plani, Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Kat Malikleri Kurulu kararlari kapsaminda verilen bakim ve yénetim hizmetlerine iligkin esaslara ve
gider dagilimmma AKMERKEZ TICARET MERKEZ[’nin kat maliki sifati ile AKMERKEZ GYO
tarafindan uyulmasi zorunludur.

11.2- Kiralama islemleri;

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (I1.48.1) sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [liskin
Esaslar Tebligi (GYO Tebligi) uyarinca, gayrimenkul yatirum ortakliklarinin gelirleri, gayrimenkul alim,
satim ve kiralama islemlerinden elde edilmek zorunda olup; AKMERKEZ GYO’nun asil geliri maliki
bulundugu; Ofis kismindaki 1 adet bagimsiz béliim, Rezidans-Apart Otel kismindaki 27 adet bagimsiz
béliim ve kalani Carsi kisminda (otopark dahil) olmak iizere toplam 473 adet bagimsiz bsliimiin kiraya
verilmesinden elde edilen gelirlerden olugmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin kiralama islemleri dogrudan AKMERKEZ GYO tarafindan yapilmakta
olup, her bir bagimsiz béliim, kira sozlesmesi kosullar1 cergevesinde, GYO Tebligi ve ilgili mevzuat
siirlamalan  dikkate alinarak kiralanmaktadir. Bu kapsamda, AKMERKEZ GYO tarafindan
AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde yer alan otopark, sinema ve apart otel niteligindeki bagimsiz
boliimler, AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin profesyonel yonetim hizmetlerini de ifa etmekte
olan ve GYO Tebligi uyarinca isletmeci sirket konumundaki UCGEN A.S.’ye taraflar arasinda
akdedilen kira sézlesmeleri ¢ergevesinde ve GYO Tebligi’nde ve ilgili sair yasal mevzuatta ongdoriilen
usul ve esaslara uyulmak suretiyle kiralanmis olup, bu sekildle hem AKMERKEZ GYO’nun kira
gelirlerinin devamlhiligi ve 6denmeme riskinin bertarafi hem s6z konusu bagimsiz bsliimler ile ilgili kira
iliskisinden dogan yasal ve sézlesmesel haklarin daha etkin ve seri bir bigimde kullanilmast ve hem de
profesyonel yénetim hizmetlerinin s6z konusu bagimsiz bélimlerde daha etkin bir bigimde ifast ve
kontrolii saglanmaktadir.

C- iSLEMIN DAYANDIGI SOZLESMENIN TARiHi, KONUSU, TICARI SIR
NITELIGINDE OLMAMAK KAYDI iLE SOZLESMEDEKiI ONEMLiI UNSURLAR,
DAHA ONCE iZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER VERILMIS ISE BUNA
ILISKIN BILGI:

I_ . . . .
I.l— }:.. . [I. . !l I’l. l . S.. I I .I ..

islemin dayandig1 Sézlesme, UCGEN A.S. ile AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yonetim
Kurulu arasinda 02.01.2001 tarihinde akdedilmis olup, Sézlesme, halen yiiriirliikte ve gegerlidir.

I.Z- I;. I I‘ l I . [’l. l . S.. l I .II ..

Islemin dayandig1 asagidaki S6zlesmeler AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda
akdedilmis olup, S6zlesmeler, halen yiiriirlikte ve gegerlidir;

- 01.06.2021 tarihli Apart Daireleri Kira Sozlesmesi ve isbu Kira Szlesmesine ek olarak
diizenlenen 01.04.2023 tarihli Ek Protokol.

- 01.06.2021 tarihli Otopark Kira Sozlesmesi ve isbu Kira S6zlesmesine ek olarak diizenlenen
01.04.2023 tarihli Ek Protokol.

- 01.11.2012 tarihli Sinema Kira Soézlesmesi ve isbu Kira S6zlesmesine ek olarak diizenlenen
29.06.2021 tarihli Ek Protokol.

- 01.02.2023 tarihli Biiro Kat1 Kira Sozlesmesi.



II-  SOZLESMENIN KONUSU:
IL1-  Yonetim Hizmeti Almuna iliskin Sozlesmenin Konusu:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Kurulu (“Yénetim Kurulu”) ve UCGEN A.S.
arasinda akdedilen Sozlesme’nin  konusu, UCGEN A.S. tarafindan AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’nin tiim birimlerinin amacina uygun olarak kullanilmasinin temin edilmesi, korunmast igin
gereken tedbirlerin alinmasi, koruma teskilatinin kurulmasi ve/veya bu gorevleri yapan bir sirket vasitasi
ile korunmasinin saglanmasi ve yonetilmesi, anagayrimenkuliin bakimi ve onarimi igin gerekli
calismalarin yapilmasi ve servislerinin kurulmasi, énlemlerin alinmasi, anagayrimenkuliin gézetim ve
denetiminin saglanmasi, anagayrimenkuldeki ortak yerlerin kullanilmasi, isletilmesi, bakim1, korunmast,
onarilmasi, denetlenmesi, teknik sartname ve yonetim plani gercevesinde anagayrimenkuliin i¢
diizenleme, dekorasyon, onarim ve degisikliklerde uyulmasi mecburi emredici esaslart belirten i¢
yonetmeliklerinin hazirlanmasi ve uygulanmasinin saglanmasi, temizlik, bakim, korunma ile ilgili
birimlerin ve teskilatlarin kurulmasi, her tiirlii destek ve yonetim hizmetlerinin saglanmasi, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda ve Yénetim Plani’'nda ongoriilen sair hizmetlerin saglanmasi ve AKMERKEZ TICARET
MERKEZI Kat Malikleri Kurulu tarafindan Yénetim Kurulu’na verilen gérevlerin ifa edilmesidir.

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

e Anagayrimenkuliin korunmasi, bakimi, onarimi, temizligi, yenilenmesi, promosyonu, ¢agdas ve
uluslararasi standartlara uygun ve modern sekilde yonetilmesi, bu amagla giinde 24 saat ve yilda
365 giin gérev yapacak teskilatlarin kurulmasi, sozlesmelerin akdedilmesi, feshedilmesi ve
bunlarin kesintisiz ve miikemmel bir sekilde ¢alismasinin saglanarak denetlenmesi ve tiim
teskilatlarin ve anagayrimenkulde c¢alisanlarin uymakla yiikimlii bulunduklari talimat ve
yonetmeliklerin yasalara uygun olarak hazirlanmasinin ve bunlara uyulmasinin saglanmasi,
Yénetim Kurulu’nun aldig1 kararlar gergevesinde ve Yonetim Kurulu’nun gézetimi ve denetimi
altinda hizmet verilmesi,

e Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren konularda iigiincii kisiler ve resmi makamlar ile iliski
kurularak gerekli bagvurularin yapilmasi, iigiincii kisilere karst Yénetim Kurulu adina yasal
girisimlerde bulunularak avukatlar vasitasi ile dava ve her tiirlii takiplerin yapilmasi, gerekli
tebligatlarin yapilmasi ve tiim tebligatlarin kabul edilmesi,

o Kat maliklerinin ve diger ilgili kisilerin ortak yerlerin ve seylerin kullanilmasindan dogan borg
ve yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi, diizenlenmesi, buna gore konulan sinirlama ve kisitlamalara
aykir1 davranislarin onlenmesi, yonetim planina aykirt olan tiim hususlarin tespit edilerek
gereken gozetim ve denetim islerinin yapilmasi,

e Anagayrimenkulde yapilacak her gesit i¢ diizenleme, dekorasyon, teknik donanim, onarim ve
degigikliklerde uyulmasi mecburi teknik sartname ile yonetim plant gergevesinde
anagayrimenkuliin kullanimi ile ilgili emredici esaslari belirten i¢ yonetmeliklerin hazirlanmasi
ve gerekirse tadilat projelerinin onaylatilmasi,

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

o Yonetim Kurulu’nca anagayrimenkuliin bakim ve ydnetimi i¢in yapilacak yazili uyar1 ve
isteklere uyulmasi ve bunlarin en kisa zamanda yiirtirliige konulmastdir.

II.Z- l;. l I’ I l . l‘l. l. S.. I l . l; .

o Apart Daireleri Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun mﬁlkiyetinfieki 27 adet bagimsiz
boliimden olusan 24 adet apart dairesi igin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.§ arasinda

imzalanan kira sozlesmesidir.

e Otopark Kira S¢zlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun miilkiyetindeki 2 adet bagimsiz bolimden
olugan otopark igin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.§ arasinda imzalanan kira sézlesmesidir.
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o Sinema Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun miilkiyetindeki 7 adet bagimsiz béliimden
olusan sinema icin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S$ arasinda imzalanan kira sozlesmesi ve
ek protokoldiir.

o Biiro Kati Kira Sozlesmesi: AKMERKEZ GYO’nun miilkiyetindeki 1 adet bagmmsiz
boliimden olusan ofis katt igin AKMERKEZ GYO ile UCGEN A.S arasinda imzalanan kira

sozlesmesidir.

-

T T L . ) :
ONEMLI UNSURLAR:

[Il.l— J:-c . II- . ! I I'I. I . II l .
a- Sozlesmenin Siiresi

S6zlesme, imza tarihinden itibaren on yil siireli olarak akdedilmis olup, Sézlesme’nin 2. madde
hiikmii uyarinca, Sozlesme, siire bitiminden alt1 ay 6nce taraflardan herhangi biri tarafindan yazili olarak
fesih ihbarinda bulunulmadikga, birer yillik siireler halinde kendiliginden uzamaktadir.

b- Ucret ve Giderler

UCGEN A.S. tarafindan her ayin basinda AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki tiim kat
maliklerinden AKMERKEZ TICARET MERKEZI Kat Malikleri Kurulu’nca her yil belirlenen sabit bir
tutar avans olarak alinmakta ve ay igerisinde AKMERKEZ TICARET MERKEZI ile ilgili olarak
yapilan ydnetim, bakim, onarim ve sair hizmetlerin maliyet bedelleri tizerine %3 kar eklenerek ve
elektrik, dogalgaz, su giderleri bire bir olmak iizere, bu tutarlar, AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki tiim kat maliklerine ya da kiracilarina yansitilmaktadir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde maliyet dagitiminin yapildigi toplam 600 adet
bagimsiz béliim bulunmaktadir. AKMERKEZ TICARET MERKEZI, ana hatlari ile Carsi, Ofisler ve
Rezidans-Apart Otelden olusmaktadir. Carsi kismindaki bagimsiz béliimlerden 6nemli bir kismimnin
miilkiyeti AKMERKEZ GYO’ya; Ofis kismindaki bagimsiz béliimlerin 1 tanesinin miilkiyeti
AKMERKEZ GYOQ’ya, digerlerinin miilkiyeti ise tigiincii taraflara aittir. Apart otel olarak islev géren
kisimdaki 94 bagimsiz boliimiin 27’sinin miilkiyeti ise yine AKMERKEZ GYO’ya aittir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz béliimlerden 473 adedine iliskin yonetim
gideri AKMERKEZ GYO’ya, kalan 127 adedine iliskin yonetim gideri ise AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki diger kat maliklerine fatura edilmektedir. Olusan tutarlar UCGEN A.S.’nin hazirlamis
oldugu detayli dagitim tablolar: vasitasi ile bagimsiz boliimler arasinda dagitilmakta ve faturalar buna
gore diizenlenmektedir.

AKMERKEZ TICARET MERKEZi’ne ait Yonetim Plani’ndaki ilkelere paralel olarak
hazirlanan dagitim anahtarinin temel 6lgiitleri asagida yer almaktadir:

Gider dagilimlarinda arsa pay1 oranina gére dagitilan sigorta giderleri harig, temel lgiit olarak
her bir bagimsiz béliimiin hacmi (m?®) esas alinmistir. Bagimsiz béliimiin ofis, magaza, apart otel
olmasina gore yiikseklikler (h) degismektedir. Alan &lgiisii m*nin yerine hacim dlgiisii m? 6lgiit olarak
alinmakla, 1sinma, elektrik ve benzeri giderlerin daha adil bir bigimde dagitim1 amaglanmistur.

Bu ilkelere uygun olarak olusturulan dagitim anahtarlar vasitast ile hazirlanan dagitim tablolari
ile toplanan giderler AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz boliimlere dagitiimaktadir.
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Yukarida arz edildigi iizere, olusan her bir maliyet unsurunun AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki bagimsiz béliimler arasinda dagitiminda esas alinan ana 6lgiit her bir bagimsiz
béliimiin m*>idiir. Yani, her bagimsiz béliimiin olusan ilgili gidere katilimi, o bagimsiz béliimiin
AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nde isgal etmis oldugu hacim ile orantili olmaktadir. Birbiri ile
ayni dzelliklere sahip olan bagimsiz birimlerde m® bagina maliyetler ilgili ayda aynidir.

AKMERKEZ GYO’nun Kamuya Agiklanan Son Yillik Finansal Tablolara Gore Olusan
Satislarin Maliyetine Olan Oranmnin %10’unu Asan [slemler Hakkinda Bilgi:

ILISKILI TARAF 2023 YILI ISLEM TUTARI | ISLEM NITELIGI
(TL)
UCGEN A.S. 147.035.686* Yaygin ve siireklilik arz eden

nitelikte ~bakim ve  y6netim
(profesyonel yonetim) hizmeti

* Enflasyon muhasebesine gére endekslenmis tutarlardir.
II1.2- Kiralama Islemine iliskin Unsurlar:
a- Sozlesmelerin Siiresi :

o Apart Daireleri Kira Sozlesmesi: Kira s6zlesmesi, baslangi¢ tarihinden itibaren bir y1l yedi
aylik siirenin bitimi ile sona erer. Ancak, kira sézlesmesinin bitim tarihinde sona erdirilmeyerek
uzamas! halinde, uzayan kira donemlerinin her biri oniki ay siirelidir. Kira sozlesmesi,
yiiriirliikte ve gegerlidir.

o Otopark Kira Sozlesmesi: Kira s6zlesmesi, baslangi¢ tarihinden itibaren bir yil yedi aylik
siirenin bitimi ile sona erer. Ancak, kira sdzlesmesinin bitim tarihinde sona erdirilmeyerek
uzamasi halinde, uzayan kira dénemlerinin her biri oniki ay siirelidir. Kira sozlesmesi,
yiiriirliikkte ve gecerlidir.

o Sinema Kira Sozlesmesi: Kira sozlesmesinin bitis tarihi 31.10.2026°dur.

o Biiro Kati Kira Sozlesmesi: Kira sozlesmesi, on yil siireli olarak akdedilmis olup, sdzlesme
siiresinin bitiminde fesih bildiriminde bulunulmadig: takdirde ayn1 kosullarla birer yillik siireler

icin uzatilmis sayilacaktir.
b- Sozlesme Bedelleri

Yukarida bahsedilen kiralama islemlerinin tamaminda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun
yetkilendirdigi Gayrimenkul Degerleme Sirketi tarafindan belirlenen kira bedelleri alt limit olarak esas
alinmaktadir. AKMERKEZ GYO bu kapsamda yatirim amagli gayrimenkuller portfoyiinde yer alan
varliklar i¢in Gayrimenkul Degerleme Raporlarini hazirlatmis ve kamuoyu ile paylasmistir. Gergeklesen
kiralama islemlerinde sdz konusu raporlarda belirtilen sinirlara riayet edilmistir.

AKMERKEZ GYO’nun Kamuya Agiklanan Son Yillik Finansal Tablolara Gore Olusan
Hasilata Olan Oraninin %10’unu Asan [slemler Hakkinda Bilgi:

ILISKILI TARAF 2023 YILI ISLEM TUTARI | iSLEM NITELIGI
(TL)
UCGEN A.S. 59.591.142% Yaygn ve siireklilik arz eden

nitelikte kiralama islemi

* AKMERKEZ GYO’nun UCGEN A.S.’ye satis tutar1 74.026.159 -TL olup, isbu raporda sadece yaygin ve
siireklilik arzeden satislara yer verilmistir.
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Iv- !)A.HA.('jN(_?E iZAHNAME GiBi DOKUMANLARDA YER VERILMIS iSE BUNA
ILISKIN BILGi:

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

D- ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUNLUGU DEGERLENDIRILIRKEN ESAS
ALINAN KRITERLER:

D.-  Yonetim Hizmeti Al 2 E Lnan Kriterler:

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin kat maliki konumundaki AKMERKEZ GYO ve diger
kat malikleri adina AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yonetim Kurulu ile UCGEN A.S. arasinda
akdedilen Soézlesme hiikiimlerine gore UCGEN A.S. tarafindan bakim ve yonetim hizmetleri
Profesyonel Yonetici sifati ile verilmektedir. AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki her bagimsiz
béliimiin bakim ve yonetim giderlerine katilimi, Yonetim Plani’nda o6ngoriilen usul ve esaslar
cergevesinde saglanmaktadir.

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S.’den gergeklestirdigi hizmet alimlar1 analiz
edildiginde, gerceklesen maliyetler ile kesilen fatura tutarlar arasindaki fark % 3’iin, emsallere, piyasa
teamiillerine ve S6zlesme hiikiimlerine uygun ve makul oldugu tespit edilmistir.

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

Esasen, profesyonel yonetim hizmeti sirketinin se¢iminin ve profesyonel ydnetim hizmetine
iliskin unsurlarin belirlenmesinin takdiri ve yetkisi de, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Y6netim Plani uyarinca
AKMERKEZ GYO’nun da kat maliki bulundugu AKMERKEZ TICARET MERKEZI’ndeki tiim kat
maliklerine aittir.

D.2- iral i 1

AKMERKEZ GYO’nun gelirleri, portfoyiinde yer alan AKMERKEZ TICARET
MERKEZI’ndeki bagimsiz béliimlerinin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden olusmaktadir.
Uygulanan kira bedellerinin belirlenmesinde ise bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan
takdir edilen ekspertiz degerleri referans alinmakta, kira bedelleri mevcut rekabet kosullari gergevesinde
kar1 maksimize edecek sekilde belirlenmekte ve degisen piyasa kosullarina gore ihtiyag dogdukea
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin ve Tiirk Borglar Kanunu’nun izin verdigi olgiide giincellenmektedir.
AKMERKEZ GYO tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine uygun olarak portfoyiinde yer alan AKMERKEZ
TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz boliimleri i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye
alinmis bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarina deger tespiti yaptirmakta, bu kuruluslarca
hazirlanan degerleme raporlarini Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan etmekte ve gergeklesen
kiralama islemlerinde uygulanan kira bedellerini ekspertiz degerleri ile karsilastirmaktadir. Degerleme
kuruluslar1 deger takdirini bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde gergeklestirmekte olup, degerlemede tercih
edilen yaklasimlar, kullanilan veriler, varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri degerleme
raporlarinda ayrintili bir sekilde agiklanmaktadir.
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E-

ISLEMIN PIYASA KOSULLARINA UYGUN OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME:

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S.’den gerceklestirdigi yonetim hizmeti
alimlari incelendiginde;

°

Yonetim hizmeti alim ile ilgili olarak gergeklesen maliyetler ile diizenlenen fatura tutarlar
arasindaki fark %3’iin, AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin kat maliki olarak AKMERKEZ
GYO tarafindan uyulmasi mecburi olan AKMERKEZ TICARET MERKEZI Y&netim
Plani’nda dngoriilen usul ve esaslara uygun oldugu,

2023 yilinda toplam maliyeti olusturan masraf unsurlarinin her birinin 7’ basmna birim
maliyetlerinin ayni 6zelliklerdeki bagimsiz béliimler arasinda bire bir ayni oldugu; buna karsin
farklilasan 6zelliklere sahip bagimsiz béliimlerde birim maliyetlerin de farklilastigi, dagilimin
AKMERKEZ TICARET MERKEZI Yénetim Plami hiikiimleri gergevesinde yapildig: ve
Yonetim Plani’nda 6ngoriilen ortak gider dagilmina iliskin usul ve esaslarin AKMERKEZ
TICARET MERKEZI’ndeki bagimsiz béliimlerin 6zelliklerini dikkate almasi sebebi ile kat
malikleri arasinda adil gider paylasimini ve esitlik ilkesini sagladigt,

AKMERKEZ GYO tarafindan UCGEN A.S.’den 2023 yilinda gergeklestirilen yaygin ve
siireklilik arz eden nitelikteki profesyonel ydnetim hizmeti aluni iglemlerinin piyasa kosullarina
uygun gergeklestirildigi,

AKMERKEZ TICARET MERKEZI’nin 2023 yili Olagan Kat Malikleri Kurulu’nca kabul
edilen isletme projesi cercevesinde, UCGEN A.S. ile 2024 yilinda gergeklestirilecek yaygin ve
siireklilik arz eden nitelikteki islemlerin tutarinin Teblig’in 10. maddesinin ikinci fikra
hiikmiinde diizenlenen “alis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore
olusan satislarin maliyetine olan oranin %10’dan fazla bir orana” ulasacag: 6ngoriildiiglinden,
isbu Rapor hazirlanmis olup; 2024 yili hesap déneminde de ayni nitelikteki islemler ayni esaslar
cercevesinde gergeklestirilmeye devam edilecektir.

AKMERKEZ GYO’nun iliskili tarafi UCGEN A.S. ile gerceklestirdigi kiralama islemleri
incelendiginde;

F-

Halihazirda devam etmekte olan kira sézlesmeleri de dahil olmak iizere tiim kiralama islemleri,
yiiriirlilkteki mevzuat, ekspertiz kira degerleri ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak
yapilmaktadir. AKMERKEZ GYO tarafindan 2024 yilinda uygulanacak kiralama bedelleri yine
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan takdir edilen ekspertiz degerleri
referans alinarak belirlenmeye devam edilecektir. Olagandist bir durum olmadig: takdirde
ekspertiz degerinin altinda bir fiyattan kiralama islemi yapilmasi beklenmemektedir.

SONUC:

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (II-17.1) sayili Kurumsal Yénetim Tebligi’nin 10. maddesine istinaden
AKMERKEZ GYO’nun UCGEN AS. ile;

a) 2023 yilinda gerceklestirdigi yaygin ve siireklilik arz eden yonetim hizmeti alim
islemlerinin kamuya agiklanan son y1llik finansal tablolara gére olusan satislarin maliyetine
olan oraninin %10’u agmasi ve 2024 hesap déneminde de satislarin maliyetine olan oraninin
%10°dan fazla bir orana ulasacaginin 6ngoriilmesi,

b) 2023 yilinda gergeklestirdigi yaygin ve siireklilik arz eden kiralama islemlerinin kamuya
aciklanan  son  yillik finansal tablolara gére  olusan  hasilat  tutarina
olan oraninin %10’u asmasi ve 2024 yili hesap doneminde de hasilat tutarina olan oraninin
%10’unu asacaginin 6ngdriilmesi,

sebepleriyle diizenlenen isbu Raporda; UCGEN A.S. ile yapilan yonetim hizmeti alim islemlerinin ve
kiralama islemlerinin kogullari, fiyat belirleme ydntemi ve bu yéntemin segilmesindeki gerekgeler
agiklanarak, islemlerin piyasa kosullar1 karsisindaki durumu hakkinda bilgi sunulmus ve islemlerin
piyasa kosullarina uygun oldugu degerlendirmesinde bulunulmustur.
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