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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO AKMGY-2510042

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

AKMERKEZ'DE YER ALAN 473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR
DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

KULTUR MAHALLESI, NISPETIYE CD NO:56, 34340
AKMERKEZ AVM BESIKTAS/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler, imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagim Yontemi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akigl Yontemi)
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akigl Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kaydi -Milkiyet Listesi (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapilasmaya iliskin Belgeler-Dava Kararlari
Ek 5 INA Tablosu (kopya)
Ek 6 - Deger Tablolari
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Besiktas ilgesi Kiiltir Mahallesi 83 ada 1 parsel parselde
bulunan Akmerkez'deki 473 adet bagimsiz bolimin dederleme tarihi itibariyle pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Akmerkez Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.
Kiltir Mah. Nisbetiye Cad. Akmerkez No: 56/1 Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan istanbul ili Besiktas ilcesi Kiiltir Mahallesi 83
ada 1 parsel parselde bulunan Akmerkez'deki 473 adet bagimsiz bélimun degerleme tarihi
itibariyle pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor AKMGY-2510042 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmig
olan rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

Ml . ISTANBUL

ilcesi : BESIKTAS

Bucagi -

Mabhallesi . ARNAVUTKOY

Kdyu -

Sokag Do

Mevkii Do

Pafta No Do

Ada No . 83

Parsel No 1

Alani . 22557 m?

Hisse orani . TAM

Vasfi . DORT BLOKLU KARGIR BINA

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi . AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MULKIYET LISTESI
BAG. BOL. NO| BLOK NO KAT NO NITELIGI ARSA PAY! | ARSA PAYDA ARSEQ ZP)AY' EKLENTISI

1 Carsi 2. Bodrum Garaj 1 2105600 25600000 1.855,31 2. bodrumda -7,90 kotlu 9 adet depo
2 Carsi 3. Bodrum Garaj 2 2437200 25600000 2.147,50 3. bodrumda -11,10 kotlu 14 adet depo
3 Carsi 4. Bodrum Duikkan 8400 25600000 7,40
4 Carsi 4. Bodrum Diikkan 5200 25600000 4,58
5| Carsi 4. Bodrum Diikkan 9200 25600000 8,11
6 Carsi 4. Bodrum Diikkan 8400 25600000 7,40
7 Carsi 2.odrum Dubleks Diikkan 118400 25600000 104,33
8 Carsi 3. Bodrum Diikkan 8800 25600000 7,75
9 Carsi 3. Bodrum Diikkan 9200 25600000 8,11
10 Carsi 3. Bodrum Dikkan 9200 25600000 8,11
11 Carsi 3. Bodrum Diikkan 8800 25600000 7,75
12 Carsi 2. Bodrum Diikkan 8800 25600000 7,75
13 Carsi 2. Bodrum Diikkan 9200 25600000 8,11
14 Carsi 2. Bodrum Diikkan 9200 25600000 8,11
15 Carsi 2. Bodrum Diikkan 8800 25600000 7,75
16 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6000 25600000 5,29
17 Carsi 1. Bodrum Dikkan 13600 25600000 11,98
18 Carsi 1. Bodrum Diikkan 13600 25600000 11,98
19 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6000 25600000 5,29
20 Carsi 1. Bodrum Diikkan 27200 25600000 23,97
21 Carsi 1. Bodrum Diikkan 18800 25600000 16,57
22 Carsi 1. Bodrum Dikkan 16800 25600000 14,80
23 Carsi 1. Bodrum Diikkan 98400 25600000 86,70
24 Carsi 1. Bodrum Katl Dikka 113600 25600000 100,10
25 Carsi 1. Bodrum Diikkan 49200 25600000 43,35
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26 Carsi 1. Bodrum Diikkan 24400 25600000 21,50
27 Carsl 1. Bodrum Diikkan 16400 25600000 14,45
28 Carsi 1. Bodrum Diikkan 16800 25600000 14,80
29 Carsi 1. Bodrum Diikkan 18400 25600000 16,21
30 Carsl 1. Bodrum Diikkan 26000 25600000 22,91
31 Carsi 1. Bodrum Dikkan 10000 25600000 8,81
32 Carsi 1. Bodrum Diikkan 28800 25600000 25,38
33 Carsi 1. Bodrum Diikkan 23600 25600000 20,79
34 Carsi 1. Bodrum Diikkan 23600 25600000 20,79
35 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25200 25600000 22,20
36 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25200 25600000 22,20
37 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25200 25600000 22,20
38 Carsi 1. Bodrum Diikkan 24400 25600000 21,50
39 Carsi 1. Bodrum Diikkan 23200 25600000 20,44
40 Carsi 1. Bodrum Diikkan 24400 25600000 21,50
41 Carsi 1. Bodrum Diikkan 24800 25600000 21,85
42 Carsi 1. Bodrum Diikkan 26000 25600000 22,91
43 Carsi 1. Bodrum Diikkan 24000 25600000 21,15
44 Carsli 1. Bodrum Diikkan 18400 25600000 16,21
45 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4400 25600000 3,88
46 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
47 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
48 Carsi 1. Bodrum Dikkan 2800 25600000 2,47
49 Carsi 1. Bodrum Diikkan 2800 25600000 2,47
50 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
51 Carsl 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
52 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4400 25600000 3,88
53 Carsi 1. Bodrum Diikkan 2800 25600000 2,47
54 Carsi 1. Bodrum Diikkan 5200 25600000 4,58
55 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4800 25600000 4,23
56 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4000 25600000 3,52
57 Carsi 1. Bodrum Diikkan 3600 25600000 3,17
58 Carsi 1. Bodrum Diikkan 2400 25600000 2,11
59 Carsi 1. Bodrum Diikkan 3200 25600000 2,82
60 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
61 Carsl 1. Bodrum Diikkan 4800 25600000 4,23
62 Carsi 1. Bodrum Dikkan 1200 25600000 1,06
63 Carsi 1. Bodrum Diikkan 1200 25600000 1,06
64 Carsi 1. Bodrum Diikkan 12800 25600000 11,28
65 Carsi 1. Bodrum Dikkan 8000 25600000 7,05
66 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6400 25600000 5,64
67 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6000 25600000 5,29
68 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6400 25600000 5,64
69 Carsi 1. Bodrum Diikkan 15200 25600000 13,39
70 Carsi 1. Bodrum Diikkan 23600 25600000 20,79
71 Carsli 1. Bodrum Diikkan 13600 25600000 11,98
72 Carsi 1. Bodrum Dikkan 9600 25600000 8,46
73 Carsi 1. Bodrum Diikkan 4400 25600000 3,88
74 Carsi 1. Bodrum Diikkan 8800 25600000 7,75
75 Carsi 1. Bodrum Diikkan 14800 25600000 13,04
76 Carsi 1. Bodrum Diikkan 12000 25600000 10,57
77 Carsi 1. Bodrum Diikkan 14000 25600000 12,34
78 Cars! 1. Bodrum Diikkan 20400 25600000 17,98
79 Carsi 1. Bodrum Diikkan 19200 25600000 16,92
80 Carsi 1. Bodrum Diikkan 20800 25600000 18,33
81 Carsl 1. Bodrum Diikkan 26400 25600000 23,26
82 Carsi 1. Bodrum Diikkan 26000 25600000 22,91
83 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25600 25600000 22,56
84 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25600 25600000 22,56
85 Carsi 1. Bodrum Diikkan 25600 25600000 22,56
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86 Carsi 1. Bodrum Dikkan 38400 25600000 33,84
87 Carsi 1. Bodrum Dikkan 15600 25600000 13,75
88 Carsi 1. Bodrum Dikkan 1200 25600000 1,06
89 Carsi 1. Bodrum Dikkan 76800 25600000 67,67
95 Carsi 1. Bodrum Dikkan 51200 25600000 45,11
98 Carsi 1. Bodrum Dikkan 5200 25600000 4,58
99 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4000 25600000 3,52
100 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4000 25600000 3,52
101 Carsi 1. Bodrum Dikkan 5200 25600000 4,58
104 Carsi 1. Bodrum Dikkan 1600 25600000 1,41
105 Carsi 1. Bodrum Dikkan 8800 25600000 7,75
108 Carsi 1. Bodrum Dukkan 5200 25600000 4,58
109 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4800 25600000 4,23
110 Carsi 1. Bodrum Dukkan 5200 25600000 4,58
111 Carsi 1. Bodrum Dikkan 6400 25600000 5,64
112 Carsi 1. Bodrum Diikkan 6400 25600000 5,64
113 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4400 25600000 3,88
114 Carsi 1. Bodrum Diikkan 3600 25600000 3,17
115 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4000 25600000 3,52
116 Carsi 1. Bodrum Dukkan 4000 25600000 3,52
117 Carsi 1. Bodrum Dikkan 4000 25600000 3,52
123 Carsi 1. Bodrum Diikkan 33200 25600000 29,25 1. bodrumda -4,60 kotlu 1 adet depo
124 Carsi 1. Bodrum Dikkan 23600 25600000 20,79
125 Carsi 1. Bodrum Dukkan 23200 25600000 20,44
126 Carsi 1. Bodrum Dikkan 26000 25600000 22,91
127 Carsi 1. Bodrum Diikkan 23600 25600000 20,79
128 Carsi 1. Bodrum Dikkan 22400 25600000 19,74
129 Carsi 1. Bodrum Dukkan 23200 25600000 20,44
130 Carsi 1. Bodrum Dikkan 18800 25600000 16,57
131 Carsi 1. Bodrum Diikkan 18800 25600000 16,57
132 Carsi 1. Bodrum Dikkan 18800 25600000 16,57
133 Carsi 1. Bodrum Diikkan 20800 25600000 18,33
134 Carsi 1. Bodrum Dikkan 9600 25600000 8,46
137 Carsi 1. Bodrum Dukkan 14400 25600000 12,69
138 Carsi 1. Bodrum Dikkan 12800 25600000 11,28
139 Carsi 1. Bodrum Diikkan 10400 25600000 9,16
140 Carsi 1. Bodrum Dikkan 10000 25600000 8,81
141 Carsi 1. Bodrum Diikkan 10000 25600000 8,81
142 Carsi 1. Bodrum Dikkan 10400 25600000 9,16
143 Carsi 1. Bodrum Dukkan 9600 25600000 8,46
144 Carsi 1. Bodrum Dikkan 129600 25600000 114,19
145 Carsi 1. Bodrum Dukkan 8800 25600000 7,75
146 Carsi 1. Bodrum Dikkan 8000 25600000 7,05
147 Carsi 1. Bodrum Dukkan 8000 25600000 7,05
148 Carsi 1. Bodrum Dikkan 16800 25600000 14,80
149 Carsi 1. Bodrum Dukkan 6400 25600000 5,64
150 Carsi 1. Bodrum Dukkan 7200 25600000 6,34
151 Carsi 1. Bodrum Dikkan 8000 25600000 7,05
152 Carsi 1. Bodrum Dikkan 13200 25600000 11,63
153 Carsi 1. Bodrum Dukkan 12400 25600000 10,93
154 Carsi 1. Bodrum Dikkan 12000 25600000 10,57
155 Carsi 1. Bodrum Dukkan 12400 25600000 10,93
156 Carsi 1. Bodrum Dikkan 14400 25600000 12,69
157 Cars| 1. Bodrum Dikkan 12400 25600000 10,93
158 Carsi 1. Bodrum Dikkan 12000 25600000 10,57
159 Cars| 1. Bodrum Dikkan 12400 25600000 10,93
161 Carsi 1. Bodrum Dikkan 12400 25600000 10,93
162 Cars| 1. Bodrum Dikkan 5600 25600000 4,93
163 Carsi 1. Bodrum Dikkan 18400 25600000 16,21
164 Cars| 1. Bodrum Dikkan 8000 25600000 7,05
165 Carsi 1. Bodrum Dukkan 12000 25600000 10,57
166 Cars| 1. Bodrum Dikkan 127200 25600000 112,08
167 Carsi 1. Bodrum Dukkan 11600 25600000 10,22
168 Cars| 1. Bodrum Dikkan 14400 25600000 12,69
169 Carsi 1. Bodrum Dikkan 10000 25600000 8,81
170 Cars| 1. Bodrum Dikkan 10000 25600000 8,81
171 Carsi 1. Bodrum Dikkan 10400 25600000 9,16
172 Cars| 1. Bodrum Dikkan 13200 25600000 11,63
173 Carsi 1. Bodrum Dukkan 8400 25600000 7,40
174 Carsi 1. Bodrum Dikkan 6400 25600000 5,64
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175 Carsi Zemin Diikkan 23600 25600000 20,79
176 Carsi Zemin Duikkan 59600 25600000 52,52
177 Carsi Zemin Dikkan 49200 25600000 43,35
178 Carsi Zemin Diikkan 24400 25600000 21,50
179 Carsi Zemin Diikkan 18400 25600000 16,21
180 Carsi Zemin Diikkan 21200 25600000 18,68
181 Carsi Zemin Diikkan 10000 25600000 8,81
182 Carsi Zemin Diikkan 12000 25600000 10,57
183 Carsi Zemin Diikkan 21200 25600000 18,68
184 Carsi Zemin Diikkan 26800 25600000 23,61
185 Carsi Zemin Diikkan 26400 25600000 23,26
186 Carsi Zemin Diikkan 4800 25600000 4,23
187 Carsl Zemin Diikkan 32400 25600000 28,55
188 Carsi Zemin Diikkan 23600 25600000 20,79
189 Carsi Zemin Diikkan 21600 25600000 19,03
190 Carsi Zemin Diikkan 24000 25600000 21,15
191 Carsi Zemin Diikkan 34000 25600000 29,96
192 Carsi Zemin Diikkan 26000 25600000 22,91
193 Carsi Zemin Diikkan 34400 25600000 30,31
194 Carsi Zemin Diikkan 5200 25600000 4,58
195 Carsi Zemin Diikkan 6000 25600000 5,29
196 Carsi Zemin Dikkan 16400 25600000 14,45
197 Carsi Zemin Diikkan 63200 25600000 55,69
198 Carsi Zemin Diikkan 54400 25600000 47,93
199 Carsi Zemin Diikkan 15200 25600000 13,39
200 Carsi Zemin Diikkan 7200 25600000 6,34
201 Carsl Zemin Dikkan 18400 25600000 16,21
202 Carsi Zemin Diikkan 17600 25600000 15,51
203 Carsi Zemin Diikkan 37200 25600000 32,78
204 Carsi Zemin Diikkan 21600 25600000 19,03
205 Carsl Zemin Diikkan 20800 25600000 18,33
206 Carsl Zemin Diikkan 20800 25600000 18,33
207 Carsi Zemin Diikkan 20800 25600000 18,33
208 Carsi Zemin Diikkan 24000 25600000 21,15
209 Carsi Zemin Diikkan 16800 25600000 14,80
210 Carsi Zemin Duikkan 17600 25600000 15,51
211 Carsi Zemin Dikkan 22000 25600000 19,38
212 Carsi Zemin Diikkan 31600 25600000 27,84
213 Carsi Zemin Diikkan 15200 25600000 13,39
214 Carsi Zemin Diikkan 9200 25600000 8,11
215 Carsi Zemin Diikkan 76800 25600000 67,67
216 Carsi Zemin Diikkan 160800 25600000 141,69
217 Carsi Zemin Diikkan 76800 25600000 67,67
219 Carsi Zemin Diikkan 6000 25600000 5,29
220 Carsi Zemin Diikkan 11200 25600000 9,87
221 Carsi Zemin Diikkan 11600 25600000 10,22
222 Carsi Zemin Diikkan 19200 25600000 16,92
223 Carsi Zemin Diikkan 14400 25600000 12,69
224 Carsi Zemin Diikkan 20400 25600000 17,98
225 Carsi Zemin Diikkan 12800 25600000 11,28
226 Carsl Zemin Diikkan 34000 25600000 29,96
227 Carsi Zemin Diikkan 24000 25600000 21,15
228 Carsi Zemin Diikkan 32400 25600000 28,55
229 Carsi Zemin Diikkan 21600 25600000 19,03
230 Carsi Zemin Diikkan 12400 25600000 10,93
232 Carsl Zemin Diikkan 20000 25600000 17,62
233 Carsi Zemin Diikkan 6800 25600000 5,99
235 Carsi Zemin Diikkan 6000 25600000 5,29
236 Carsi Zemin Diikkan 8000 25600000 7,05
237 Carsi Zemin Diikkan 10800 25600000 9,52
238 Carsl Zemin Diikkan 12000 25600000 10,57
239 Carsi Zemin Diikkan 21200 25600000 18,68
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241 Carsi Zemin Diikkan 17600 25600000 15,51
242 Carsi Zemin Diikkan 19600 25600000 17,27
243 Carsi Zemin Diikkan 12000 25600000 10,57
244 Cars| Zemin Dikkan 13200 25600000 11,63
245 Cars| Zemin Dikkan 12400 25600000 10,93
246 Carsi Zemin Diikkan 14400 25600000 12,69
247 Carsi Zemin Diikkan 7600 25600000 6,70
248 Carsi Zemin Diikkan 8000 25600000 7,05
249 Carsi Zemin Diikkan 5200 25600000 4,58
250 Carsi Zemin Diikkan 9200 25600000 8,11
251 Cars| Zemin Diikkan 18400 25600000 16,21
252 Cars| Zemin Diikkan 17200 25600000 15,16
253 Cars| Zemin Dikkan 17600 25600000 15,51
254 Carsi Zemin Dukkan 17600 25600000 15,51
255 Carsi Zemin Diikkan 17600 25600000 15,51
256 Carsi Zemin Diikkan 17600 25600000 15,51
257 Carsi Zemin Diikkan 14000 25600000 12,34
258 Carsi Zemin Diikkan 11600 25600000 10,22
259 Cars| Zemin Diikkan 6400 25600000 5,64
260 Cars| Zemin Diikkan 10800 25600000 9,52
261 Cars| Zemin Diikkan 4000 25600000 3,562
262 Cars| Zemin Dikkan 4000 25600000 3,52
263 Carsi Zemin Dikkan 12000 25600000 10,57
264 Carsi Zemin Diikkan 13600 25600000 11,98
265 Carsi Zemin Diikkan 13600 25600000 11,98
266 Carsi Zemin Diikkan 12000 25600000 10,57
267 Carsi Zemin Diikkan 23200 25600000 20,44
268 Carsi Zemin Diikkan 28800 25600000 25,38
269 Cars| Zemin Diikkan 21600 25600000 19,03
271 Cars| Zemin Diikkan 13200 25600000 11,63
272 Carsi Zemin Dikkan 9600 25600000 8,46
273 Carsi Birinci Dukkan 24000 25600000 21,15
274 Carsi Birinci Diikkan 19600 25600000 17,27
275 Carsi Birinci Diikkan 17600 25600000 15,51
276 Carsi Birinci Diikkan 112800 25600000 99,39
277 Carsi Birinci Diikkan 75600 25600000 66,61
278 Cars| Birinci Diikkan 28800 25600000 25,38
279 Cars| Birinci Diikkan 13600 25600000 11,98
280 Carsi Birinci Dikkan 13200 25600000 11,63
281 Carsi Birinci Dikkan 19200 25600000 16,92
282 Carsi Birinci Diikkan 24000 25600000 21,15
283 Carsi Birinci Duiikkan 15600 25600000 13,75
285 Carsi Birinci Diikkan 29600 25600000 26,08
286 Carsi Birinci Diikkan 28800 25600000 25,38
287 Carsi Birinci Diikkan 26000 25600000 22,91
288 Cars| Birinci Diikkan 22400 25600000 19,74
289 Carsi Birinci Diikkan 20800 25600000 18,33
290 Carsi Birinci Diikkan 22800 25600000 20,09
291 Carsi Birinci Dikkan 26400 25600000 23,26
292 Carsi Birinci Diikkan 29600 25600000 26,08
293 Carsi Birinci Diikkan 25600 25600000 22,56
294 Carsi Birinci Diikkan 20400 25600000 17,98
295 Carsi Birinci Diikkan 8000 25600000 7,05
296 Carsi Birinci Diikkan 9600 25600000 8,46
297 Cars| Birinci Diikkan 9200 25600000 8,11
298 Cars| Birinci Diikkan 21200 25600000 18,68
299 Cars| Birinci Dikkan 110000 25600000 96,92
300 Carsi Birinci Dikkan 71200 25600000 62,74
301 Carsi Birinci Duiikkan 15200 25600000 13,39
302 Carsi Birinci Diikkan 6800 25600000 5,99
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303 Carsi Birinci Diikkan 28800 25600000 25,38
304 Carsi Birinci Diikkan 24400 25600000 21,50
305 Carsi Birinci Diikkan 26400 25600000 23,26
306 Carsi Birinci Diikkan 51200 25600000 45,11
307 Carsi Birinci Diikkan 48400 25600000 42,65
308 Carsi Birinci Diikkan 48400 25600000 42,65
310 Carsi Birinci Duikkan 33600 25600000 29,61
311 Carsi Birinci Diikkan 46800 25600000 41,24
312 Carsi Birinci Dikkan 13600 25600000 11,98
313 Carsi Birinci Diikkan 86400 25600000 76,13
314 Carsi Birinci Diikkan 14000 25600000 12,34
315 Carsi Birinci Diikkan 13600 25600000 11,98
316 Carsi Birinci Diikkan 10000 25600000 8,81
317 Carsi Birinci Dikkan 5600 25600000 4,93
318 Carsi Birinci Diikkan 12000 25600000 10,57
319 Carsi Birinci Diikkan 9200 25600000 8,11
320 Carsi Birinci Diikkan 11600 25600000 10,22
321 Carsi Birinci Diikkan 10000 25600000 8,81
322 Carsi Birinci Dikkan 16000 25600000 14,10
323 Carsi Birinci Diikkan 10000 25600000 8,81
324 Carsi Birinci Diikkan 12000 25600000 10,57
325 Carsi Birinci Diikkan 8400 25600000 7,40
326 Carsi Birinci Diikkan 14800 25600000 13,04
327 Carsi Birinci Diikkan 6400 25600000 5,64
328 Carsi Birinci Diikkan 7200 25600000 6,34
329 Carsi Birinci Diikkan 7200 25600000 6,34
330 Carsi Birinci Diikkan 36800 25600000 32,43
331 Carsi Birinci Dikkan 62000 25600000 54,63
332 Carsi Birinci Diikkan 17600 25600000 15,51
333 Carsi Birinci Diikkan 18000 25600000 15,86
334 Carsi Birinci Diikkan 26000 25600000 22,91
335 Carsi Birinci Diikkan 23600 25600000 20,79
336 Carsi Birinci Dikkan 26800 25600000 23,61
337 Carsi Birinci Diikkan 23200 25600000 20,44
338 Carsi Birinci Diikkan 25600 25600000 22,56
339 Carsi Birinci Diikkan 29600 25600000 26,08
340 Carsi Birinci Diikkan 36800 25600000 32,43
341 Carsi Birinci Diikkan 15600 25600000 13,75
342 Carsi Birinci Diikkan 6800 25600000 5,99
343 Carsi Birinci Diikkan 6800 25600000 5,99
345 Carsi Birinci Diikkan 11600 25600000 10,22
346 Carsi Birinci Dikkan 12000 25600000 10,57
347 Carsi Birinci Diikkan 14800 25600000 13,04
348 Carsi Birinci Diikkan 17200 25600000 15,16
349 Carsi Birinci Diikkan 27600 25600000 24,32
350 Carsi Birinci Diikkan 27600 25600000 24,32
351 Carsi Birinci Dikkan 11200 25600000 9,87
352 Carsi Birinci Diikkan 12400 25600000 10,93
353 Carsi Birinci Diikkan 11600 25600000 10,22
354 Carsi Birinci Diikkan 12400 25600000 10,93
355 Carsi Birinci Diikkan 8400 25600000 7,40
356 Carsi Birinci Diikkan 8000 25600000 7,05
357 Carsi Birinci Diikkan 4400 25600000 3,88
358 Carsi Birinci Diikkan 9600 25600000 8,46
359 Carsi Birinci Diikkan 26400 25600000 23,26
360 Carsi Birinci Diikkan 26400 25600000 23,26
361 Carsi Birinci Duiikkan 26400 25600000 23,26
362 Carsi Birinci Diikkan 26400 25600000 23,26
363 Carsi Birinci Diikkan 10000 25600000 8,81
364 Carsi Birinci Diikkan 12000 25600000 10,57
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366 Carsi Birinci Diikkan 8400 25600000 7,40
367 Carsi Birinci Diikkan 4400 25600000 3,88
368 Carsi Birinci Diikkan 10800 25600000 9,52
369 Carsi Birinci Diikkan 19200 25600000 16,92
370 Carsi Birinci Diikkan 16400 25600000 14,45
371 Carsi Birinci Diikkan 14000 25600000 12,34
372 Carsi Birinci Diikkan 27200 25600000 23,97
373 Carsi Birinci Diikkan 26400 25600000 23,26
374 Carsi Birinci Diikkan 21600 25600000 19,03
378 Carsi Teras Diikkan 4400 25600000 3,88
379 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64
380 Carsi Teras Diikkan 4400 25600000 3,88
381 Carsi Teras Diikkan 12800 25600000 11,28
382 Carsi Teras Diikkan 8000 25600000 7,05
383 Carsi Teras Diikkan 36400 25600000 32,07
384 Carsi Teras Diikkan 36400 25600000 32,07
385 Carsi Teras Diikkan 14000 25600000 12,34
386 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87
387 Carsi Teras Diikkan 10400 25600000 9,16
388 Carsi Teras Dikkan 10800 25600000 9,52
389 Carsi Teras Diikkan 6800 25600000 5,99
390 Carsi Teras Diikkan 7200 25600000 6,34
391 Carsi Teras Dikkan 4400 25600000 3,88
392 Carsi Teras Diikkan 5600 25600000 4,93
393 Carsi Teras Diikkan 7200 25600000 6,34
394 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87
395 Carsi Teras Diikkan 10000 25600000 8,81
396 Carsi Teras Diikkan 7200 25600000 6,34
397 Carsi Teras Diikkan 6800 25600000 5,99
398 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64
399 Carsi Teras Diikkan 7600 25600000 6,70
400 Carsi Teras Diikkan 6800 25600000 5,99
401 Carsi Teras Diikkan 7200 25600000 6,34
402 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87
403 Carsi Teras Dikkan 11200 25600000 9,87
404 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87
405 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87
406 Carsi Teras Diikkan 14800 25600000 13,04
407 Carsi Teras Diikkan 7600 25600000 6,70
408 Carsi Teras Diikkan 10000 25600000 8,81
409 Carsi Teras Duiikkan 10000 25600000 8,81
410 Carsi Teras Diikkan 10000 25600000 8,81
411 Carsi Teras Diikkan 10000 25600000 8,81
412 Carsi Teras Diikkan 67600 25600000 59,56
413 Carsi Teras Diikkan 50400 25600000 44,41
414 Carsi Teras Diikkan 20800 25600000 18,33
415 Carsi Teras Diikkan 4800 25600000 4,23
416 Carsi Teras Diikkan 31600 25600000 27,84
417 Carsi Teras Diikkan 38000 25600000 33,48
418 Carsi Teras Diikkan 4000 25600000 3,562
419 Carsi Teras Dikkan 6400 25600000 5,64
420 Carsi Teras Diikkan 191600 25600000 168,83
421 Carsi Teras Diikkan 67600 25600000 59,56
422 Carsi Teras Diikkan 6800 25600000 5,99
423 Carsi Teras Diikkan 9200 25600000 8,11
424 Carsi Teras Diikkan 6800 25600000 5,99
425 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64
426 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64
427 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64
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428 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64

429 Cars| Teras Dukkan 6400 25600000 5,64

430 Cars| Teras Diikkan 6400 25600000 5,64

431 Carsi Teras Diikkan 5600 25600000 4,93

432 Cars| Teras Dukkan 5600 25600000 4,93

433 Cars| Teras Diikkan 11200 25600000 9,87

434 Carsi Teras Diikkan 7600 25600000 6,70

435 Carsli Teras Dukkan 7600 25600000 6,70

436 Cars| Teras Diikkan 7600 25600000 6,70

437 Carsi Teras Diikkan 7600 25600000 6,70

438 Carsli Teras Dukkan 7600 25600000 6,70

439 Cars| Teras Diikkan 7600 25600000 6,70

440 Carsi Teras Dikkan 7600 25600000 6,70

441 Carsli Teras Dukkan 7600 25600000 6,70

442 Cars| Teras Diikkan 10000 25600000 8,81

443 Carsi Teras Diikkan 11200 25600000 9,87

444 Carsli Teras Dukkan 10000 25600000 8,81

445 Carsi Teras Dukkan 53600 25600000 47,23 5. Bodrumda -17,50 kotlu 6 adet depo
446 Carsi Teras Dikkan 50400 25600000 44,41 4. Bodrumda -14,30 kotlu 3 adet depo
447 Carsli Teras Diikkan 74000 25600000 65,20 5. Bodrumda -17,50 kotlu 1 adet depo
448 Carsi Teras Duiikkan 52000 25600000 45,82 5. Bodrumda -17,50 kotlu 1 adet depo
449 Carsi Teras Diikkan 22400 25600000 19,74 4. Bodrumda -14,30 kotlu 2 adet depo
450 Carsi Teras Dukkan 18400 25600000 16,21 5. Bodrumda -17,50 kotlu 1 adet depo
451 Carsi Teras Dukkan 20000 25600000 17,62 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
452 Carsi Teras Diikkan 12400 25600000 10,93 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
453 Cars! Teras Diikkan 18400 25600000 16,21 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
454 Carsi Teras Duikkan 25600 25600000 22,56 5. Bodrumda -17,50 kotlu 5 adet depo
455 Carsi Teras Dikkan 15600 25600000 13,75 5. Bodrumda -17,50 kotlu 6 adet depo
456 Carsi Teras Dukkan 12800 25600000 11,28 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
457 Carsi Teras Duikkan 7600 25600000 6,70 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
458 Cars| Teras Dikkan 6400 25600000 5,64

459 Carsi Teras Duikkan 5600 25600000 4,93

460 Carsi Teras Diikkan 8400 25600000 7,40

461 Cars| Teras Dukkan 6400 25600000 5,64

462 Carsi Teras Duikkan 6400 25600000 5,64

463 Carsi Teras Dikkan 8400 25600000 7,40

464 Cars| Teras Dukkan 8400 25600000 7,40

465 Carsi Teras Duikkan 6400 25600000 5,64

466 Carsi Teras Diikkan 6400 25600000 5,64

467 Carsi Teras Diikkan 8000 25600000 7,05 4. Bodrumda -14,30 kotlu 1 adet depo
468 Cars| Teras Dukkan 25600 25600000 22,56 4. Bodrumda -14,30 kotlu 5 adet depo
469 Carsi Teras Diikkan 54000 25600000 47,58 5. Bodrumda -17,50 kotlu 1 adet depo
470 Cars| Teras Dukkan 24400 25600000 21,50 4. Bodrumda -14,30 kotlu 3 adet depo
471 Carsi Teras Duikkan 4400 25600000 3,88

472 Carsi Teras Diikkan 5200 25600000 4,58

473 Carsli Teras Dukkan 7600 25600000 6,70

474 Cars| Teras Diikkan 197200 25600000 173,76

475 A-Otel Birinci A1l Daire 42400 25600000 37,36

476 A-Otel Birinci B1 Daire 20800 25600000 18,33

a77 A-Otel Birinci C Daire 52800 25600000 46,52

478 A-Otel Birinci B2 Daire 20800 25600000 18,33

479 A-Otel Birinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

480 A-Otel Ikinci A1l Daire 42400 25600000 37,36

481 A-Otel Ikinci B1 Daire 20800 25600000 18,33

482 A-Otel Ikinci C Daire 52800 25600000 46,52

483 A-Otel Ikinci B2 Daire 20800 25600000 18,33

484 A-Otel Ikinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

485 A-Otel Uctincii Al Daire 42400 25600000 37,36

487 A-Otel Uciincli C Daire 52800 25600000 46,52

489 A-Otel Uciinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

490 A-Otel Dordunct Al Daire 42400 25600000 37,36

492 A-Otel Dordinct C Daire 52800 25600000 46,52

494 A-Otel Dordinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

495 A-Otel Besinci Al Daire 42400 25600000 37,36

499 A-Otel Besinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

504 A-Otel Altinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

509 A-Otel Y edinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

513 A-Otel Sekizinci B2 Daire 20800 25600000 18,33

514 A-Otel Sekizinci A2 Daire 42400 25600000 37,36

518 A-Otel Dokuzuncu B2 Daire 20800 25600000 18,33

519 A-Otel Dokuzuncu A2 Daire 42400 25600000 37,36

523 A-Otel Onuncu B2 Daire 20800 25600000 18,33

524 A-Otel Onuncu A2 Daire 42400 25600000 37,36

537 A-Otel Onugunci D2 Daire 63200 25600000 55,69

583 E-3 Bahge Buro 230000 25600000 202,66

600 Cars| Bahce Mini Golf 408400 25600000 359,85
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2.2 - Takyidat Bilgileri

TKGM Web Portal tzerinden musteri tarafindan 21.10.2025 ve 10.12.2025 tarihinde alinmis
olan tagsinmazlarin milkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren belgeler ekte sunulmustur. Tagsinmaz
Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZLAR UZERINDE MUSTEREK OLARAK:
Beyan: YONETIM PLANI:03/03/1994( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

Serh: 1, 2,....253 numarah bagimsiz boliimler iizerinde miisterek TEK LEHINE KiRA SERHI
bulunmaktadir. T:31/12/1992 Y:5538

Carsi blogunda konumlu taginmazlar lizerinde miistereken;

Beyan: 3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykindir( Sablon:
3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykirni Olduguna Dair
Belirtme Tanimi)-T:03-12-2025 Y:23739

Tasinmazlar (zerinde bulunan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi beyani, portféye alinacak bir
tasinmaz igin degil portféyde yer alan bir taginmaz igin gelisen nitelikte olup slire¢ heniiz
baslangi¢ agsamasindadir. Konuyla ilgili ¢éziim siirecinde ilgili belediyeye yeni ruhsat igcin bagvuru
yapilmigtir. Ayrica miigteri tarafindan ekte iletiimis olan yazili hukuk gériisi ile migterinin konuyu
mahkemeye fagimig oldugu ve menfi ya da mispet herhangi bir sonuca ulagiimadigi

gorilmdistir. Bu kapsamda tagsinmazin portféyde yer almasinda bir sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde degerleme konusu badimsiz boélimler Uzerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler, imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas Belediyesi imar Mudurliigi’'nde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumlu oldugu
parsel 22.07.2011 t.t. 1/5000 6lgekli Nazim imar ve 07.02.2013 t.t. 1/1000 dlgekli Uygulama
imar planlarinda “Otel+Motel+AVM” alaninda kalmakta olup uygulama Avan Projeye gére
yapilacaktir.

Plan notlari asagidaki sekildedir:

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

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

3. 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe uygulamalari, bina igi tadilatlar
ile yukselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gegcmeyecek sekilde seffaf tepe
Isikhik ortisi (skylight) uygulamalari ilge belediyesince onaylanacak avan proje tadilati ile
yapllabilir.

4. Bina ici tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228 sayili
yap! kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alani arttirilamaz.

5. Agiklanmayan hususlarda mer'i imar plani sartlari ve ilgili yonetmelikler gecerlidir.

6. Her turl0 uygulamada Tabiat Varliklari Koruma Bdlge Komisyonu'nun uygun goérisl

alinacaktir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son g yillik degdisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi arsivinde yapilan incelemede 83 ada 1 parsel
igin dizenlenmis 25.01.1988 tarih, B3-28 no'lu yeni yapi ruhsati, 21.03.1994 tarih, 00191 no'lu
tadilat ruhsati, 21.03.1994 tarih, 1153 no'lu yapi kullanma izin belgesi, 11.04.1991 tarih ve
1991/1672 sayil garaj katlari ve garsgi kismi i¢cin dizenlenmis onayli mimari proje, 10.02.1994
tarih ve 94/691 sayili onayli mimari proje gértlmustar.

Kronolojik siralamaya goére proje tarih ve numaralari 23.12.1987/10225, 19.10.1989/7008,
27.11.1990/7847, 11.04.1991/1672, 16.02.1994/691, 08.09.1995/4304-06.12.2013/6122,
03.06.2015/1300 sekildedir.

Bahce kati, teras kat, Ust ¢arsi kati, zemin ¢arsi kati, 1. bodrum kat, ile garaj katlarinda statik
yapida herhangi bir tadilat yapiimaksizin ve bagimsiz bélimleri degistirilmeksizin istanbul imar
Yoénetmeligi'nin 15. Maddesi kapsaminda yapilacak basit onarim isleri igin verilmis 20.05.2008
tarih ve 2008/2697-363145-2246 ve 11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili iskele
belgesi bulunmaktadir.

Ruhsat ve Yapi kullanma izin belgeleri bilgileri agsagida tabloda gdsterilmigtir.

KULLANIM ngmi:z YAPI  YOLALTI  YOL T TOPLAM ALANI
AMACI S SINIFI KAT  USTU KAT . (M2)

NEEIRFEaT 25.01.1988 | B3-28 |Yeni Yapi IS YERI 1 4A 6 23 29 181.29,00
peRltlanmalzh 21031994 | 1153  |Carsi Blogunun Tamam IS YERI 474 A 6 28 34

BELGE ADI TARiHi SAYISI VERILI$ NEDENi

Belgesi
\aoi Kullanma Izin Cars! Blogun Terasinda Bazi
Belp osi 24.10.1995 5102 |Bagimsiz Bolimlerin Sinemaya IS YERI 97 4A 6 28 34
9 cevrimesi
i B3 Blok, E3 Blok, G Blok ve . X
Yapi Kullanma Izin ; L OFIS-OTEL- 4B (Ofis)-
Belgesi 3.03.1999 228 ;ﬁ,;é)rikotu mini MIN| GOLF 126 5C(Otel) 6 42 48 224.357,00
Tadilat Ruhsati 6.12.2013 | 2013/6122 |CarsI Blogunun Tadilati IS YERI 475 4A 5 8] 8 42.205,00
Tadilat Ruhsati 3.06.2015 | 2015130 [S2r% Blodunun Zemin Katina IS YERI 473 4A 5 3 8 42.205,00
emin Teras! ilavesi
Ver (KU L 19.12.2016 | 2016/565 | 72! Blogunun Dis Cephe ve IS YERI 473 4A 5 3 8 42.205,00

Belgesi Tadilati
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Tasinmazin belediye dosyasinda yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari oldugu
gorulmustar.

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

- Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildigi,

- Son kattan garsi katina gikan ilave yiridyen merdiven imal edildigi,

- Carsi bloguna ait terasa ¢elik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi,

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

- 3 blogu birbirine baglayan ¢arsi blogu mevcut ¢ati ortiisu altinda gelik putreller ile ¢ati
konstriksiyonu kuruldugu,

- Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin 08.05.2009 tarih ve 28/24 nolu yapi tatil
tutanagi ile tespit edilmesi lzerine 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nun 13. Maddesi'ne gore yikim
karari verildigi 26.05.2009 tarih ve K/84-113-428351-151 sayih Belediye Encimen Karari
goOralmastir. (08.05.2009 tarihli yapi tatil tutanagi ve 26.05.2009 tarihli enciimen kararina iliskin
Danigtay’in, idare Mahkeme tarafindan verilen yiriimenin durdurulmasinin reddi kararini bozan
12.10.2010 tarihli karari gérilmustar.

16.12.2015 tarihinde Besiktas Belediyesince dizenlenen tutanakta; AVM o6n bahgesinde
bulunan demontabl zemin teraslarinin yanlarinin agik alan olarak kullanima uygun koridor
biraktigi, kapali alanlarin agik alana doénlstiriimis oldugunun tespit edildigi, AVM 6n
bahgesinde bulunan ortak alana iliskin olarak 19.12.2016 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi
dizenlenmis oldugu, 05.07.2017 tarihinde yapilan inceleme neticesinde Vakko Patisserie, S
Cafe, Martinez, Serafina, Starbucks ve Papermoon adl isletmelerin ‘ortak alan zemin
teraslarinda yan bélmeler yapilarak koridor gegislerinin kapatilmasi sureti ile 6zel kullanim alani
haline getirilmis oldugunun gértlmesi Gzerine’ 2960 sayili Bogazigi Kanunu 11, 12, 13, 18, 3194
sayill imar Kanunu'nun ilgili Maddelerine gére iglem yapiimak lzere 05.07.2017 tarih ve
37/0049 sayili yapi tatil tutanagi duzenlendigi, 10.08.2017 tarih ve 2017/232 sayih encimen
kararinca idari para cezasi ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nun 13. Maddesi’ne gére yikim
karari verildigi goralmustar.

Tasinmazlara yapi kayit belgelerinin alinmasiyla diizenlenmis tim yapi tatil tutanaklari, para
cezalar ve yikim kararlari gecerliligini kaybettigine iliskin resmi yazismalar bulunmaktadir.

YAPI KAYIT BELGESI BiLGILERI

Belge Tarihi BagsvuruNo Belge No B.e.lgnlmsu Alan (m?) Nitelik
Boliim No
08.09.2018 1314191 O06N73KG 226 383,80 Konut+Ticari
26.09.2018 1832064 50NEQJBY 177 571,87 Konut+Ticari
26.09.2018 1842688 BB82MHUA 191 261,65 Konut+Ticari
26.09.2018 1842798 YK9ZZ5HR 197 444,10 Konut+Ticari
26.09.2018 1866466 MD3KB3CI 187 267,97 Konut+Ticari
26.09.2018 1866551 Y1T8ELMK 216 910,10 Konut+Ticari
26.09.2018 1866790 ZZFIL8GI 184 326,90 Konut+Ticari
26.09.2018 1867144 OA2ZFSH6 228 336,03 Konut+Ticari
02.01.2019 3724078 NBR243D1 24A 415,89 Konut+Ticari
02.01.2019 3724357 GAT58TSM 24B 415,89 Konut+Ticari
02.01.2019 3724594 YMLS5JNPH 24C 377,18 Konut+Ticari
02.01.2019 3724740 5NRZY6PZ 70 775,55 Konut+Ticari
04.01.2019 3723782 TLASARTL 17 121,95 Konut+Ticari
04.01.2019 3725250 MZHJ6CF4 24 1678,87 Konut+Ticari
29.01.2019 4907686 715UPRRF 383 1307,27 Konut+Ticari
TOPLAM 8.595,02
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Ek olarak 24.11.2025 tarih ve 46/22 cilt/sira numaral Yapi Tatil Tutanagi bulunmaktadir. isbu
tutanaga gore; Besiktag Belediye Bagkanligi Ozel Kalem Mudirligi'nin 10.11.2025 tarih ve E-
71681487-622.01-197 sayili yazisi geregi; Sayistay Baskanli§i tarafindan yiritiimekte olan

2025 denetimleri kapsaminda, mabhallinde yapilan tetkik sonucu séz konusu AVM'de yeni

herhangi bir ingai faaliyete rastlanmamis olup, bahsi gegen yere ait 16.02.1994 tarih ve

1994/691 say: ile onayll mimari proje ve 24.02.2015 tarih ve 2015/130 sayi ile onayli mimari

tadilat projesine aykiriliklar tespit edilmistir.

Tasinmazin 15 gun iginde yikilmasi veya ruhsata baglanmasi veya ruhsat ve mevzuata uygun
hale getiriimesi gerektigi, aksi halde Bogazici Kanunu’nun 13. maddesi geregince Belediye

Encimeni’'nden yikim karari alinacagi belirtiimistir.

Yapi tutanagina istinaden 3194 sayili imar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca para cezasi
verilmesine iliskin 03.12.2025 tarih ve 2025/926 karar no'lu enciimen karari bulunmaktadir.

24.11.2025 tarih ve 46/22 cilt/sira numaral Yapi Tatil Tutanagi'nda tespit edilen aykirihklar
rapor eklerinde belirtilmistir.

Musteri tarafindan ekte iletmis olan yazili hukuk gorisi ile musterinin konuyu mahkemeye
tasimis oldugu ve menfi ya da miuisbet herhangibir sonuca ulasiimadigi goéraimustir.
Tarafimiza hukuk birimi tarafindan iletilen yazi su sekildedir:

"T.C. Besiktas Belediye Bagkanlidi ("Besiktas Belediyesi”) nezdinde Sayistay Baskanlig
tarafindan yiritilmekte olan 2025 yili denetimleri kapsaminda ilgi'de belirtilen imar
incelemesinde, 16.02.1994 tarih ve 1994/691 sayi ile onayli mimari projeye ve 24.02.2015 tarih
ve 2015/130 say ile onayll mimari tadilat projesine goére ekseriyetle, Aligveris Merkezinde,
muvekkil Sirket Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. ("Sirket") mulkiyetindeki
badimsiz bolimlerin birlestiriimesi ile mevzuata iliskin aykirilik iddialarina yénelik tespitlerin
Besiktas Belediyesi tarafindan Yapi Tatil Tutanag ("Yapi Tatil Tutanad") ve Encimen
Karari'na ("Encumen Karari") konu edilmis olup; Sirket tarafindan anilan idari iglemlerin
hukuka, usule ve ilgili mevzuata aykiri oldugu iddiasiyla iptali igin yirtitmeyi durdurma talebiyle
iptal davalarinin derhal acilacagi, ayrica suresi icinde, Begiktas Belediyesi nezdinde gerekli
basvurularin da yapilacagi 05.12.2025 tarihli KAP agiklamasiyla duyurulmustur.

Sirket tarafindan, Yapi Tatil Tutanagi'nin yuritmesinin durdurulmasi ve iptali talepleriyle iptal
davasi istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 2025/2503 Esas sayili dosyasi nezdinde 09.12.2025
tarihinde; Encimen Karari'nin yurutmesinin durdurulmasi ve iptali talepleriyle iptal davasi
istanbul 13. idare Mahkemesi'nin 2025/2337 Esas sayili dosyasi nezdinde 12.12.2025 tarihinde
aciimistir. Hukuki gérisumiz; hukuka, usule ve ilgili mevzuata aykiri olarak degerlendirilerek
gerekceleri dava dilekgelerinde detaylariyla arz edildigi Gzere, her iki davada da Mahkemece
anilan idari islemlerin gerek yirutilmesinin durdurulmasi, gerekse iptal edilmesi bakimindan
gerekli kosullarin ve hukuki zeminin Sirket lehine olustugu yonindedir. Ayrica Sirket, Besiktas
Belediyesi nezdinde de tadilat projelerini sunarak yeni ruhsat bagvurularinda da bulunmustur.
Sirket tarafindan hukuki ve idari aksiyonlar ivedilikle alinmis olup, islem ve siure¢ dikkate
alindiginda o6ncelikle Mahkeme'nin yuritmeyi durdurma karari vermesinin hakli kosullarinin
olustugu degerlendiriimektedir. Nihai hedefimiz haksiz ve hukuka aykir Yapi Tatil Tutanag! ve
Enciimen Karari'nin kesin olarak iptalinin temin edilmesi ve gerek operasyonel gerekse finansal
etki ihtimalinin de timuyle bertaraf edilmesi olup; isbu yazi tarihi itibariyle Sirket nezdinde ticari,
operasyonel, finansal herhangi bir menfi somut etki gerceklesmedigini teyit ederiz."
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Ek olarak 15.12.2025 tarihinde Besiktas Belediyesi'ne tadilat ruhsati diizenlemesi igin
goénderilen yazi tarafimizla paylasiimis ve eklerde sunulmustur. Besiktas Belediyesi'ne iletilen
yazida "istanbul ili, Besiktas ilcesi, 83 Ada 1 parselde bulunan "Akmerkez" unvanh Alisveris
merkezinde yer alan, sahibi oldugumuz bazi bagimsiz bdlimlerin birbirleri ile birlestirilerek tek
bir bagimsiz bélim olarak diizenlenmesi amaciyla hazirlatmis oldugumuz mimari proje tadilat
dosyasi dilekge ekinde yer almaktadir. Birlegtirilecek bagimsiz bélimlerin listesi proje Uzerinde
ve yazimiz ekindeki tabloda bulunmaktadir. Projemizin incelenerek, tadilat ruhsatinin

dizenlenmesi hakkinda geregini arz ederiz." denilmekte olup, slrecin baslatildig

anlasiimaktadir.

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gérilg Gayrimenkuller igin
2.3.4 - Alinmig Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu tagsinmazin butinligu ve toplam alani projesi ile uyumludur. Yerinde yapilan
incelemelere goére, bazi bagimsiz boélumler birlestiriimis ya da ayristiriimis ve kullanim
ihtiyacina gore dizayn edilmigtir.

Son yapllan tadilat islemleri kapsaminda food court katindan (teras kat) ydrtyen i¢c merdivenle
projesinde mini golf olarak belirtilen alana ¢ikis yapiimis olup burasi acik teras olarak kullanima
alinmigtir.

Besiktas Belediyesi tarafindan tasinmazda yer alan ruhsata aykiri imalatlara iliskin Yapi Tatil
Tutanag diizenlenmis, 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca enciimen karari ile
para cezasi verilmigtir.

Tasinmazin mevcut kullanim sekli ile onayli mimari proje arasinda, kullanim ihtiyacina bagh
olarak bagimsiz bolimlerin birlestiriimesi sebebiyle farkhliklar oldugu, bu farkhhklarla ilgili
olarak belediyenin tuttugu zabit ve buna karsilik olarak da tadilat projelerinin onaya sunuldugu
gorulmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti

Tevfik Erdénmez Paga Sokak, Giil Apt. No:20, Kat:2, Sisli/iISTANBUL

29.06.2001 tarihli Yapi Denetim Kanunu éncesi insa edilmistir. 06.12.2013-03.06.2015 tarihli
tadilat yapi ruhsatindan yapi denetim firmasi bilgisi alinmistir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza ait 16.05.2016 tarihinde
alinmig S34CD0D35156C belge numaral B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili Besiktas ilgesi, Nispetiye Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "Dort Bloklu Kargir Bina" olarak kayith 83 ada 1 parselde yer alan Akmerkez
Aligveris Merkezi'dir. Parselin yiz dlgimu 22.557 m?'dir.

Nisbetiye Ccadde ..

Nisbetiye Cadde

\

7 N

Esra sokak.

Anasinih

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Akmerkez AVM, istanbulun Avrupa Yakasi’'nda stratejik bir odak noktasi olan Etiler—Levent
bélgesinde, Nispetiye Caddesi lizerinde konumlanmaktadir. Bu aks, hem kentsel ulagim aginin
merkezinde yer almasi hem de yilksek yasam kalitesi sunan yerlesim dokusuyla istanbul’'un en
prestijli alanlarindan biridir. Bolge; gegmiste daha ¢ok mustakil konutlarin ve disik yodunluklu
yerlesimin hakim oldugu bir yapidayken, zaman icinde gelisen sosyo-ekonomik dinamikler
dogrultusunda dénlisim gegirerek Ust gelir grubuna hitap eden rezidans projeleri, seckin
gastronomi mekanlari, uluslararasi marka magazalar ve nitelikli ofis kullanicilarinin tercih ettigi
bir cazibe merkezine déntismustar.

Akmerkez'in bulundugu konum, Blyikdere Caddesi'nin olusturdugu merkezi is alanina

(Levent—Maslak hatti) ¢ok yakin olup, ayni zamanda Bebek, Ulus, Arnavutkdy ve Etiler gibi
yuksek sosyo-kulturel seviyeye sahip yerlesim alanlariyla gugli bir etkilesim icerisindedir. Bu
essiz konum avantaji, hem gunlik ziyaretgi yogunlugunu hem de ticari birimlere yonelik talebi
istikrarl sekilde ylksek seviyede tutmaktadir. Nispetiye Caddesi’nin zaman i¢cinde yayalasma
odakli iyilestirmelere konu olmasi, toplu tasima ve gevre yollarina baglantilarin gigli olmasi,
bdlgenin erigilebilirlik duzeyini artirarak Akmerkez'in ticari performansina olumlu katki

saglamaktadir.

Cevredeki gayrimenkul gelisimi 6zellikle son on yilda hiz kazanmig; butik rezidanslar, ks
konut projeleri, segkin spor ve yasam merkezleri ile bodlgenin sosyo-ekonomik profilini
destekleyen yeni ticari yapilarin varhgr artmistir. Konum, yagsam standartlar ve talep profili
birlikte degerlendirildiginde; Akmerkez ve yakin gevresi, istanbul’un yiiksek deger potansiyeline
sahip sinirli sayidaki lokasyonundan biri olarak éne gikmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Levent - Blyukdere Caddesi yoninden Nispetiye istikametine dénerek birkag dakika iginde
ulagilir. Besiktas yoninden Akaretler - Levent baglanti yolundan Etiler'e ilerleyip Nispetiye
Caddesi (izerinden AVM'ye ulasilir. M6 Levent — Bogazigi Universitesi Metro Hattina yiirime
mesafesinde yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili Besiktas ilgesi, Nispetiye Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "Dort Bloklu Kargir Bina" olarak kayith 83 ada 1 parselde yer alan Akmerkez
Aligveris Merkezi'dir. Parselin ylz 6lgimu 22.557 m?#dir. Parselin geometrik sekli yaklasik
Ucgen formundadir. Kuzey cephesi Nispetiye Caddesi, bati cephesi Ahmet Adnan Saygun
Caddesi, Dogu cephesi Etiler Anadolu Lisesi'ne cephelidir.

Degerleme konusu Akmerkez Alisveris Merkezi, aligveris, ofis ve rezidans fonksiyonlarini
butlnlesik bigimde binyesinde barindiran, ¢ok kdtleli bir yapi organizasyonuna sahiptir.
Tasinmaz; G blok (Rezidans- (tapu kaydinda Apart Otel)), ikisi ofis kulesi (B3 ve E3) olmak
Uzere toplam U¢ adet dikey blok ile bu bloklari birbirine baglayan yatay c¢arsi blogundan
olugsmaktadir.

Carsi Blogu;

Carsi blogu; 5 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kati olmak (izere toplam 8 kattan
olusmaktadir. Carsi blogu ana tasinmazin baza kati olup lzerinde 3 adet blok (iki ofis kulesi ve
bir rezidans kulesi) ylkselmektedir. Carsi blogunda 475 badimsiz bolim bulunmakta olup,
bunlarin 445 adedi Akmerkez GYO A.$. milkiyetindedir. Tadilat ve fonksiyon degisiklikleri
sonucunda bagimsiz bolim sayilari ve kullanim sekilleri revize edilmis ve mevcut durumda
sirkete ait 149 adet ticari birimden 7’si bos durumdadir.

Son yapilan tadilat islemleri kapsaminda food court katindan (teras kat) ylrtyen i¢c merdivenle
projesinde mini golf olarak belirtilen alana ¢ikis yapiimis olup burasi acik teras olarak kullanima
alinmigtir.

Akmerkez GYO A.S. ydnetiminden edinilen bilgiye gére AVM’nin toplam kiralanabilir alani
33.693 m2 dir. Doluluk orani Eylil 2025 itibariyla %97,67 seviyesindedir.
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Magaza Birim No Bulundugu Kat SEKTOR Bru(:nAz;an
2 1. Garaj HiZMET 24
9 2. Garaj HiZMET 31
10 2. Garaj ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 36
13 3. Garaj GIYIM 32
14 3. Gargj GIYiM 17
115-116 Alt Kat GIYIM 184
123 Alt Kat SAGLIK&KOZMETIK 199
124 Alt Kat OPTIK 98
125 Alt Kat HiZMET 135
127 Alt Kat EV&DEKORASYON 60
128 Alt Kat YEME&ICME 182
129 Alt Kat EGLENCE 275
130 Alt Kat GIYIM 58
144 Alt Kat HiZMET 16
145 Alt Kat DIGER 23
148 Alt Kat AYAKKABI&CANTA 169
149 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 48
155 Alt Kat EV&DEKORASYON 75
164 Alt Kat EV&DEKORASYON 58
165 Alt Kat EV&DEKORASYON 92
167 Alt Kat EV&DEKORASYON 488
168 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 45
169 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 68
171 Alt Kat HiZMET 35
172 Alt Kat HiZMET 34
174 Alt Kat AKSESUAR 47
175 Alt Kat GIYIM 46
178 Alt Kat SPOR 377
179 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 53
180 Alt Kat HiZMET 10
181 Alt Kat SPOR 45
188 Alt Kat GiYIM 92
189 Alt Kat DIGER 58
193 Alt Kat AKSESUAR 16
194 Alt Kat AKSESUAR 16
195 Alt Kat AKSESUAR 16
201 Zemin Kat ANCHOR 973
202 Zemin Kat YEMES&ICME 165
203 Zemin Kat GiYiM 73
210 Zemin Kat YEMESICME 133
219 Zemin Kat GiYIM 138
220 Zemin Kat GIYiM 210
223 Zemin Kat KITAP&KIRTASIYE&OYUNCAK 344
224 Zemin Kat YEME&ICME 613
225 Zemin Kat EV&DEKORASYON 393
227 Zemin Kat GiYIM 24
228 Zemin Kat AKSESUAR 45
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Magaza Birim No Bulundugu Kat SEKTOR Bru(:nl:I)an
229 Zemin Kat GIYIM 46
230 Zemin Kat GlYIM 136
234 Zemin Kat YEMESICME 191
239 Zemin Kat SAGLIK&KOZMETIK 28
246 Zemin Kat SAGLIK&KOZMETIK 46
247 Zemin Kat AYAKKABI&CANTA 102
248 Zemin Kat SAGLIK&KOZMETIK 51
249 Zemin Kat GlYIM 33
250 Zemin Kat GIYIM 41
251 Zemin Kat SAGLIK&KOZMETIK 23
252 Zemin Kat AYAKKABI&CANTA 101
255 Zemin Kat AYAKKABI&CANTA 142
256 Zemin Kat GIYIM 38
257 Zemin Kat GIYIM 55
258 Zemin Kat GIYIM 90
259 Zemin Kat AKSESUAR 56
260 Zemin Kat GIYIM 57
261 Zemin Kat AYAKKABI&CANTA 48
262 Zemin Kat GIYIM 149
264 Zemin Kat GIYIM 86
265 Zemin Kat GIYIM 91
301 Ust Kat GIYIM 617
305 Ust Kat GIYIM 118
328 Ust Kat YEMES&ICME 24
329 Ust Kat SAAT&KUYUMCULUK 43
347 Ust Kat AYAKKABI&CANTA 53
351 Ust Kat SAGLIK&KOZMETIK 16
354 Ust Kat AYAKKABI&CANTA 44
355 Ust Kat SAAT&KUYUMCULUK 40
356 Ust Kat GIYIM 104
357 Ust Kat GIYIM 104
358 Ust Kat GIYIM 104
359 Ust Kat AYAKKABI&CANTA 116
360 Ust Kat YEMESICME 39
361 Ust Kat OPTIK 55
364 Ust Kat GIYIM 50
365 Ust Kat GIYIM 44
420 Food Court YEME&ICME 28
422 Food Court YEME&ICME 64
429 Food Court YEME&ICME 40
445 Food Court EGLENCE 639
446 Food Court YEME&ICME 21
101-191 Alt Kat ANCHOR 1792
106-107 Alt Kat GlYIM 159
108-109-110-111 Alt Kat GIYIM 586
112-113 Alt Kat GlYIM 120
114 Alt Kat KITAP&KIRTASIYE&OYUNCAK 214
118-119 Alt Kat HIZMET 110
120A Alt Kat OPTIK 94
120B Alt Kat POP UP 41
121-122 Alt Kat EV&DEKORASYON 356
132-133-134-135-136 Alt Kat EGLENCE 214
142-143 Alt Kat DIGER 39
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Magaza Birim No Bulundugu Kat SEKTOR Bn:nél)an

150-151-152 Alt Kat KITAP&KIRTASIYEGOYUNCAK 286
153-154 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 184
156-157 Alt Kat EV&DEKORASYON 147
158-159 Alt Kat ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 123
166-187 Alt Kat KITAP&KIRTASIYEGOYUNCAK 514
176-177 Alt Kat SAGLIK&KOZMETIK 120
182-183-184 Alt Kat KITAP&KIRTASIYE&OYUNCAK 197
185-186 Alt Kat GIYIM 84
204-205 Zemin Kat YEME&IGME 230
206-207 Zemin Kat YEME&ICME 136
208-209 Zemin Kat GIYIM 270
211-215-216-217-310 Zemin Kat ANCHOR 918
117-117A-212 Zemin Kat GiYIM 1393
213-214 Zemin Kat GiYIM 251
218-221-222 Zemin Kat GiYIM 232
231-232-233 Zemin Kat YEME&ICME 301
235-236-238 Zemin Kat HIZMET 212
240-241 Zemin Kat GlYiM 88
243-244-245 Zemin Kat SPOR 288
253-254 Zemin Kat GIYiM 275
266A Zemin Kat GiYIM 46
302-303 Ust Kat GiYIM 261
306-307 Ust Kat SAGLIK&KOZMETIK 240
308-309 Ust Kat SPOR 244
311-316 Ust Kat ANCHOR 2106
321-323 Ust Kat SAGLIK&KOZMETIK 285
324-327 Ust Kat ANCHOR 2168
330-331-348-349-350 Ust Kat EV&DEKORASYON 355
332-335 Ust Kat GiYIM 528
336-337-338-339 Ust Kat ANCHOR 1147
340-373 Ust Kat GIYiM 56
344-346 Ust Kat EV&DEKORASYON 293
352-353 Ust Kat YEME&ICME 54
362-363 Ust Kat HIZMET 123
366-368 Ust Kat GIYIM 285
369-371 Ust Kat SPOR 154
401-406 Food Court ANCHOR 1307
407-408-409-410-411-412-413-414-415-431 Food Court YEME&ICME 799
416-417 Food Court ANCHOR 1075
418-419 Food Court BOS 465
423-424 Food Court YEMES&ICME 76
425A Food Court YEME&ICME 32
427-428 Food Court YEME&ICME 59
432-443 Food Court BOS 29
433-434-437-438-439-440-441-442-444-447-448-449-450-451-452-453-454-455-456 |Food Court SPOR 803
425B-426 Food Court YEMES&ICME 69
435-436 Food Court YEMES&ICME 49
4-6-7 1. Garaj ELEKTRONIK&BEYAZ ESYA 131
8-12 2. Garaj HiZMET 141

TOPLAM 33.693
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Ofis Bloklari (B3 ve E3);

Nispetiye Caddesi cepheli B3 ve E3 olmak Uzere 2 adet bloktur. B3 Blok 14 kat (h:60 m), E3
Blok 17 (h:70 m) kathdir. Her iki blokta her katta birer adet ofis bulunmaktadir. B3 blokta 14
adet biro, E3 blokta 17 adet biro olmak uzere toplam 31 adet bagimsiz bélum bulunmaktadir.
Degerlemeye konu E3 blok 583 no'lu bagimsiz boliim bahge katta ¢arsi blogunun teras kati
hizasinda konumludur. Yonetici ofisleri, agik ofis alanlari, arsiv bolimleri, toplanti salonlari, ¢cay
ocagi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Briit 900 m?, net 705 m? kullanim alanina sahiptir.

Residence (G Blok);

Parselin giineyinde konumlu olup 23 kathdir (h = 86 m.).Projesinde “G Blok-Apart Otel” olarak
adlandiriimistir. 4 farkh daire tipinde (A, B, C ve D) toplam 94 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin listesi asagdida belirtilmistir.

B1 daire tipi salon, 1 adet oda, hol, agik mutfak, banyo hacimlerinden olusmaktadir. Brit alani
96 m2 dir.

Al ve A2 daire tipi salon, 2 adet oda, hol, mutfak, banyo, ¢gamasir odasi, hizmetli odasi ve
banyosu, balkon hacimlerinden olusmaktadir. Brit alani 210 m? dir

C daire tipi salon, 3 adet oda, hol, mutfak, banyo, gamasir odasi, hizmetli odasi ve banyosu,
balkon hacimlerinden olusmaktadir. Brit alani 238 m? dir

D daire tipi A ve B tipi dairelerin birlesiminden olusmaktadir. Briit alani 306 m? dir

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

513-514 A - Hotel 8. Kat 8D2 306
518-519 A - Hotel 9. Kat 9D2 306
523-524 A - Hotel 10. Kat 10D2 306
537 A - Hotel 13. Kat 13D2 306
TOPLAM 5.080
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu

Havalandirma

Asansor
Jenerator

Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
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Sehir Manzarali
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

AVM genelinde i¢ mekan ozellikleri benzerlik gostermektedir. Ortak kullanim alanlarinda
zeminler granit, seramik ve beton, duvarlar plastik boya ve seramik kaplidir. Kolon yuzeyleri
giydirmedir. Tavanlar asma tavan, algipan+metal modidiller, gizli 1sik bantlarindan olugsmaktadir.
LED dogrusal aydinlatma mevcuttur. Merkezi HVAC sistemi, sprinkler sistem, duman

dedektdrleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.

Yoénlendirme-bilgilendirme panolari dijital ve statik olmak Uzere iki farkli formatta yer almaktadir.
Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap kaplidir.

Acik terasa donusturilen mini golf alani sosyal kullanim fonksiyonlarini gesitlendirmistir.

AVM icginde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gore dizayn edilmis olup farkl
Ozelliklere sahiptir.

AkmerkeZz'in ofis ve residence bolumlerinin i¢ tesrifati genel olarak modern, sade ve
fonksiyonel bir anlayisla dizenlenmistir. AkmerkeZz'in ofis ve residence bélimlerinin ig
tegrifatina bakildiginda, ofis katlarinin zeminlerinde hali kaplamalar yapilmig, koridorlarda ise
granit ya da seramik désemeler uygulanmis oldugu goérulmustir. Duvarlar boyali, ofis icinde
bélimler cam ve akustik paneller ile ayrilimistir. Residence tarafinda ise zeminlere ahsap parke
dbésemesi yapilmig, mutfak ve banyolara seramik kaplamalar uygulanmis, duvarlarin ise boyali
veya dekoratif ylzeylerle tamamlanmis oldugu goérulmistir. Residence nitelikli tasinmazlar
mobilyali sekilde kiraya verilmektedir. Modern, dekoratif mobilyalar yerlestiriimis ve yasama
hazir hale getirimistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasina kargin projesine aykiri kisimlar igin
tutanaklarin ve encuimen Kararlarinin bulunmasi nedeniyle projesine uygun hale
dénlsitirtlmesi ya da fiili duruma goére yendien ruhsat alinmasi gerektigi dusindlmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)



AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogaz’'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'lin arasindadir. Bati'da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur. 1930 yilina kadar Beyoglu’na bagh bir nahiye olan Besiktag'in yuzdlgimu
11.000 kilometrekare, nifusu 2024 sayimina gore 167.264'tir. Bu nifus, 74.475 erkek ve
92.789 kadindan olugmaktadir. Ylzde olarak ise: %44,53 erkek, %55,47 kadindir. Besiktas'in
eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis bulunan teze gore
Besiktas adinin asli Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini baglamak igin
kiylya diktirdigi bes tas situndan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a donismustir. Besiktas
ilcesi, 23 mahalleden olugsmaktadir. Bu mahalleler, Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu,
Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiltlr, Levazim,
Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade ve Yildiz
mahalleleridir.

Besiktas, Bizans doneminde Bogazi¢i kiyilarindaki en belli basl yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde
kazanmigtir. Bizans donemi boyunca Bogazi¢i 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Begiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis 6lgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
agisindan biiyilk énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbul'da oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de slibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans ddénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampusleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'0 6zel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

Harita 2 - Besiktas'in Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gin ayni doénemine goére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselig
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Y

GSYH Kisi Bam Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilyiime ¥il Igi Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Daolar) {Dodar) (%) Kur (Dofar/TL)

2020 5.048.567 60541 T17.082 8554 1,90 T4
2021 7.156.142 85,759 B07.924 9.549 11.40 258
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5.00 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.255 15.325 330 32,83
C125 12 493.445 - 345,695 - 230 -

225 14.578.556 - 377622 - 4,80 -
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa
da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.
2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
biyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
go6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectidimiz yil yasanan yavaglamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dists gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmig, bir énceki yilin ayni ayina gére %22,98 ylkselmistir. Bir dnceki aya gore malzeme
endeksi %1,79 artarken, isgilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Geyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Kargilagtirmasi (%)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglinct ¢eyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustosta %32,95'ten Eylil'de %33,29’a yikselerek dusus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayl sirdirdi. Bu donemde tliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagsim 6ne ¢ikti. Genel olarak tgtincu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigld ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m?2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artigla $2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tlrkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gergeklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagsandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

ari G kul Ofis we Biirolar Ortalama
Orealama Birim Sang Fiyat
| Istanbu 68.451 TT 95 52145
Lzmir 58369 6B.197 67429
Bursa 45.136 5.2 488 45 308
Ankara 48155 50549 62731
Antalya 58.562 64383 T0E8T
Kocael 46800 49519 47 435
Adana 38.091 47.425 0502

Kaynai: Endeles

Yl Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Keypnah: Endebta

2025 yilinin Gglincli geyreginde, Istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucu yeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk Gi¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.
Yilin dg¢lncl ceyredinde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
Uglincl geyreginde 6ne ¢ikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi’'ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’y satin almasi yer almaktadir.
Ofis pazarinda talep, bulyldk olgiide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlagsmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yuksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirim gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, &zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi g6zlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, dzellikle eski yapi stoguna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik givenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirlh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gaosterae. 2025
3.Ceyrek) &) ——A~E L
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BiRINCIL PERAKENDE KIiRALARI - EYLUL 2025

i CADDE

|stambal 12070 250 2784 273 0.00 17.84
|zrriir 4.068 jlale] 14 m 2.00 1487
Ankara 4271 125 1168 nr 0.00 10.07

ANA CADDE MAGAZALAR
(DESERLER BROT, %)

YOKSEK DOs0K
Istanbul F.00 7.00 700 7.50 5.80
|lzmir 8.00 8.00 8.00 850 750
Ankara 8.00 8.00 8.00 850 7.00
ALISVER|§ MERKEZLERI 2028
(DEGERLER BROT, %) 5. ¢
Torkiye 8.00 8.00 8.00 8.00 7.00
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan
c12s [22s £3'25
Avrupa Yakasi btek Bogluk Oran B r ”.-! Kira -5[0?1: Bogluk Cram Hir‘ r':?l_ K:ra h'nf Bosluk Cram Bir.inc?_ Ki:ra
220 8,99 45 920.9 807 45 9209 753 50
927 11,28 2 927.0 14,54 2 927.0 1458 2
529 394 3z 5293 518 3z 529.3 5,05 3z
k 248 12.49 20 1481 1203 0 2481 9,96 0
K 308 18,28 20 308.7 19,79 1 08,7 20,00 24
k 105 .01 5 1051 25,13 35 105,1 19,59 35
837 435 12 837.6 412 12 8376 4,00 15
362 15,03 22 363.3 15,03 24 363.3 1320 30
giras Cras (325
Anadelu Yalas _5(0& Bogluk Oran Br‘r':l_! Kira _5(0& Bogluk Cram Hir‘r':iI_K:ra b'nf Bosluk Cram Bir.inci_lti:ra
K k 3 540 | 934 6,40 18 934 6,40 18
745 524 5 7452 515 5 7452 5.3% 8
134 FEN. I} 24 1347 23,20 24 1347 24,10 ]
Kiz 786 121 28 7B6.B 13,16 2 T85,8 12,43 35
Dy 634 15,81 15 6348 13,60 13 6348 13,00 17
ked 537 0,00 5 537.8 0,00 35 5786 7,05 35

Kaynak: CushmandWakeheld TR Inlemmational
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Avm Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yili Ekim ay itibariyla Turkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 441 adet aligveris
merkeziyle yaklasik 13,7 milyon m2 seviyesindedir. 2026 yili sonuna kadar 205 bin m?
kiralanabilir alana sahip 6 adet alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu
itibariyla Tarkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 160 m?
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 312 m? ile Glke ortalamasinin yaklasik iki
kati perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile
6ne cikan sehirler arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Tulrkiye genelinde perakende
yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir

AVM Perakende Ciro Endeksi

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Yillara Gore AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan |

2010 M 012 2013 2014 2015 2016 017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Acik AVM

Saps 208 5 m 198 i 152 m 405 425 431 437 442 444 46 46 441

KA

bin m 562 7019 TA40 8749 9512 | 10530 | 11458 | 12268 | 12971 | 13234 | 13540 | 13822 | 13906 | 14010 | 14129 | 13665

Keynel: WD

2025 yaz sezonu, 6zellikle Istanbul gibi turizme dayall lokasyonlar agisindan beklenen
performansi gdsterememistir. Kiltir ve Turizm Bakanhgi verilerine gore, Turkiye'ye gelen
yabanci ziyaret¢i sayisi 2025’in Temmuz ve Agustos aylarinda sirasiyla %2,97 ve %2,05
oraninda azalmistir. Bu durum, yaz sezonunda turistik harcamalara dayal caddelerde —6zellikle
istiklal, Abdi Ipekgi ve Nisantasi gibi yiiksek gelirli aligveris akslarinda— yaya trafigi ve satis
hacminde duslise neden olmustur.Buna karsin, turist yogunlugu daha sinirh olan Bagdat
Caddesi gibi lokasyonlar gdérece daha direncli kalmistir. Ancak bu bdlgelerde de kentsel
dénlisim faaliyetlerinin yeniden hiz kazanmasi, mevcut kiracilari tasinma veya alternatif alan
arayigina yoneltmistir. Sonug¢ olarak, 2025’in Ug¢lncl c¢eyredinde turizme bagl cadde
perakendesinde durgunluk strerken, yerel musteri tabanina sahip bdlgelerde hareketlilik
nispeten korunmustur.
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2025’in Gglinct geyreginde 6zellikle tekstil ve ev perakendesi segmentlerinde finansal baskilar
belirginlesmistir. Artan kiralar, yliksek operasyonel maliyetler ve sinirli arz nedeniyle birgok
marka yeni magaza agmak yerine mevcut lokasyonlarini koruma egilimindedir. Bu durum,
Olgek ekonomisi olusturamayan orta ve alt segment markalarda maliyetleri asagi ¢cekmeyi
zorlastirmakta; fiyat artiglarinin sinirli kalmasi ise kar marjlarini daraltmaktadir. Tedarik
zincirinde de benzer baskilar gbézlemlenmekte olup, bazi markalar Uretim maliyetlerini
distrmek amaciyla Uretimlerini Misir gibi Ulkelere kaydirmaktadir. Genel olarak, sektor
buyime ivmesini kaybetmis, markalar artan maliyetleri ydnetebilmek i¢in temkinli bir strateji
benimsemistir

Tark markalari ise kiresel Olgekte yeni pazarlara agihm ve mevcut pazarlardaki varliklarini
glclendirme stratejilerini strdirmustir. Perakende sektériindeki hareketlilik, 6zellikle Orta
Dogu, Avrupa ve Asya pazarlarinda yogunlagsmistir. Bu dénemde, Koton, Abu Dabi Reem Mall
magazasinin agilisini gercgeklestirerek Korfez bolgesindeki varligini guglendirmis; ayrica
Umman’daki Muscat City Center magazasiyla bolgede en biyuk satis noktasina ulagsmistir.
DeFacto, uluslararasi blylime stratejisini strdlrerek Romanya ve Misirda iki yeni magaza
acmistir. Kahire’de hizmete giren magaza, markanin Ulkedeki 30. satis noktasi olmustur.
Karaca, Avrupa’daki genislemesine Almanya Mall of Berlin magazasiyla devam ederken; Zen,
Asya Pasifik pazarindaki varligini guglendirerek Filipinlerdeki Mall of Asia madazasini hizmete
acmistir. Onimizdeki dénemde 6zellikle Avrupa, Kérfez ve Asya pazarlarinda benzer
yatinmlarin artarak devam etmesi beklenmektedir. (Kaynak: TR International, Cushman &
Wakefield)

YILLARA GORE AVM KiRALANABILIR ALAN VE SAYISI
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2024 yil sonu degerleme ¢alismasi yapilan Istanbul'da yer alan AVM'ler

degerleme raporlarindan ve piyasalardan degerlenen bilgiler agagidaki tablodaki gibidir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi imar Midirligii, Akmerkez
GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

442
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- Olumlu Faktorler

Etiler—Levent hattinin kesisiminde, merkezi konumda yer almasi

Kat mulkiyeti tahsis edilmis, cins tahsisi yapiimis olmasi

Tasinmazin bulundugu ¢evrenin nifus profilinin yiksek alim glicline sahip olmasi
istanbul’'un en kokli ve prestijli AVM’lerinden biri olmasi

Metro, ana arterler ve alternatif ulasim yollarina yakin olusu

Liks konutlar, rezidanslar ve ofis-ticari yapilar ile gevrili olmasi

insai kalitesinin yliksek olmasi

- Olumsuz Faktorler

Binanin bolgedeki modern avmlere kiyasla daha énce insa edilmis olmasi

Perakende sektérindn agirlikli olarak e-ticaret kanallarina yonlenmesi

Ekonomide yasanan durgunluk
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Ofis ve rezidans nitelikli tasinmazlarin deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yéntemi, AVM'nin mevcut
6.1 - Pazar Yaklagimi

durum degerinin tespitinde Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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*  FOUR SEASONS PRIVATE RESIDENCES

<7 Four Seasons Private Residences 16.000 m? arsa
Uzerinde, 4 adet blok, Penthouses, Sky Loft, Garden
Suites ve Apartment Residences'tan olusan 82 daire yer
alimaktadir Daire tipleri 2+1, 3+1, 3,5+1, 4,5+1, 5+1, 6+1
olarak tasarlanmistir. ingaati yeni tamamlanmistir.

KONUT 2.EL SATILIK ILANLAR
. i Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Lacivert Proje 3+1 5 R
0(212) 212 00 24 3 Kat 212m 119.000.000 TL 561.321 TL/m
Teomate Real Estate 3+1 5 R
0(212) 351 52 88 3 Kat 196m 110.000.000 TL 561.224 TL/m
Ortalama 561.272,62 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Alkent Mozaik Emlak 3+1 2 2
0 (532) 273 79 41 6. Kat 196m 420.000 TL 2.143 TL/m
Ortalama 2.142,86 TL/m?

* KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin BlylUkdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine insa edilen projenin finansmani
Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 kath AVM, 26
kath 1 adet ofis blogu ve 179 konutluk rezidans bdlumu
bulunmaktadir.

KONUT 2.EL SATILIK ILANLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Space Istanbul Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 241 29 55 10, Kat 140m 43.500.000 TL 310.714 TL/m
MansionTR 3+1 2 2
0 (212) 353 06 39 6. Kat 190m 53.900.000 TL 283.684 TL/m
Ortalama 297.199,25 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sara Eskinaz Emlak 2+1 2 R
0 (532) 273 79 41 8. Kat 130m 190.000 TL 1.462 TL/m
MansionTR 3+1 2 2
0 (212) 353 06 39 4 Kat 190m 230.000 TL 1.211 TL/m
Ortalama 1.336,03 TL/m?
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*  METROCITY

24.000 m?lik bir arsa uzerinde AVM ile buylklukleri 121
ile 370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olugsmaktadir. Parsel Gzerinde her biri 26 kath ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile bitlinlesen
ve AVM yer almaktadir. 5 ana boélimden olusan projede
birinci boélim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldig iki bloktan olusmaktadir.

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Loft Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (533) 485 17 97 > Kat 280m 39.000.000 TL 139.286 TL/m
Pozitif Gayrimenkul 2+1 2 R
0 (536) 249 94 4 4 Kat 155m 26.000.000 TL 167.742 TL/m
Ortalama 153.513,82 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
2+1
Sunum Emlak R ,
0 (532) 744 14 22 27_. Kat 165m 160.000 TL 970 TL/m
Sehir Manz.
Sunum Emlak 3+1 5 5
0 (532) 744 14 22 6. Kat 282m 175.000 TL 621 TL/m
Ortalama 795,13 TL/m?

*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?'lik alana insa
edilmis 27 katli 2 kuleden olusmaktadir. Blinyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir.
A ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup, C
blokta Astoria AVM yer almaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jn B'r(':_?r:ge"
Opus Projet 2+1 N R
0532 491 83 93 20. kat 220m 45.000.000 TL 204.545 TL/m
Opus Projet 2+1 N R
0532 491 83 93 18. kat 193m 41.500.000 TL 215.026 TL/m
Ortalama 209.785,68 TL/m?

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)

46




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*

ZORLU CENTER

Bogaz manzarasina sahiptir.

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, bayuklikleri 117
m?2 ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acik, 1 kapali
yluzme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katli 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blogunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (¢
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bélimUndeki daireler hem bahgeye, hem de

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Versatie Gayrimenkul 2+1 5 R
0 (212) 294 50 88 7 Kat 170m 95.000.000 TL 558.824 TL/m
Art Gayrimenkul 3+1 5 R
0(212) 813 15 77 10, kat 220m 130.000.000 TL 590.909 TL/m
Ortalama 574.866,31 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 2+1
2 2
0 (212) 294 50 88 %O. Kat 194m 450.000 TL 2.320 TL/m
Bogaz Manz.
Art Gayrimenkul 3+1 2 2
0(212) 813 15 77 6. Kat 179m 360.000 TL 2.011 TL/m
Ortalama 2.165,38 TL/m?
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* TORUN CENTER

3 kule halinde yiikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yiksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

KONUTLAR, IiKINCi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Society Gayrimenkul 1+1
Danigmanlik 21. kat 117m? 19.850.000 TL 169.658 TL/m?
0(532) 311 65 64 Bogaz Manz.
Remax We 2+1 2 2
0 (530) 850 59 70 5 Kat 100m 16.200.000 TL 162.000 TL/m
Ortalama 165.829,06 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Steel Ge 2+1 5 5
0 (532) 202 46 20 21 Kat 145m 130.000 TL 897 TL/m
Steel Ge 2+1 5 5
0 (532) 202 46 20 27 Kat 210m 200.000 TL 952 TL/m
Ortalama 924,47 TL/m?
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* QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel Gizerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel lUizerinde korunmasi
gerekli kultir varligi olarak likor fabrikasi binalari da
restore edilmigtir.

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i;"l_;?;’geri
Sgc(igg)G?Jalyl"’gsegi”' 3é.+k1at 100m2 21.500.000 TL 215.000 TL/m?
0 (539'53’5?56 03 1§.+k1at 178m? 38.000.000 TL 213.483 TL/m?
Ortalama 214.241,57 TL/m?

Kiralik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i;"l_;?;’geri

Dg'gg;f;g;i’gsegﬁ”' 5 f+éat 136m? 125.000 TL 919 TL/m?

o (53523626(')2626 20 ;ﬁiat 178m? 150.000 TL 843 TL/m?
Ortalama 880,91 TL/m?

Akmerkez Satilik Konut Emsalleri

1 Versatie Gayrimenkul
Tel 0 (532) 497 95 42

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 14. katta bulunan 3+1 planh daire 236 m?2 olarak
pazarlanmakta ve 93.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Bogaz manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 236]-mM2 | 93.000.000|-TL | 394.068] .-TL/M?

2 Pozitif Gayrimenkul
Tel 0 (532) 454 88 88

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 8. katta bulunan 1+1 planh daire 96 m2 olarak
pazarlanmakta ve 40.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

| satiwk | 96]l-m2 | 40.000.000]-TL | 416.667| -TLM?
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3 Versatie Gayrimenkul
Tel 0 (532) 497 95 42

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 10. katta bulunan 3+1 planh daire 206 m2 olarak
pazarlanmakta ve 75.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Bogaz manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 206|-m2 | 75.000.000{-TL | 364.078] .-TL/M?

4 Versatie Gayrimenkul
Tel 0(212) 294 50 88

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 3,5+1 planli daire 238 m2 olarak pazarlanmakta
ve 470.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 238/-mz |  470.000[-TL | 1975 .-TLM?

5 Pozitif Gayrimenkul
Tel 0 (532) 454 88 88

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 2,5+1 planl daire 210 m2 olarak pazarlanmakta
ve 390.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

| KIRALK | 210[-m2 | 390.000[.TL | 1.857] -Tum* |

Ofis Emsalleri

* _KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin BlylUkdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine insa edilen projenin finansmani
Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 kath AVM, 26
kath 1 adet ofis blogu ve 179 konutluk rezidans bdlumu
bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MansionTR Kanyon 1+0 2 2
0 (532) 642 92 31 4 Kat 190m 40.000.000 TL 210.526 TL/m
Ortalama 210.526,32 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MansionTR Levent 1+0 2 2
0 (532) 642 92 31 7 Kat 130m 110.000 TL 846 TL/m
Ortalama 846,15 TL/m?
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*  METROCITY

24.000 m?lik bir arsa uzerinde AVM ile buylklukleri 121
ile 370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olugsmaktadir. Parsel Gzerinde her biri 26 kath ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile bitlinlesen
ve AVM yer almaktadir. 5 ana boélimden olusan projede
birinci boélim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldig iki bloktan olusmaktadir.

Degeri Birim Degeri

Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Bora Gugmen REMAX City 1040
Atasehir 800m? 157.500.000 TL 196.875 TL/m?

0 (532) 230 64 84 3. kat

Ortalama 196.875,00 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
10+0
RookZ | Fark 2 2
0 (539) 916 63 25 ?Z.kat 520m 650.000 TL 1.250 TL/m
Bogaz Manz.
Ortalama 1.250,00 TL/m?

*  APA GIZ PLAZA

Buyukdere Caddesi Uzerinde 1. Levent Metro istasyonuna
yirime mesafesinde konumludur. 2008’in Aralik ayinda
acgllan 32 kath binanin 23 kati ofis kullanimina uygun
olarak tasarlanmistir. 21 kule kati + 1. & 2. katlar + zemin
kat ve + -1 & -2. magdaza/ofis alanlarindan olugsmaktadir.

. . . Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 1+0
No:3 Gayrimenkul 2 5
0 (212) 328 03 03 25. kat 1.000m 900.000 TL 900 TL/m
Dekorlu
Ortalama 900,00 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 kath 2 kuleden olugmaktadir. Biinyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir.
A ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Citil Real Estate Investment Ofis
.. . 2 2
0 (536) 777 63 91 20+(zeri kat 380m 84.000.000 TL 221.053 TL/m
Dekorlu
Citil Real Estate Investment Ofis
y 1 2 2
0 (536) 777 63 91 20+0zeri kat 180m 42.500.000 TL 236.111 TL/m
Dekorlu
Ortalama 228.581,87 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Opus Project Ofis
(' 1 2 2
0 (532) 491 83 93 10+0zeri kat 300m 475.000 TL 1.583 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.583,33 TL/m?
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* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi icinde 3 rezidans kulesi, buyuklikleri 117
m? ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 agik, 1 kapali
ylizme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katl 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (¢
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bdlumundeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Art istanbul Gayrimenkul 5+0 R )
0 (531) 704 20 80 4 Kat 170m 100.000.000 TL 588.235 TL/m
Creative Gayrimenkul 5+0 5 2
0 (212) 352 15 05 Bahce Kati 184m 116.000.000 TL 630.435 TL/m

Ortalama 609.335,04 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 1+0
ri 2 2
0 (532) 213 50 49 Giris kat 300m 520.000 TL 1.733 TL/m
Dekorlu
. . 5+0
Versatie Gayrimenkul R )
0 (532) 213 50 49 4. kat 198m 320.000 TL 1.616 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.674,75 TL/m?
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*

TORUN CENTER

birlikte tasarlanmistir.

3 kule halinde yiikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yuksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Steel Ge Ofis 2 2
0 (532) 202 46 20 Giris kat 150m 34.500.000 TL 230.000 TL/m
Ortalama 230.000,00 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Noyan Global Ofis 5 5
0 (555) 071 52 55 Giris kat 236m 230.000 TL 975 TL/m
Art stanbul Gayrimenkul Ofis , )
0 (531) 704 20 80 7 Kat 420m 440.000 TL 1.048 TL/m
Ortalama 1.011,10 TL/m?

*

QUASAR ISTANBUL

Quasar projesi parsel Gzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bicimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli klltur varlig olarak likor fabrikasi binalari da

restore edilmigtir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Delmar Gayrimenkul 1+1 2 2
0 (507) 387 65 34 12, Kat 127m 27.000.000 TL 212.598 TL/m
Cees Global 2+1 2 2
0 (532) 544 48 61 9 Kat 146m 32.000.000 TL 219.178 TL/m
Ortalama 215.888,25 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Delmar Gayrimenkul 2+1 2 N
0 (507) 387 65 34 21 Kat 190m 150.000 TL 789 TL/m
Art istanbul Gayrimenkul 2+1 ) )
0 (531) 704 20 80 27 Kat 85m 110.000 TL 1.294 TL/m
Ortalama 1.041,80 TL/m?
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Diikkan Emsalleri

1 Remax Time

Tel  0(535)882 7050

Nisbetiye Mahallesi, Nispetiye Caddesi cepheli 120 m? diikkan 49.000.000.-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu bélgede konumludur.

SATILIK 120 .-M? 49.000.000(.-TL | 408.333] .-TL/M?

2 KW Cadde2

Tel  0(534)5729320

Akmerkez avm kargisinda 30 yillik minferit binada ylksek giris katta konumlu avm
cepheli 120 m? depolu diikkan 35.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 120 .-M? 35.000.000(.-TL | 291.667| .-TL/M?

3 Platin Karma Team

Tel  0(532) 177 50 00

Akat Mahallesi, Zeytinoglu Caddesi cepheli 2 kath 50 m? depolu diikkan 23.000.000.-TL
bedel ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 50 .-M?2 23.000.000(.-TL 460.000| .-TL/M?

4 Yurt Yatinnm Gayrimenkul

Tel  0(532) 495 49 02

Levent Carsi iginde doért kath bodrum , zemin , 1. kat ve ¢ati arasindan olusmaktadir.
350 m? depolu dikkan 160.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Yaya
sirkilasyonunun yogun oldugu boélgede konumludur.

SATILIK 350 .-M2 160.000.000].-TL 457.143| .-TL/M?

5 Melis Kurtulmus

Tel  0(533)442 1781

Etiler Mahallesi, cadde cepheli 55 m? dikkan 47.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 55 .-M? 47.500.000(.-TL 863.636| .-TL/M?
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6 Yeditepe Team
Tel 0 (532) 583 23 21

Etiler Mahallesi, cadde cepheli 24 m? diikkan igin 160.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

160.000 6.667| .-TL/M?

KiRALIK 24 -M?

-TL

7 Artistanbul Gayrimenkul Zorlu Center

Tel 0 (531) 385 02 01

Etiler Mahallesi, cadde cepheli 420 m? depolu dikkan igin 900.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK

2.143| .-TL/M?

900.000

420 .-Mm?

-~TL

6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degderlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimig ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT 490 no'lu bagimsiz béliim)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Four Seasons Kanyon Zorlu Center Akmerkez Akmerkez
TASINMAZ
SATIS FIYATI 119.000.000 43.500.000 95.000.000 93.000.000 40.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 210,00 212 140 170 236 96
BIRIM M2 DEGERI 561.321 310.714 558.824 394.068 416.667
ALANA ILISKIN BENZER ORTA KUGUK | ORTA KUGUK BENZER KUGUK
DUZELTME 0% -10% -5% 0% -14%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 4 3.Kat 10.Kat 7 Kat 14.Kat 8.Kat
KATA ILISKIN BENZER ORTA Yi ORTA iYi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME 0% 7% 5% -10% -5%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 10% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 0%
i x o PROJE
DIGER BILGILER e
DIGER BILGILERE | &YAPIM YILI iyi ORTAKOTU ORTAIYi BENZER BENZER
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -20% 10% -10% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -10% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
» -309 0 -300 -159 240,
DUZELTME 30% 8% 30% 15% 24%

DUZELTILMIS

DEGER 354.000 392.925 335.509 391.176 334.958 316.667

Yukaridaki kargilagtirma tablosunda degerleme konusu tasinmazlara en yakin oldugu
kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
lUks vasifli konut birim m?2 degerlerinin proje niteligi, yasi ve pazarlanan alanlarina gore
300.000.-TL/m? ile 600.000.-TL/m? arahginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak
birimlerin konum kat ve serefiye 6zelliklerine bagh olarak deger éngérileri yapilmistir. 490
no'lu bagimsiz bélim ic¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup diger bagimsiz bolimler
serefiye ¢calismasi yapilarak deger takdir edilmistir.
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y Birim Yuvarlatilmg  Birim M? Kira )
:Zﬂ:::sl:lzo Blok No Kat No KapiNo | Alan (mz) Degeri | Toplam l?egei Degeri SZ;:I;EI;E)
(TUm?) | KDV Hari¢ (TL) | (TL/AY/m?)
475 A - Hotel 1. Kat 1A1 210  [342.000  {71.820.000 1.200 252.000
476 A - Hotel 1. Kat 1B1 9% 327.000  {31.392.000 1.146 110.000
477 A - Hotel 1. Kat 1C 238 [333.000  {79.254.000 1.168 278.000
478 A - Hotel 1. Kat 1B2 9% 312.000  {29.952.000 1.094 105.000
479 A - Hotel 1. Kat 1A2 210  [327.000  |68.670.000 1.148 241.000
480 A - Hotel 2. Kat 2A1 210  [348.000  {73.080.000 1219 256.000
481 A - Hotel 2. Kat 2B1 9% 333.000  [31.968.000 1.167 112.000
482 A - Hotel 2. Kat 2C 238 [339.000  |80.682.000 1.189 283.000
483 A - Hotel 2 Kat 7B2 9% 318.000  {30.528.000 1115 107.000
484 A - Hotel 2. Kat 2A2 210  [333.000  {69.930.000 1.167 245.000
485 A - Hotel 3. Kat A1 210 [351.000  {73.710.000 1233 259.000
487 A - Hotel 3. Kat 3C 238 [342.000  |81.396.000 1.202 286.000
489 A - Hotel 3. Kat 3A2 210  [336.000  {70.560.000 1181 248.000
490 A - Hotel 4. Kat 4A1 210  [354.000  |74.340.000 1.243 261.000
492 A - Hotel 4. Kat 4C 238 [345.000  {82.110.000 1210 288.000
494 A - Hotel 4. Kat 472 210 [339.000  {71.190.000 1.190 250.000
495 A - Hotel 5. Kat 5A1 210  |357.000  |74.970.000 1.252 263.000
499 A - Hotel 5. Kat 5A2 210  [342.000  |71.820.000 1.200 252.000
504 A - Hotel 6. Kat 6A2 210 [345.000  |72.450.000 1210 254.000
509 A - Hotel 7. Kat 7A2 210  [348.000  {73.080.000 1219 256.000
513-514 A - Hotel 8. Kat 8D2 306 [339.000  |103.734.000 1.190 364.000
518-519 A - Hotel 9. Kat 902 306 (342000  |104.652.000 1.199 367.000
523-524 A - Hotel 10. Kat 10D2 306 [345.000  |105.570.000 1.209 370.000
537 A - Hotel 13. Kat 13D2 306  [354.000  {108.324.000 1.242 380.000
TOPLAM 5.080 1.735.182.000 6.087.000

27 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (.-TL)

1.735.182.000 TL

27 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (.-TL)

6.087.000 TL
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Zorlu Center

Kanyon

Metrocity

Astoria
Kempinski

Torun Center

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

100.000.000
SATILIK

0%

40.000.000
SATILIK

0%

157.500.000
SATILIK

0%

42.500.000
SATILIK

0%

34.500.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

323,00

170
588.235
ORTA KUGUK
-10%

190
210.526
ORTA KUGUK
-10%

800
196.875
BUYUK

15%

180
236.111
ORTA KUGUK
-10%

150
230.000
ORTA KUGUK
-10%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

4 Kat

ORTAIYi
-10%

4 Kat

ORTA IYi
-10%

3.Kat

ORTAIYI
-10%

20.Kat Gzeri
iYi
-15%

Girig Kat

ORTA KOTU
10%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

iyi

-20%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

KOTU

15%

KOTU

15%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

PROJE
NITELIGI
&YAPIM YILI

ORTAIYi
-10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-20%

-10%

-20%

-20%

-20%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

220.000

-70%

176.471

0%

210.526

20%

236.250

-10%

212.500

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerleme konusu tasinmazlara en yakin oldugu
kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin proje niteligi, yasi ve pazarlanan alanlarina gore
200.000.-TL/m? ile 600.000.-TL/m? arahdinda degistigi belirlenmistir. E3 blok 583 no'lu
bagimsiz bélim icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup birim degeri 220.000 TL/m? deger
takdir edilmistir.

E-3 BLOK 583 NO'LU BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

Bag Birim Aylik Kira
Bslim| BlokNo | KatNo | Alan(m2) | Niteligi Degeri Tasmmazin Degeri Birim | Tasmmazin Aylik Kira
No (TL/m?) (TL) Degeri Degeri (TL)
(TL/m?)
583 E-3 1. Kat 900 Ofis 220.000 198.000.000 TL 945 850.000 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gdz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden

Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkullin piyasada bulunma stlresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile élgulebilir.

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar dederlendirilerek risk primi %4,00 olarak édngdrulmustar.
indirgeme Orani %27,00 olarak alinmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Akmerkez Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Akmerkez Aligveris Merkezi ydnetimden alinan 2023, 2024 yili ve 2025 yili
Eylil Ay sonuna kadar olan kiralamalara iliskin tablolar incelenmis olup, kiralanabilir alan
hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapiimistir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL
bazli olup, nakit akiglar da TL Uzerinden yapilmistir.

Akmerkez GYO A.S. ybnetiminden edinilen bilgiye gére AVM’nin toplam kiralanabilir alani
33.693 m2 dir. Doluluk orani Eylil 2025 itibariyla %97,67 seviyesindedir.

2023-2024 yillar ile 2025 yili ilk 9 ayinda gergeklesen kira gelirleri incelenmis olup, ortalama
aylik kira degeri de incelenmis ve 2025 yili i¢cin potansiyel aylik kira birim degeri ciro paylari
hari¢c ~1.626-TL olarak 6éngortlmustar.

Projeksiyon dénemleri icin gelecek 10 yil kabul edilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.dénem potansiyel aylik kira birim m?2
degerinin 1. dénem icgin ciro paylar hari¢ ~2.114.-TL/m?2 olacagi éngoérilmustur. Ciro gelirleri
toplam kira gelirlerinin %25'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Magaza kira gelirleri haricinde depo, otopark, kioks, atm vb. gelir kaynaklari "diger gelirler"
bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin %13'G oraninda
oldugu goérilmus ve bu oran kabul edilmistir.
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Magaza kira gelirlerinden her dénem oOngorilen enflasyon oraninda artis olacagi kabul
edilmistir. ilk projeksiyon yili igin %30 artis orani éngériilirken ilerleyen yillarda bu oranin
diserek %10 oraninda sabitlenecegi varsayiimistir.

Net Bugunki Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihn sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil siiresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éninde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akislarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

Genel giderlere iligskin olarak 2024 yil Sigorta Giderleri 8.285.995.-TL, 2025 ilk 9 ay icin
9.334.421.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda 6ngorilen enflasyon
oraninda artacagi varsayillmistir.

Genel giderler 2024 yilinda 191.349.452.-TL, 2025 ilk 9 ay icin 218.746.829 TL olarak
tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda her donem icin hasilatin %30'u oraninda olacagi
kabul edilmisgtir.

Emlak Vergisi giderleri 2024 yilinda 7.277.675.-TL, 2025 ilk 9 ay i¢in 6.657.255 TL olarak
tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda ©ngdrilen enflasyon oraninda artacagi
varsayllmistir.

Bakim yenileme fonu giderleri 2024 yilinda 7.360.478,01.-TL, 2025 ilk 9 ay i¢in 12.029.070 TL
olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda Hasilatin %21,5'i oraninda yenileme gideri
olacagi éngorilmustar.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir. Tim &demelerin  pesin  yapildid
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba katillarak daha gergekgi bir net
bugunki deger hesabi yapilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

61



ile imzalanmustir.

-imza

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

- Proje

M E

- Fizibilite

S RLE

REEL

D E

R

LefSYY J4eN WAY ZENUINY

eSS (Agh) eoq g s__i
oL (aeypsg) ) maggi
sy | [ [ B D NSRBI 00022 [ w0 3Eu0i
1% THODA SN0 Th
Ul s LI TE 11967969087 yy peN L3N
1] 4] 1961688520

Lasaens  (GOGR0GEOET  [SKTLIGOETT (SEPLGVLLIT [OG6WILYIOT [BLVSOSTE  [W0EUSLTES [ISTTEOLIL  LGLSTSU6S  JEO0OLLWSp  [EOO0OGE  [wvewer  fuucmwm L6552 umsrw | HYI40.
[ 095186 wacrew  [uaows  (wmiss  |usewey  [uwmw [usswy  [umsoe  (usemw  (ussw (usign o |uesos L0007 118171961 €% [wst Lajiap19 alayuay wiyeg
11820960 TILL USHA0rT  |UEOHELDT  (LORUSLEE LS8N |UGEGNS  (LETOTYL LU (L6 hIBRLS VR T TR L S VT g 1L 62899877 LIS 6HETEF 11897 565'507 H000E ‘Hajiapl9 Wiaugj faus))
dT989950 LSS |UNSE [LWIE (LRI |USRWL UKW [LOBWTN  |LWESH L&D |LOOESTT [uouss 15571599 syt LE977E95 siiaf yepg
ussssssse uagwess  [ueswers  [usesy  [wswen |ueoss [uwwer [ussww [umeow [usmw [usws {usesio L IpHES 115665528 119,95 Lapapi ey
NRA0 Y01 THVISDHI) LDV
11 266'865'785'SC TLOCTOY6E9E [ ILEEXBZOB0EE [ 1L0BOWKELO0E TLUBTENTOYT | ILEL9TR9N0TT (1L 9BTT06ESLT WWIYLNT | LI6LG600STT THITHIT39 WAV ISVUNOS THVTAIAVY VY

e I T U580 050 7
S0 e e e [ e e WED 060 [ ueydAey 1129 Sipuegelg
Wosssoisy  |LSOTSSSET  |WATORLAYE |WOUYISEE |LAESSUE |USKVTELT |WWEOUSSHT |\LLRSISTT |WPLSIUT |WUB6RRTAT |UGGTOSSEIT [USawns  [Liiens 09T L rBFes Lo aHa9 Weido] Ay
g (UMSUORE  |USPESHE  [LIOWCOE |LWILW (LTSRS [USWSIR  |WISEUS  |LASTOW  |USSSIT (LIS [ssoscsl s 9510019 M [T odaq pueisTueppar] aue9 g
ooy |LOFSER |UCSTY [LSOWTD |LSWOWS  |LNTSL  |LsOSW [LGOGTEE |LOKTEEE  (LWBLIT  [LAVRED  [SSISTO 557106 62030 LISHLET) [ )
wagwsoegsr  [Uoenossr  |UGCSSONT  [WOBHORT [\LGGS06TT |USSN0NET | URRLT [LOSIST [URUOSLTT  [LO0THIT Lol [6eerTn £68665787 LA IBLOGH M LaH[o9 eweiely
5 50 [ 597 [ [ 7 5 W 5 [ [T
09 755 05 Iz 8¢ e W [ a1 wy o (eweey) el edy wug Yty
site site site site si0te site si0se site 51067 oHE G Uely g ueuered|
s w0t 505 sl 100 y1rjog
(VZVQVH)TRISTATD LIV

(8 6 8 L 9 s b 3 t I L 00'69'6E o 00010
llUe|wewe]
Hd0L OE0-SEOL | SEOTHEOL | DEO-GEOT | EEOLTEOD | UEOLIEOL | VOLOEOT | OGOLGOD | GLOLGLOL | SOL0L | LC0C9E0C %L:E (v nm) szoe 00 £

WTIANOATSNACONd TETE3N WANOA $TH330 1ueyg ‘dey|
_gg.a () I O T W
v

(g2 L0 Y W A TSMLO YA TN

N
w
X
14
w
=
4
<
(724
<
[
X
(724
L
o
N
<
=3
=
-
re)
R
>
o
=
4
<



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

AKMERKEZ AVM'NIN TOPLAM DEGERI 8.870.224.233 TL

AKMERKEZ AVM'NIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI 8.870.220.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disuiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

27 ADET REZIDANSIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.735.182.000 TL

1 ADET OFIiSIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 198.000.000 TL

28 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGER (.-

TL) 1.933.182.000 TL

m Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

AKMERKEZ AVM'NIN (445 ADET BAGIMSIZ

BOLUM) TOPLAM DEGERI 8.870.220.000 TL

473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 10.803.402.000 TL

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagsimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu rezidans ve ofis nitelikli tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken Akmerkez
GYO A.S. stoklarindaki bagimsiz bélimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme
Maliyeti Yaklagsimi kullanilmamistir. Gelir ydonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de
kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen
satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina baglh olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunki
degere ulasiimaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zénunde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamisgtir.
Pazar yaklasimi yénteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimigtir.

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)
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Degerleme konusu Avm blogunun mevcutta sireklilik arz eden gelir getiren bir tasinmaz
olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi géraldaginden
nihai deger olarak Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklk portféyinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim

bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitiinG icin tek bir deger takdir edilmesi

sekliyle de yaptiriimasi mumkinddr. Kiracinin ortakligin iligkili tarafi olmasi halinde ise
iliskili tarafa kiraya verilen bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur.
Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortaklhidin hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde
tespit ettiriimis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda

yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin

yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi
mimkindiar." denilmektedir. ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Akmerkez AVM
igin tek bir deger takdir edilmesi uygun gértlmustr.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde 473 adet bagimsiz bolim icin kat irtifaki kurulmus ve kat milkiyetine

gegilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari

depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri

yaptiriimasi yerine yapinin bitiind icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mimkunddr. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen

bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son ¢ ay! icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullanilmasi mumkindir." denilmektedir. AVM'nin bir bitin

olarak gelir getiren bir milk olmasi ve AVM'nin tamaminin kat irtifakina konu olmamasi nedeni
ile munferit olarak bagimsiz boélum degerleri belirtiimemisgtir.

Degerleme konusu 28 adet bagimsiz bélimun (rezidans-ofis) bulundugu bélgede bulunan

konut birim m2 degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi

gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.$. tarafindan hesaplanmis alandir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlegmelere iligkin Bilgiler
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat S6zlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

6.5.3 -

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemeye konu tagsinmazin butlinligu ve toplam alani projesi ile uyumludur. Yerinde yapilan
incelemelere gore, bazi bagdimsiz boélimler birlestiriimis ya da ayristinimis ve kullanim
ihtiyacina gore dizayn edilmigtir.

Son yapilan tadilat islemleri kapsaminda food court katindan (teras kat) ylrtyen i¢c merdivenle
projesinde mini golf olarak belirtilen alana ¢ikis yapiimis olup burasi acik teras olarak kullanima
alinmigtir.

Besiktas Belediyesi tarafindan tasinmazda yer alan ruhsata aykiri imalatlara iliskin Yapi Tatil
Tutanag diizenlenmis, 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca enciimen karari ile
para cezasi verilmigtir.

Tasinmazin mevcut kullanim sekli ile onayli mimari proje arasinda, kullanim ihtiyacina bagh
olarak bagimsiz bolimlerin birlestiriimesi sebebiyle farkhliklar oldugu, bu farkhhklarla ilgili
olarak belediyenin tuttugu zabit ve buna karsilik olarak da tadilat projelerinin onaya sunuldugu
goralmastar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gére
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farkliik gostermektedir. ilk projeksiyon yili igin %2100
doluluk i¢in potansiyel kira bedelleri asagidaki gibi belirtiimigstir.

Degerleme konusu 28 adet bagdimsiz bélimin (rezidans-ofis) kira degerleri minferit tabloda
belirtilmistir.

AKMERKEZ AVM GCARSI BLOGU

Taginmazin Ortalama Kira Potansiyel Aylk Potansiyel Yillik
Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
33.693 m? 1.626,1 TL/m? 54.788.000 TL 657.456.000 TL

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

27 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Kira
Degeri
1 Adet Ofis Nitelikli Tasinmazin Toplam Kira Degeri| 850.000 TL 10.200.000 TL

6.087.000 TL 73.044.000 TL

28 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 6.937.000 TL 83.244.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirlG 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, aligveris merkezi, is merkezi,

hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin

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 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi

kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Tasinmazlarin ingaatl tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine

istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “Binalar” bagligi altinda bulunmasinda

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatine varilmistir.
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SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde

hidkimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuiksek Planlama

Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."

hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlar lzerinde bulunan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi beyani, portféye alinacak bir
tasinmaz icin degil portféyde yer alan bir tasinmaz igin gelisen nitelikte olup stire¢ heniiz
baslangic asamasindadir. Konuyla ilgili ¢dziim sirecinde ilgili belediyeye yeni ruhsat igin

basvuru yapilmistir. Ayrica musteri tarafindan ekte iletiimis olan yazili hukuk gérusua ile

misterinin konuyu mahkemeye tasimis oldugu ve menfi ya da mispet herhangi bir sonuca
ulasiimadigr goérilmastir. Bu kapsamda tasinmazin portféyde yer almasinda bir sakinca

olmadidi kanaatine variimistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféyliinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari

depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayr

yaptiriimasi yerine yapinin batind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mumkunduar. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen

bolime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ay icerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullanilmasi mimkindir." denilmektedir. AVM'nin bir butln

olarak gelir getiren bir milk olmasi ve AVM'nin tamaminin kat irtifakina konu olmamasi nedeni
ile minferit olarak bagimsiz bélim degerleri belirtiimemistir.
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DEGERLEME
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Proje

7 - SONUC

AKMGY-2510042 BESIKTAS (AKMERKEZ)

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda 473 adet bagimsiz bélimin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

AKMERKEZ'DEKI 473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI
10.803.402.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

12.964.082.400 .-TL

(On Milyar Sekiz Yiiz U¢ Milyon Dért Yiiz iki Bin TiirkLirasi )

AKMERKEZ'DEKI 473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI
TL USsSD EURO

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )

10.803.402.000 252.049.050 214.127.191

1USD = 42,8623 .-TL 31.12.2025 Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru

1EURO= 50,4532 .-TL 31.12.2025 Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

g Qe e

Gizem GEREGUL EVLEK $S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

kiymet takdir edilmistir.
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