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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sanayi Mahallesi, Atatlirk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi

Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 652 — 2018/045 no ile

DEGERLEME TARiHi

26.12.2018

RAPOR TARIiHi

31.12.2018

DEGERLENEN
TASINMAZIN TUROD

487 bagimsiz bolimden olusan Akbati AVM

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OzETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Kapadik Mahallesi,
383 ada, 3 nolu parsel, A Blokta yer alan 487 adet
bagimsiz bdlim (Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OZETI

Ticaret + Konut Alani (KAKS: 2,50 TAKS: 0,30)
oIarak_ belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 487 bagimsiz
boliimden olusan alisveris merkezinin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi icin ve
“"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

487 BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN AKBATI ALISVERIS VE
YASAM MERKEZININ TOPLAM DEGERI

1.216.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmant

Sorumiu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Sanayi Mahallesi, Atatilrk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi
Esenyurt / ISTANBUL

19 Kasim 2018 tarih ve 652 — 2018/045 no ile

DAYANAK SOZLESME

MUSTERI NO 652
RAPOR NO 2018/344
DEGERLEME TARIHi 26.12.2018
RAPOR TARIHI 31.12.2018

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 487 bagimsiz
bélimden olusan alisveris merkezinin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféy( igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar!” igcerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL iCIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

RAPOR TARIHI 13.08.2018 12.10.2015
RAPOR NUMARASI 2018/175 2015/1568
M. Kivang
M. Kivang KILVAN
KILVAN (400114)
RAPORU .
HAZIRLAYANLAR (400114) Engin
Engin AKDENIZ AKDENIZ
(403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV
HARIC) 1.075.000.000 | 812.000.000
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718 .
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mah., Cegen Sokak, No:25,
Akasya AVM 34660
Uskiidar / Istanbul

TELEFON NO

0212 393 01 00

FAKS NO

02123930102

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

TICARET siciL NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 38,06

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemeleri
ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye
piyasas! araglarina ve sermaye piyasalarina
yatinm yapmak ve esas sdzlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlaridir.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi l(izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir miulkian, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satis! igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

AKIS o
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

2 TUS

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. TUma kisisel, tarafsiz ve onyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da onyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
o6nceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Mllkiin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir miihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

hicbir sorumluluk alinmaz.

AKiS GYO



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul

iLGESi : Esenyurt

MAHALLESi : Cinar

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO : 8

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI : B.A.K. 2 Blok Bina 1 Blok isyeri ve Arsasi (*)

ARSA ALANI : 50.838,04 m*
YEVMIYE NO : 38489
BLOK NO : A

TAPU TARIHI : 15.10.2012

(*) Kat milkiyetine gegilmis olup rapor konusu 487 adet bagimsiz bélimdin tapu kayitlar

rapor ekinde yer almaktadir.
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7.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’nden 17.12.2018 tarihinde AKIS
GYO tarafindan bagimsiz bélumlerin tamamu igin alinan Tapu Sicil Madirlaga onayl takyidat
yazisina gére tasinmazlar (izerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu goérilmistdr.
Rapor ekinde érnek olarak ilk (i bagimsiz bélime ait tapu suretleri ve tarafimizca alinan
19.12.2018 tarihli TAKBIS ciktilari sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (487 adet
bagimsiz b&liim) tapu suretleri klasor halinde rapora ilave edilmistir.
Rehinler Boliimii(miisterek):
o Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. Dereceden 22.10.2015 tarih ve 65122
yevmiye no ile 62.140.000 USD tutarinda ipotek serhi.
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 2. Dereceden 22.02.2017 tarih ve 11797
yevmiye no ile 216.720.911 TL tutarinda ipotek serhi.

7.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ipotekler proje finansmani sadlamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup banka yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28
Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iligkin Esaslar- 7.
Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya diislik bedel karsilig
ortakhk lehine lst hakkl tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller (izerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla
portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Uglinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu
madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina” bashgi altinda yer almasinda tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

AKiS GYO
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8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu
Esenyurt Belediyesi Imar Midiirligi'nden alinan bilgiye gére rapora konu 383 ada,
3 parsel 14.05.2015 t.t. Esenyurt 2. Etap TEM Kuzeyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani'nda Taks: 0,30 Kaks: 2,50 Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.

8.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligiu arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 nolu yeni yap! ruhsati, 22.06.2011 tarih ve 2011/26165
nolu tadilat ruhsati bulundudu gorilmiustiir. Tasinmazin 2011/24643 nolu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gore Akbati AVvM (A Blok), 277
diikkan (Toplamda 68.522 m?), 210 depo (Toplamda 3.948 m?) ve 112.562 ortak alan

olmak (izere 185.032 m? kullanim alanina sahiptir.

8.3. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b.
konular
Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Akbati Alisveris Merkezi’'nin yapi denetim islemleri asagida bilgileri
verilen firma tarafindan yapiimaktadir:
Merkez Yap! Denetim Ltd. Sti.
Barbaros Bulvari, No:74/3, ATV-Sabah Karsisi, Barbaros Apt. Balmumcu,Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 347 88 47

8.5. Son Ucg Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarin edinim tarihi 15.10.2012 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim
satim islemi gergeklesmemistir.
8.5.2. Belediye Bilgileri
8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Isiemler
Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu 383 ada,
3 parsel 15.05.2015 t.t. Esenyurt 2. Etap TEM Kuzeyi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Plani'nda Taks: 0,30 Kaks: 2,50 Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Sanayi Mahallesi, TEM
Yanyol'u (zerinde, 383 ada, 3 parselde konumlu olan Akbati AVYM ve Residence Projesi
biunyesinde yer alan, 487 bagimsiz bdlimden olusan Akbati Alisveris ve Yasam
Merkezi‘dir.

Tem Otoyolu’nun Kuzeyinde yer alan tasinmazin bitisik parselinde Akkoza Projesi yer
almaktadir. Bolgede Koza Park Residence, Park City ve Makyol Santral Residence gibi
konut projeleri, Vakko Fabrikasi, LCW deposu, Pelit Fabrikasi gibi, Evren Oto Sanayi Sitesi
gibi sanayi yapilan ile ve egitim-saghk kurumlarn mevcuttur.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayhdi, Ambarli Limani ve Atatirk Havalimani’'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bdigede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.
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9.2. Bodlge Analizi
Istanbul 11i:

Istanbul, Tlirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kulttrel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biyuklik
agisindan diinyada 34., nufus agisindan belediye sinirlan gdéz 6niine alinarak yapilan
siralamaya go6re Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yilv itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogdazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne baglh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektori cevresel konularda pek gok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintli ve guriltu kirligi gibi

ikincil sorunlar da goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi

: vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
>~ Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahcgelievler,

Bakirkoy, Basaksehir,

.:?:lf:::f,. Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
e Beylikdiiz, Beyodlu,
' Buyukcekmece, Catalca,

Cekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngéren, Kadikdy, Kadgithane,
Kartal, Kliglikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma
goralir. En yliksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz éniine alinarak
yvapimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tilrkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin 6énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yakiagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi dranler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grinleri ve alkollt ickiler, kentin 6énemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koéprllerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 0zel bankalarin timdinitn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blyilk sanayi kuruluslarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda pay!t %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik

sektordar.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiirttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yvapilmaktadir. Sehir
ii, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihdin yapildi§i bliylik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani
ingaat devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatrk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylik paya
sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baglhidir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da o&zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyiik bir sektdrdir. Otobiislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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Esenyurt Ilcesi:

Esenyurt, Blylkgekmece ve Kiglikgekmece Gélleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’'nun arasinda kalan bélgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pagaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
galisanlarin olusturdugu vyerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gogenlerin katihmi ve 70 vyillardan glinimiize kadar i¢ ve dis géglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nifus, etnik yapinin buglnki halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gégler nedeniyle dizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bdlgeye yapilan hastane, kiltir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagli yatinmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve aligveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin énemi giderek artmistir.

2008 yili baslarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul’'un 39. ilgesi olan Esenyurt;
Namik Kemal Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, Inénii Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Yenikent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak (izere on mahalleden olusmaktadir.

9.3. Ulagim

Tasinmaz, Istanbul'un en énemli ulasim akslarindan biri olan TEM Otoyolu’nun
kuzeyinde ve E-5 (D100) Karayolu’'na rahat ulasilabilir konumda yer almasi sebebiyle
glgll bir ulasim agdina sahiptir.

Ozel araclarin yani sira 6zellikle E-5 (D100) Karayolu lizerinden boélgeye ulasan ve
bélgeden gegen toplu tasima araglari (I.E.T.T. otobdiisleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobiisleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bélgeye yakin konumdaki Avcilar ve Biyilikgekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otobulsil seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin 6nemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bolgede ve yakin gevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek adgirlasan altyap: sorunlarinin yani sira mesai baslangi¢ ve bitim
saatlerinde Ozellikle TEM Otoyolu Bahgesehir ve Esenyurt giselerinde olusan

yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklar asagidaki gibidir.

Esenkent — Bahgesehir Yolu...........ccccoeeeeneee. 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi.........cccceevviieeivenicecniennnnn 3,2 km.
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri................ 11,3 km.
E-5 (D100) KarayolU........cccvcovvvreeescceeerinnnnenens 6,5 km.
Atatlirk Havalimani.......cc.ccoconiinniiiiiiiennne 19 km.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son donemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blylime, biliyik ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngérilmektedir.

Beklenenin lzerinde biliyiime oranlari yakalayan OECD lilkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik blylime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD (lkelerinin ortalama blylime orani %2,2 olarak gerceklesmis,
2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylik oranda Euro
bélgesinin gigli blyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gdstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blylk
ekonomilerin beklenenden vyiiksek performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 buyumdis olup 2018 yilinda
ise %6,5 bliylimesi beklenmektedir. Hindistanin bliylime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da (ilke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blyume orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik biyime oranlari yakalamis,
2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek ok llke ekonomisi buyime
potansiyelinin (zerinde geniglemeler gosterse de bu yiikselis trendinin sinirlt olabilecegi
disinllmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarinti normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiiresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktor oldugu disinidimektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tum sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli oOlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektoérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir basti§i ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi c¢alkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tiirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanc gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tiirkiye’'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yilardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektért lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye cgalistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
arinleri “erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye, 2018’in {igiincii ¢eyreginde %]1,6 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda bilyiime kaydetmistir.
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IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:
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Urkiye Awro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

e 2018 3,7 3,5 2.0 .9 14 17 73 £.6
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2019 37 0.4 15 25 2.4 18 74 532

2018 3.7 33 1,5 2.9 12 16 7.5 6.5

QECD

2019 35 0,4 18 27 21 15 7, 8.3

- 2018 31 3.7 21 7 24 1,5 7.3 65
2019 3.0 23 L7 L5 15 18 7.5 63

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriintim (Kasim 2018)
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9.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirnm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirnmlarl yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler lGizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e« Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdprii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.
9.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi !

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

Kiresellesen diinyada dedisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen giin farkh
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’'da ve Amerika’'da hizla gelisimlerini
slUrdiirmuistir. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine dnemli bir yer edinerek miisterileri
acgisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme silireci perakende
sektorlini de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. Tlirk perakende sektdrii henlz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke

ekonomisindeki payinin daha biyiik oldugu bilinmektedir.
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Her gegen glin sayilan hizla artan zincir magazalar, super/hipermarketler ve AVM’ler
ile organize perakende pazarinin payl artmaya devam etmektedir.

Gliniimizde en énemli unsur olan zaman faktérini goéz 6niinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkl pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri igin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yikimld olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklar gz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlanni  iki bin yillik tarihsel slireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagl olarak degil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine
baghh olarak da degisim gostermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, giinimazin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
dikkaninin zaman icerisinde biinyesinde farkh pek gok Urlinlin satildigi bir magazaya
déniserek tim Avrupa‘’ya yayiimasi ile Bon Marche ismi buyiik magazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda bilyuk uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis magazalart kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi’'nda
yikilan sehirlerin  yeniden imarn asamasinda planh olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Ginlimuzde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gog ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicine dahil olmasi, tiketim mallarina karsl artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tum bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baglamistir.
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Aviupa'da AVI'lerin Gelisiin Siveci
¢ ok katli magazalanin ortaya ¢ikisa
Insaat rekmklermde vasanan gehismeler geligm kullambmaya baslamasi ile daha gemy
ve sekillendirme Kabiliyet: ve daha esnek magazalarm msas
G ok katli magazalarda asansoriin kullanilmaya baslamass

1900

1k defa havalanduma sistemlerimm bavitk magazalarda kullamlmava baglanmass
Teknik buluglar ile alisvens alanlannm msasun daha da buyik boyutlasda vapilmas:
ik abyveris meskezinin agilmasi (USA)
1920  Aligveri§ arabalarmm kullamilmaya baslanmas

Kredi karni kullanunuin baglamasi

Self-ivervis supermarketlerm agilmas:

1930 B
Florasamn kullamilmaya basl as1 ile magazalarda daha 11 avdinl yaratiimasi

1910

Aligveris mekanlormm geligimu

Motorlu tagit sahipliliginin baglamass

Astupa'da sehir merkezlermde yayalagtuilmig ahgveng alanlarmm olugturulma ¢abalar:
Savag sonrasi bombalanan sehirlerin veniden ingas:

Sehir Merkezlermde niifus artigs

Auna vollarda wafik sonmunun bas gostermesi

Asansdriin yayein olarak kullanimmmn baglamasi

Aydinlatmalarm varamigs 1s1 fazlasinn énine gegebilmek i¢in havalandinma
sistemlernin gerekliliginin dneminn artmasy

Trafik yogunlugn artmasi

Fiber optiklerin yen1 aydinlatmaya olanak tammas:

Avxtopa kentleruun yenilenmes:

Avrupa‘da ik kapal alisvens merkezmin Londra‘da agibmas:

Tk yehsr digs kapals ahigveris merkezimn Paris'te agilmasy

Petrol knzinm tican yatmmlan dusrdurma noktasma gelmes:

Avrupa'da ilk defa Londsa'da iki katls ve sebir merkezinde kapali AVM lerin ingas:
Barkot sistemmm ve optik okuyucularm kullamilmaya baglanmass

Ingiltere’'de ilk defa sehur dist AVMnin Amerikan standanlannda geligtnbnesy
Sehur ceperlermde perakendeci parklainn olusmaya baglamasy

Aliyveny merkezleruun igerismnde yemek. eglence ve dumlence mekanla: zits
mekanlamm cluynmulmava baglanmas:

Avrupa‘da ik bolgesel merkezli alisveris merkezmm aglmas

Ingiltese'de 11k defa gehu merkermde ve st agak aligverss merkezmm agilmasy
Temals aligveris merkezlermm 1lk defa ortaya ¢ikisa

€ ok salonlu smemalann olugmaya baglamass

Tren garlarmda perakende sang alanlarmm gelismeve ve buytimeyve baglamasy
Girvenlik kameralarmm kullamlmaya baglamas

Inmitere’de kapal alisvenis merkezlermde gim ssmndan yararianmaya baglan:lmass
Perakende sektdrimde yasanan gelismelerin verel yoneticilere endiisun alanlarmdan
perakende donijinm i¢1 cesazet vermesi

Ekonommdeks dusrguniugun 1990'1armn basmda vens AVM yanmmmlarmm dntinil kesmesi
Avmpa'da perakende alanlarmm gelisimmi duzenleven vasalann salalagtmbnas:
Havaalam perakendecibginn gelismess

Fabrika satis merkezlermm Avrupa'da vaygnlagmas:

Hem acik hem kapals alisvens alanlarinm bir arada bulundugu AVM lerm gelagim:
Yem perakende alanlarmm olusmaya baslamas:

AVMlerde givenlifin 6n plana gikas

Surdimilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerine yansunalarmm gorilmes:

1940

1950

1960

1970

1980

1994

2000
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Tarihi Kapalicarsi Diinya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapalicars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirnmlan ile AVM’lerin ilk 6rnegi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varhigimi sirdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi'nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6gdeleri olan aligveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamiglardir.
Cumhuriyet Donemi’'nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapt,
sermaye yatirrmi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali

pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.
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1950’lere kadar tek merkezli (Emindnii) bir sehir olan istanbul 1950'lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre dénliismustir. Bu donlisimin en temel
nedenleri arag sahiplilijinin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapillanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamig, yerel halk Eminénii'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980l yillarda Tiirkiye'nin disa agilma sireci ile birlikte halkin tliketim tercihleri de

degismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda biiyiik bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda drinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlanina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma stirecinde ilk tercih
edilen sehir olma ozelligini korumustur. Hizl gelisme siirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger bliylk sehirlerde de goriilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tirkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibari ile 415’e ulasmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agilacak AVM’lerle bu sayinin 444'e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2'yi gegmesi beklenmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak soéylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agihslarin
ertelenmesi, insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi g¢esitii
nedenlerle gergeklesememektedir. Soéyle 6rneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede
51 AVM'nin agilacadi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.

2017 yih 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniiz

AVM ile tanismamistir. Ancak 6éntimizdeki iki yillik siiregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e diismesi beklenmektedir. En fazla AVM’ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
Istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile iIzmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m2'dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun vyaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Tilrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise

155 m2‘dir.
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9.8. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Ginimiizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme silirecinde, gayrimenkulliin ingsaatindan
mumkiin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilagsmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlari gindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stoju yetersiz olan tiim biyik kentlerin
sorunudur. Farkl bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir meké&nin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Ingaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asin
bliyime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢ézim olarak gérilmektedir. Karma
projeler, buglin tim dinyada gerekliliklerini ve slrdurilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapiimis olan karma kullaniml proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikh olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, l¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilan iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
batinlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun saglandi§i  projelerin  gelistirilmesi  olarak Ug sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giinimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, (st katlarda

Ill

konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
gérdagiimiz karma kullanimli projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin tizerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari o6zelliklerinin verdigi esnek kuilanim

rahatligi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan iglevlere olan

talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkli islevler verilebilmektedir.
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Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa déniistiiriilebilecedi
gibi, alisveris merkezleri iginde de talep dodgrultusunda eglence ve kultir alanlarn
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin &zellik ve ihtiyaclan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdliim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
doniistiirtlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

rahathgi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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illere Gore AVM (m?)

[stasbul Ankara ®izmir ®Qurca Adtalya mocas Cider

Baslica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)

1000 KIS BASINA DUSEN TRA (M)

BASUICA SEHIRLER
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10. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NIzAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALAN
KIRALANABILIR ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA
SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT

YANGIN IHBAR SISTEMI
GUVENLIK SISTEMi

PARK YERI

YANGIN MERDIVENi

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: “satilabilirlik ve

: B.A.K.

: Aynk

! 9 (4 bodrum + asma + zemin + 3 normal kat)
: Briit 185.032 m2 (?)

: Briit 72.470 m2 (487 adet bagimsiz béliim)
: Sebeke

: Mevcut

¢ Mevcut

: Merkezi sistem Isitma / sogutma

! Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

¢ 2 adet panoramik miugsteri asansérq,

16 adet servis, acil gikis ve ylik asansoéri

: Mevcut

(38 adet yiiriiyen merdiven / 6 adet ylriyen bant)

: Muhtelif yerlerde 1si ve duman dedektdrleri ile

yangin dolaplan ve tipleri mevcut

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

: 4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag

kapasiteli otopark alani ve bahgede agik otopark
mevcut

: Mevcut (19 adet)

kiralanabilirlik” ozelligine
sahiptirler. Ancak bagimsiz bdlimlerden bazilarinin
birbirleriyle birlestirilmis olmalan sebebi ile ayn ayr
oldugunda bazi

satislari/kiralanmalari séz konusu

glglikler (insai maliyetler gibi) yasanabilecektir.

(® Bir sureti ekte sunulan 2011/24643 nolu yap1 kullanma izin belgesinden alinan depolar dahil toplam
isyeri alanidir. Fiili kiralanabilir alan 65.088 m” olup hesaplamalarda bu alan kullantlmustir.

QTS
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11. ACIKLAMALAR

LOTUS

Akbati Alisveris/Yasam Merkezi ve Residence projesi 58.838,04 m’ yiizdlgimli 383
ada, 3 parsel lzerinde yer almaktadir.

Proje blinyesinde 3 adet blok mevcuttur. A Blok dederlemeye konu olan Akbati AVM'yi
olusturmaktadir. Yaygin AVM blogunun lizerinde yiikselen B Blok (Mavi Blok) ve C Blok
(Yesil Blok) residence nitelikli konutlardan meydana gelmektedir.

Proje blinyesinde 350 adet konut ve AVM binyesindeki 487 adet dikkan - depo
bulunmaktadir.

Yapi kullanma izin belgesine gore 277 diikkan ve 210 depodan olusan Alisveris
merkezinin toplam insaat alani 185.032 m?, mevcut kiralanabilir alani 65.088 m? dir.
Tasinmaz projesine gore 4 bodrum + 1. bodrum asma kat + zemin + 3 normal kattan
meydana gelmektedir.

Projesine gore 4. bodrum katta otopark alani, depolar, su depolari ve jeneratdr odasi;
3. bodrum katta otopark alani, ortak alanlar ve su depolan; 2. bodrum katta otopark,
11 adet diikkan ve depolar; 1. bodrum katta AVM girisi ve 4 adet dikkan; 1. bodrum
asma katta 1 ve 12 badimsiz bélim nolu diikkanlara ait Gst kat hacimieri; Zemin katta
2 adet AVM girisi ve 142 adet diikkan, 1. katta AVM girisi ve 89 adet diikkan ve
sinema, 2. katta 30 adet diikkan, 3. katta ise 1 adet dikkan yer almaktadir.

Akbati Alisveris Merkezi 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

Alisveris Merkezi biinyesindeki bagimsiz béliimlerin tamami AKIS Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.'nin milkiyetindedir.

1 adet 1. bodrum katta, 2 adet zemin katta, 1 adet 1. katta olmak lizere 4 adet AVM
girisi bulunmaktadir.

Acik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tast ve
asfaltlanmis haldedir.

AVM'nin batt gikisinda acgik anfi tiyatro ve etkinlik alani bulunmaktadir.

Otopark béliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal
dedektdrier mevcuttur.

Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/algl siva, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir. WC’lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir.

AVM'nin ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani kiralanabilir alan uzerinden
dederlendirildiginde yaklasik %98,5 mertebesindedir.

164 madazanin-restoranin ve 9 adet salondan olusan sinemanin halihazirda faaliyette
oldugu (bazi badimsiz bélimler birlestiriimis olarak kullanilmaktadir) tesiste mevcut
durumdaki katlarin kullanim fonksiyonlarint ve yer alan magazalari gésteren tablo

asadidadir. (Bu tablo, AVM ydnetiminden alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanmistir.)
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KULLANIM

B.B. NO KAT NO KiRACI FIRMA ALANI SEKTOR
(M2)
001; 001-TA; 021; 022; | 1. BODRUM - HIPERMARKET / YAPI
023 KAT MIGROS 8.305,00 MARKET
002 N BSETRUM KRC 191,00 EV / DEKORASYON
003 L Bgz'}UM MADAME COCO 135,00 EV / DEKORASYON
004 1. BSETRUM YATAS 868,00 EV / DEKORASYON
1. BODRUM ) DAY. TUK.
005 KAT ARGELIK 670,00 MALZ./ELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
006 AT TEKNOSA 3.010,00 MALZ./ELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
007 KAT BOSCH 250,00 MALZ./ELEKTRONIK
008 1. BSETBUM YATSAN 351,00 EV / DEKORASYON
009; 010; 011; 012; | 2. BODRUM HIPERMARKET / YAPI
264 KAT KOCTAS 2.935,80 MARKET
013 L B'?ETFwM SIMIT SARAYI 106,00 CAFE/RESTAURANT
1. BODRUM DAY. TUK.
014 KAT VODAFONE 66,00 MALZ./ELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
015 T TURKCELL(NETSEL) 109,00 MALZ./ELEKTRONIK
016; 017 = BI?E.FUM OPMAR OPTIK 175,00 OPTIK / SAAT
018 L. Bgff””' OzsuT 106,00 CAFE/RESTAURANT
019; 485 L. BS/%'.‘UM AKBATI ECZANESI 147,00 SAGLIK / KOZMETIK
020 L. BSETBUM ENGLISH HOME 163,00 EV / DEKORASYON
024 1 BODRUM | MALATYA PazARI (aRAF) | 37,00 DIGER
025 3 BEETRUM AKBATI GREEN LOUNGE 134,00 HiZMET
] ] 1. BODRUM DAY. TUK.
026; 027; 029 porl SAMSUNG 284,00 MALZ./ELEKTRONIK
028 L. BSADTRUM FLORMAR 44,00 SAGLIK / KOZMETIK
] 1. BODRUM DAY. TUK.
030; 031 o VESTEL 230,00 MALZ./ELEKTRONIK
032; 034 1. BSETRUM MINISO 169,00 EV / DEKORASYON
033 2 BEETRUM WATSONS 152,00 SAGLIK / KOZMETIK
035 L. BI?ETF.{UM BERNARDO 141,00 EV / DEKORASYON
036 L. BI?ETRUM PENELOPE 90,00 EV / DEKORASYON
1. BODRUM DAY. TUK.
= KAT AVEA(TT) 7400 MALZ./ELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
0238 KAT TEFAL (GROUPE) 82,00 MALZ./ELEKTRONIK
44
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1. BODRUM

040 KAT ARIFOGLU 42,00 DIGER
041 . BODRUM ENPLUS 112,00 y ALZI?;}EYL.E-II}JI'E.ONiK
042 e JUMBO 87,00 EV / DEKORASYON
043 ZEMIN KAT DESA 150,00 AYAKKABI/CANTA
044 ZEMIN KAT YVES ROCHER 85,00 SAGLIK / KOZMETIK
045 ZEMIN KAT INCI 107,00 AYAKKABI/GANTA
046; 047 ZEMIN KAT M&S 760,00 BAY/BAYAN GIYiM
048 ZEMIN KAT LUFIAN 106,00 BAY GIYIM
049; 050 ZEMIN KAT MANGO 353,00 BAYAN GiYIM
051 ZEMIN KAT MAC 127,00 SAGLIK / KOZMETIK
052; 053 ZEMIN KAT MASSIMO DUTTI 498,00 BAY/BAYAN GIYIM
054 ZEMIN KAT TOMMY HILFIGER 150,00 BAY/BAYAN GIYIM
055 ZEMIN KAT HUGO BOSS 286,00 BAY GiYiM
056 ZEMIN KAT NEW BALANCE 93,00 SPOR GIYIM
057 ZEMIN KAT CALZEDONIA 36,00 ic Givim
058 zemin kAT | <K KEQ;?EU'LS‘QVIDE 106,00 HizMET
059 ZEMIN KAT NINE WEST 81,00 AYAKKABI/GANTA
0601; 403‘?11;5%?22;3367; 1.KAT H&M 2.297,00 BUYUK MAGAZACILIK
063 ZEMIN KAT |  THE FOOD LOUNGE 236,00 CAFE/RESTAURANT
064 ZEMIN KAT STARBUCKS 244,00 CAFE/RESTAURANT
065; 069; 070 ZEMIN KAT D&R(TURKUVAZ) 392,00 KITAP/KIRTASIYE
068 ZEMIN KAT CHAKRA (CHAKRA) 76,00 EV / DEKORASYON
071; 072; 073; 074; o )
075; 076; 081; 082; 1.KAT LCW 2.200,00 BUYUK MAGAZACILIK
157; 158; 159
077 ZEMIN KAT POP CULTURE 56,00 OYUNCAK
078 ZEMIN KAT HAPPYMOONS 337,00 CAFE/RESTAURANT
079; 083 ZEMIN KAT KOTON 2.085,00 BUYUK MAGAZACILIK
080; 125; 126 ZEMIN KAT ZARA HOME 289,00 EV / DEKORASYON
084 ZEMIN KAT GUESS(GUESS) 176,00 BAY/BAYAN GIYIM
086 ZEMIN KAT SEVIL PARFUMERI 166,00 SAGLIK / KOZMETIK
087 ZEMIN KAT SARAR 166,00 BAY GIYIM
088 ZEMIN KAT DAMAT 200,00 BAY GIYIM
089; 090 ZEMIN KAT w 190,00 BAY GIYIM
091 ZEMIN KAT ALTINYILDIZ 174,00 BAY GIYIM
092; 093(;9%94; 095; 1 ZEMiN KAT ZARA 2.082,00 BUYUK MAGAZACILIK
097; 098 ZEMIN KAT GAP(MARKA) 538,00 BAY/BAYAN GIYIM
099 ZEMIN KAT PENTI 84,00 ic Giyim
101 ZEMIN KAT MATRAS 81,00 AYAKKABI/CANTA
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102; 103; 144; 197;

198; 199 1.KAT BOYNER 4.646,00 BUYUK MAGAZACILIK
104; 142 ZEMIN KAT ALTINBAS 77,00 TASARIM/AKSESUAR
105 ZEMIN KAT KIEHL'S 41,00 SAGLIK / KOZMETIK
106 ZEMIN KAT SUWEN(SUWEN) 89,00 IC GIYiM
107; 108 ZEMIN KAT PASABAHCE 444,00 EV / DEKORASYON
109; 110 ZEMIN KAT PINK BERRY 130,00 CAFE/RESTAURANT
111 ZEMIN KAT INTIMISSIMI 73,00 i¢ Givim
112 ZEMIN KAT SWAROVSKI 50,00 TASARIM/AKSESUAR
113; 114; 115 ZEMIN KAT OYSHO 261,00 Ic Giyim
116 ZEMIN KAT HOTIC 121,00 AYAKKABI/CANTA
117 ZEMIN KAT ATASAY 45,00 TASARIM/AKSESUAR
118 ZEMIN KAT DIVARESE 90,00 AYAKKABI/CANTA
119 ZEMIN KAT L'OCCITANE 32,00 SAGLIK / KOZMETIK
120; 1211;2222; 123; | ZEMiN KAT NETWORK(N-F) 471,00 BAY/BAYAN GIYIM
127; 128; 129; 130 | ZEMIN KAT BEYMEN CLUB 340,00 BAY/BAYAN GIYIM
131; 132 ZEMIN KAT LACOSTE 157,00 BAY/BAYAN GIYIM
133 ZEMIN KAT NAUTICA 83,00 BAY/BAYAN GIYIM
134 ZEMIN KAT CAMPER 65,00 AYAKKABI/CANTA
135; 136 ZEMIN KAT KENT OPTIK 94,00 OPTIK / SAAT
137 ZEMIN KAT | JEANSLAB-SHOESLAB 166,00 RAHAT GIYIM
138 ZEMIN KAT SAMSONITE 82,00 AYAKKABI/CANTA
139 ZEMIN KAT CACHAREL 147,00 BAY GIYIM
140 ZEMIN KAT TOBACCO SHOP 18,00 DIGER
141 ZEMIN KAT BODY SHOP 40,00 SAGLIK / KOZMETIK
145; 146 1.KAT VAKKO 193,00 BAY/BAYAN GIYiM
147 1.KAT OTTO (UGUR AYDIN) 94,00 BAY/BAYAN GIYIM
148; 149 1.KAT MUDO 457,00 BAY/BAYAN GIYIM
150 1.KAT MARKA PARK (A.S.) 119,00 AYAKKABI/CANTA
151 1.KAT SUPERSTEP 187,00 AYAKKABI/CANTA
152 1.KAT FLO 936,00 AYAKKABI/CANTA
153; 154 1.KAT NEZIH 399,00 KITAP/KIRTASIYE
155; 226 1.KAT BERSHKA 694,00 RAHAT GIYIM
160; 161 1.KAT MAVI JEANS 613,00 RAHAT GIYIM
162; 169 1.KAT INTERSPORT 925,00 SPOR GIYIM
163 1.KAT ATASUN OPTIK 74,00 OPTIK / SAAT
164 1.KAT GS STORE 74,00 SPOR GIYIM
165; 166 1.KAT B&G (B&G) 206,00 COCUK GIYIM
167 1.KAT THE ATHLETE'S FOOT 138,00 SPOR GIYIM
168; 224; 227 1.KAT U.S.POLO 277,00 BAY/BAYAN GIYIM
170 1.KAT URBAN GRIND 65,00 CAFE/RESTAURANT
171; 172 1.KAT ADIDAS 319,00 SPOR GIYIM
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173 1.KAT FENERIUM 155,00 SPOR GIYIM
174; 175 1.KAT NIKE (Bargin) 312,00 SPOR GIYIM
176 1.KAT ROOKIE 123,00 COCUK GIYiM
177 1.KAT TIRTIL KIDS 77,00 KITAP/KIRTASIYE
175; 11%%;; 11%2 182; 1.KAT DORE MUSIC 494,00 EGLENCE / SINEMA
185 11%69;; 11%; 1E8; 1.KAT TOYZZ SHOP 504,00 OYUNCAK
191 1.KAT NOTEBOOK 154,00 KITAP/KIRTASIYE
192 1.KAT PANGO 138,00 COCUK GIYIM
193 1.KAT IPEKYOL 166,00 BAYAN GiYIM
194 1.KAT GRATIS 188,00 SAGLIK / KOZMETIK
195 1.KAT FINSPOR 74,00 SPOR GiYIM
196 1.KAT KATIA & BONY 70,00 IC GIYIM
200 1.KAT KUVARS OPTIK 74,00 OPTIK / SAAT
201 1.KAT SAAT&SAAT 54,00 OPTIK / SAAT
204A; 205 1.KAT BAMBI (DERI) 144,00 AYAKKABI/CANTA
206 1.KAT FAIK SONMEZ 148,00 BAYAN GIYIM
207 1.KAT ROMAN 181,00 BAYAN GIYIM
208 1.KAT CLARKS (CJ) 110,00 AYAKKABI/CANTA
209 1.KAT IMAGINARIUM-IMG 100,00 OYUNCAK
210; 211 1.KAT BALON EVi 100,00 OYUNCAK
212 1.KAT BJK STORE 70,00 SPOR GIYIM
213; 214; 215 1.KAT PULL&BEAR 520,00 RAHAT GIYIM
216 1.KAT COLD STONE 83,00 CAFE/RESTAURANT
217 1.KAT CLICK CLOCK 28,00 OPTIK / SAAT
219; 220 1.KAT STRADIVARIOUS 307,00 BAYAN GiYiM
221 1.KAT SO CHIC 26,00 TASARIM/AKSESUAR
222 1.KAT KIPLING-BIRKENSTOCK 75,00 AYAKKABI/CANTA
225 1.KAT CARTER'S & OSHKOSH 79,00 COCUK GIYIM
228 1.KAT MACERA ADASI 317,00 EGLENCE / SINEMA
229 1.KAT GREYDER 120,00 AYAKKABI/GANTA
230 1.KAT WOODY (A.S.) 122,00 COCUK GIYIM
231 1.KAT BY MILO 14,00 TASARIM/AKSESUAR
233; 255 2.KAT GUNAYDIN(ET) 80,00 FAST FOOD
234 2.KAT BILAKIS(A.S.) 28,00 FAST FOOD
235; 236 2.KAT CINEMAXIMUM 3.867,00 EGLENCE / SINEMA
237 2.KAT TAVUK DUNYASI (A.S.) 35,00 FAST FOOD
238 2.KAT SBARRO 45,00 FAST FOOD
239; 256 2.KAT POPEYES 87,00 FAST FOOD
240; 257 2.KAT BURGER KING 95,00 FAST FOOD
241 2.KAT EDIRNE KI;','(; HARIECS 96,00 FAST FOOD
.
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ATOM TOST(DENIZ

242 2.KAT GULER) 28,00 FAST FOOD
243; 244 2.KAT KFC 72,00 FAST FOOD

245 2.KAT BEREKET DONER 40,00 FAST FOOD

KOFTECI
246 2.KAT RAMIZ(TIKABASA) 36,00 FAST FOOD
247 2.KAT PIDEM 36,00 FAST FOOD
FRESHIUM
248 2.KAT SALADS(TAVADA TAVUK) 54,00 FAST FOOD
249; 250; 251 2.KAT BURSA KEBAP EVI(A.S.) 127,00 CAFE/RESTAURANT

252 2.KAT DIYAR LAHMACUN 36,00 FAST FOOD
254; 261 2.KAT ARBYS 80,00 FAST FOOD
258; 259 2.KAT MC DONALDS 93,00 FAST FOOD

260 2.KAT SUADIYE MARMARIS 28,00 FAST FOOD

262 3.KAT MACERA ADASI - 262 1.262,00 EGLENCE / SINEMA

265; 266; 267 et BSADTRUM CAR WAX(SCHOLL) 580,00 HIZMET

298 2. B}?ETRUM ROLEVE TERZI 40,00 HiZMET

299 2. BSETBUM SAYGI LOSTRA 77,00 HiZMET

300 s [BE R RO PETBOX 103,00 DIGER

KAT

301 2. BSETRUM ADAPAZARI DOViz 48,00 HIZMET

302 2. BSADTRUM DRY CORNER 47,00 HIZMET

303 2B DRI JOLLY TUR 47,00 HIZMET

KAT
486 1.KAT MAC FIT 1.022,00 HIZMET
TOPLAM 64.139,00
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Bos Madazalar

B.B. NO KAT NO KIRACI FIRMA :&INL:?;;“)
85 ZEMIN KAT BOS 166
100 ZEMIN KAT BOS 85
178 1.KAT BOS 171
202 1.KAT BOS 39
203; 2048 1.KAT BOS 147
218; 223 1.KAT BOS 160
253 2.KAT BOS 136
263 BODRUM KAT BOS 45
TOPLAM 949

12. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkiin fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulagtiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu diistiniilmektedir.
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13. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin degerine etki eden 6zet faktérler:
Olumlu etkenler:
e Esenyurt-Bahgesehir Bdlgesindeki uygun konumu,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Marka degeri,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e A.V.M. deki magaza karmasindaki gesitliligin yliksek olmasi,
e Tem Otoyolu’na yoluna cepheli olmasi,
e  Farkl kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e  Migsteri celbi,
¢ Reklam kabiliyeti,
o Bodlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
e Insai kalitesinin ylksek olmasi,
e Kapalt otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti.
Olumsuz etkenler:
e Ekonomide ve buna badl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,

¢ Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi agagida ayrintih olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimu

14.1.ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Ulzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr
ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagsmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak Akbati Projesi biinyesinde yer alan ve milkiyeti AKIS GYO'na ait 487 adet
bagimsiz bélim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami
ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yénteminin uygulanmasinda zorluklar
ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle ikame Maliyet Yaklasimi ydénteminin saghkh gekilde

uygulanmasi miimkiin olmamugtir.
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14.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yodntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis veya yakin ddénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastinimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buaytklitigil, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Istanbul genelinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SiSLI)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 117.000 m*

KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m?
ARSA YUZOLGUMU : 75.000 m?2

SATIS YILI: 2014
SATIS DEGERI: 150.000.000,-USD

Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m? yiizélgiimli arsa lzerinde,
toplam 117.000 m2 ingaat alanina ve 48.700 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip
Profilo A.V.M. 2014 Nisan ayinda 150.000.000 USD bedel ile satisa g¢ikmistir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 3.080 USD/m?2)

AKiS GYO
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M1 MEYDAN AVM (UMRAN1YE)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI : 128.000 m*

KIRALANABILIR ALAN: 14.500 m’

ARSA YUZOLGUMU : 70.000 m?2

SATIS YILI: 2013

SATIS DEGERI: 177.982.578,-USD

Umraniye Ilgesi'nde yer alan 70.000 m2 yiizélgiimli arsa lizerinde, toplam 128.000 m2
insaat alanina ve 14.500 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip M1 Meydan A.V.M.
2013 Temmuz ay! igerisinde Gilaylar Grup’a 177.982.578 USD bedel ile satilmistir.
(Emsal tasinmazin satis degeri T.C.M.B. Temmuz 2013 déviz ahs kuru esas alinarak
USD para birimine ¢evrilmistir. 1 EURO=2,3126 TL, 1 USD=1,7736 TL)
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 12.275 USD/m?2)

HISTORIA AVM (FATIH)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 51.440 m°

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGUMU : 6.468 m2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL

Fatih Ilgesi’'nde yer alan 6.468 m2 ylizdlclimli arsa Gzerinde, toplam 51.440 m2 ingaat
alanina ve 20.000 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.'nin %50
hissesi 2012 Eylll ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Eylll 2012 déviz ahs kuru esas alinarak USD para
birimine c¢evrilmistir. 1 USD=1,8092 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Dederi= 3.040 USD/m2)
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OLiVIUM OUTLET CENTER (ZEYTINBURNU)

Qlivium

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m?

ARSA YUZOLCUMU : 24.868,72 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 140.000.000,-USD

Zeytinburnu Ilcesi'nde yer alan 34.000 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Olivium
Outlet Center 2011 vyili igerisinde 140.000.000 USD bedel ile satilmigtir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Degeri= 4.118 USD/m?2)

CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI : ---

KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m?’

ARSA YUZOLGUMU : 13.178,92 m2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 200.000.000,-EURO

Bakirkdy Ilcesi'nde yer alan 59.306 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Carousel
A.V.M. 2012 yili Temmuz ayi icerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satiimistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2012 doviz als kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,793 TL, 1 EURO=2,2552 TL ) (Satilabilir/Kiralanabilir
Alan Birim Satis Dederi= 4.242 USD/m?2)
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METROPORT AVM (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?®

ARSA YUZOLGCUMU : 15.501 m2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahgelievler ilgesinde yer alan 16.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Metroport
A.V.M. 2011 Ekim ayinda 120.000.000 TL bedel ile satisa gtkmistir. (Emsal tasinmazin
satis degeri T.C.M.B. Ekim 2011 ddviz alis kuru esas alinarak USD para birimine
gevrilmistir. 1 USD=1,54 TL) Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis (Dederi= 4.723

USD/m?2)

Emsal Analizi:

Tablo-1 Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

Emsal AVM 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Profilo 3.080 3.157 3.236 3.317 3.357
M1 Meydan 12.275 12.582 12.896 13.219 13.549 13.712
Historia 3.040 3.116 3.194 3.274 3.356 3.440 3.481
Olivium 4,118 4.221 4.326 4.434 4.545 4.658 4774 4.832
Carousel 4.242 4.348 4.456 4.567 4.681 4,798 4.856
Metroport 4723 4.841 4.962 5.086 5.213 5.343 5.477 5.542
Ortalama Birim Satis Degeri (USD) 5.963

o Emsallerin arsa m? birim fiyatlar rapor konusu tasinmazin arsa m? birim fiyatindan daha

ylksektir. Ayrica rapor konusu Akbati AVM nin kiralanabilir alani emsallerin genelinden

daha fazladir.

kanaatindeyiz.

Bu sebeple emsallere gére birim dederinin daha dlsik olacag:

Emsal AVM verilerinin bugiine getiriimesi sonucunda ortalama birim satis degeri
5.963,-USD olarak hesaplanmistir. Emsallerin arsa m? birim fiyatlarinin daha ylksek
olmasi sebebiyle vyaklasik yizde 30 dizeltme vyapilmis, rapor konusu AVM'nin
kiratlanabilir alaninin ylksek olmasi sebebiyle yaklasik ylizde 15 diizeltme yapilmis ve
Akbati AVYM igin m? birim fiyatt 5.963 x 0,55 = 3.280,-USD olarak hesaplanmistir.
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Ulasilan Sonug¢ - AVM 487 Adet Bagimsiz Boliim

Akbati AVYM icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashgi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer oOzellikler tasiyan AVM’ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

65.088 m? x 17.287 TL/m? (*) = 1.125.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) 31.12.2018 tarihi itibariyle 1 USD = 5,2704 TL’dir.

14.3.Gelir Indirgeme Yaklasimi
Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlar sirekli gelir getiren mulkler olmalar sebebiyle
deger tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yéntemi kullaniimistir.
Bu yb6ntem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda (retecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugtinkt dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayall
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar, ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
tasidigr risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenmekte ve gayrimenkuliin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2018 yil sonu enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlar,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2018 yilt i¢cin TL bazinda % 27
olarak belirlenmis olup 2019 yili ve sonrasi i¢in reel iskonto oranlari, Merkez Bankasi

Enflasyon tahminlerinden hareketle tahmini enflasyon oranin % 8 {izerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlan :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 10 aylik gerceklesen gelirleri (kiralama
gelirleri ve diger gelirler olmak iizere 2 ana baglik altinda) asagida tablo halinde sunulmustur.
(10 aylik gergeklesen gelirler TL bazinda olup AVM’nin kiralamalarda baz aldig: para birimi de
TL’dir) AVM’nin 2018 yili doluluk orani ortalama % 98,90 olarak gergeklesmistir.
Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina gore alinmis ve ancak doluluk orani 2019 yili

ve takip eden yillarda % 98 mertebesinde kabul edilmistir.
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2019 Yih Tahmini -
0
GELIRLER (TL) 10 Avltk 1ZAVIX %100 doluluk | g1 55 doluluk
Gergeklesme Tahmini orani itibariyle ARy

orani itibariyle
KIRALAMA GELIRLERI 81.292.515 97.551.018 98.636.014 116.500.000
DIGER GELIRLER 3.876.023 4.651.227 4.702.960 5.500.000
TOPLAM 85.168.538 | 102.202.245 103.338.974 122.000.000

2019 y1l1 Kira ve diger gelirlerinde ortalama % 18 mertebesinde artis olacag1 ongoriilmiis,

takip eden yillarda ise tahmini enflasyon oran1 kadar artacagi varsayilmustir.

Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 10 aylik gergeklesmelere gére 2018 yili toplam gideri
24.737.696,-TL olarak belirlenmistir. Giderlerin 2019 yilinda % 22 mertebesinde artacagi
Ongoriilmiig ve 2019 yil1 i¢in tahmini gider 30.000.000,-TL alinmistir. 2020 ve sonrasinda ise
tahmini enflasyon orami mertebesinde artacagi varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim ve

yenileme masraflari da dahildir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislart ile sayfa 45°de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tizere Akbati Aligveris ve Yasam
Merkezi’nin 31.12.2018 itibariyle finansal degeri yaklagik 1.216.000.000,-TL olarak

bulunmustur.
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15. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi
Gorlilecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirine
yakindir.
AKBATI AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 1.125.000.000
GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI 1.216.000.000

Ancak, tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi da dikkate
almarak nihai deder icin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin degeri 1.216.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir yénteminde de belirtildigi (izere AVM'nin 2018 yili igin % 100 doluiuk oranina
goére tahmini kiralama geliri 98.636.014 TL mertebesindedir. AVM'nin doluluk orani % 98,9
mertebesinde olup 2018 yil kira dederi 97.551.018 TL olarak hesaplanmistir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunamamaktadir.

15.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

15.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

OTUS AKIS oo .,



15.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Degerlemeye konu tasinmaz 487 bagimsiz bolimden olusan Akbati AVYM olup
degerlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani dikkate

alinmistir. Taginmaz bir blitlin olarak degerlendirilmistir.

15.7. Hasillat Paylasimi veya kat karsihg yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

15.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Akbati Ahgveris ve Yasam Merkezi tamamlanmis ve 08.10.2012 tarihi itibariyle kat
milkiyetine gegmistir. Tasinmazin yap! kullanma izin belgesi mevcut olup kat miilkiyeti

kurulmustur.

15.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirirm
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféylinde
“Bina” baslig: altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolimler lzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30.
Maddesi uyarinca, yatinm igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce

portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

LOTUS AKI$ e T
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16. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtiien ve 487 adet bagimsiz bélimden olusan Akbati
Alisveris ve Yasam Merkezi'nin yerinde ve projeleri izerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumuna, mimari ve insai 6zelliklerine ve emsal teskil eden aligveris merkezlerinde yapilan
piyasa rayic arastirmalarina gére 30.06.2018 itibariyle arsa payi dahil toplam degeri igin,

1.216.000.000,-TL (Birmilyarikiylizonaltimilyon Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(1.216.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 230.723.000,-USD)
(1.216.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 201.365.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2018 tarihli TCMB déviz satis kurlari ; 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) degeri 1.434.880.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg: altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakh§: A.S.'nin talebi tzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018

(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2018)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.
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Uydu Fotograflar
Fotograflar
Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Proje resimleri
Imar durumu yazisi
Banka yazisi
Tapu suretleri (3 adet 6rnek olarak- tamami klasor halinde)
Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz boliimlerin tamami i¢in Tapu Midiirliigii onayli)
TAKBIS ¢iktis1 (3 adet 6rnek olarak)
Bagimsiz boliim listesi
Degerleme uzmanlig lisans belgeleri
Kivang KILVAN Engin AKDENiz

Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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