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1. RAPOR OzETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Koza Mahallesi, 1655 Sokak, No: 6, 383 ada,
3 parsel, Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi,
Stand Yeri

Esenyurt / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

12 Nisan 2018 tarih ve 652 - 2018/024 no ile

DEGERLEME TARIHi

26 Nisan 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

03 Mayis 2018

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Stand Yeri

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 383
ada, 3 parselde yer alan Stand Yeri

IiMAR DURUMU OZETI

383 ada, 2 parsel “Ticaret+Konut Alani” (KAKS: 2,50;
TAKS: 0,40) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akbati AVYM'de
yer alan 10 m?lik stand vyerinin 10 ginlik kira
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme
Raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari Hususlan”
icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

AKBATI ALISVERIS VE YASAM MERKEZINDE YER ALAN
10 m*lik STAND YERININ 10 GUNLUK TOPLAM KiRA DEGERI

30.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

Koza Mahallesi, 1655 Sokak, No: 6, 383 ada,
3 parsel, Akbati AVYM, Stand Yeri

Esenyurt / istanbul

DAYANAK SOZLESME

12 Nisan 2018 tarih ve 652 - 2018/024 no ile

MUSTERIL NO

652

RAPOR NO

2018/119

DEGERLEME TARIiHi

26 Nisan 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

03 Mayis 2018

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akbati
AVYM'de yer alan 10 m¥lik stand yerinin 10
glinllik kira dederinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi

Kurulu dizenlemeleri kapsaminda ve
“Dederleme Raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” icerecek sekilde

hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Rapor konusu stand yerinin kira dederlemesi
sirketimiz tarafindan ilk defa yapilmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve
Danismaniik A.S.

SIRKET MERKEZi

Istanbul

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / 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 Yatirrm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 393 01 00

FAKS NO

(212) 393 01 02

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 26,75

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemeleri
ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayall haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirim yapmak ve esas s6zlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlandir.
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5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.  Tamu  kigisel, tarafsiz ve Onyargisiz olarak vyapilmis c¢alismalarin
sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iligkin giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar
ya da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdidimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
Onceden saptanmis olan bir dedere; 06zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulagsmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz
gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden 6tiiri sorumluluk
tagimaz.

Milkan takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir mihendislik ve etit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.
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6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu Kayitlar
Akbati AVM blinyesinde yer alan rapora konu stand yeri, ortak alanda yer aldiindan

(bagimsiz bélim niteliginde olmadigindan) tapu kayd: incelemesi yapilamamistir.

6.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirfama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirnrm ortakhigi portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkindaki géris,

Akbati AVYM blinyesinde yer alan rapora konu stand yeri, ortak alanda yer aldigindan

(bagimsiz bolim niteliginde olmadigindan) tapu kaydi incelemesi yaptlamamigstir.

7. BELEDIYE iINCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Bagkanligi imar ve Sehircilik Midurlidi’'nde yapilan incelemeye
gbre rapor konusu stand yerinin konumlu oldugu 383 ada 2 nolu parsel 15.05.2015 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli Esenyurt Tem Kuzeyi 2. FEtap Uygulama Imar Plani'nda
"Ticaret+Konut” Alani'nda kaldigi, yapilasma sartlarinin Taks: 0,30 Kaks: 2,50 oldugu
6grenilmistir. Tasinmazin konumlandigi parselin 1/1000 &lgekli imar plani paftasinda

yerinin dogru oldugu belirlenmigtir.
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7.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirli§u arsivinde yapilan incelemelerde yapinin
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 nolu yeni yapi ruhsati, 22.06.2011 tarih ve 2011/26165
nolu tadilat ruhsati bulundugu gériimistir. AVM’'nin 2011/24643 nolu yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gére Akbati AVM (A Blok), 277 diikkan
(Toplamda 68.522 m?), 210 depo (Toplamda 3.948 m?) ve 112.562 ortak alan olmak lzere

185.032 m? kullanim alanina sahiptir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b.

konular
Esenyurt Belediyesi Imar Mdidirligi arsivinde yer alan dosyasinda yapilan
incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gorilmustir.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda Akbati AVYM ile ilgili

herhangi bir dava bulunmamaktadir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi’'nin yapl denetim islemlieri
asagida bilgileri verilen firma tarafindan yapiimaktadir:
Merkez Yapi Denetim Ltd. Sti.
Barbaros Bulvari, No:74/3, ATV-Sabah Karsisi, Barbaros Apt. Balmumcu,Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 347 88 47

7.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Kira konusu stand yeri Akbati AVYM’'de ortak alanda konumlu olmasi sebebiyle alim

satim islemi s6z konusu dedildir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Kiraya konu stand yerinin konumlu oldugu 383 ada, 68 nolu parselin bulundugu
béigede imar plani degisikligi meydana gelmemistir.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda AVM ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.
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8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Kira konusu stand yeri, Istanbul Ili, Esenyurt Iicesi, Koza Mahallesi, 1655 Sokak
Uzerinde, 383 ada, 3 parselde konumlu olan Akbati AVYM Projesi biinyesinde 1. Bodrum
kattayer alan, stand yeridir.

Tem Otoyolu’nun Kuzeyinde yer alan AVM'nin bitisik parselinde Akkoza Projesi, yakin
gevresinde konut siteleri, sanayi yapilari ve editim ve saghk kurumlari mevcuttur.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayhdi, Ambarli Limani ve Atatlrk Havalimani’'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti
ve gelismekte olan bir bdlgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Uygun konumu, ulagsim rahatligi, ana arterlere yakinlifi ve c¢evrenin gelisme

potansiyeli AVM’nin dederini olumlu yénde etkilemektedir.
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8.2. Bolge Analizi

8.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biliyuklik
agisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya g6re Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek cok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriinti ve glraitd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,
Badcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

b llivtanys
! rancakieas

# SulLanuer Beylikdlizii, Beyodlu,

Blylikcekmece, Gatalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngodren, Kadikdy, Kagithane,

Kartal, Klgukgcekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiylik bir farklilasma
géralir. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalant Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyiimesi gdz 6niline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin énemli 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
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyads, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol dridnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kadit ve
kagit urtnleri ve alkolli ickiler, kentin 8nemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodgaz koprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timindn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun 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! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buyik
sektérdir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yvapllmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi buyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimant,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bliylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollaria baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul’dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogari 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 yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dilzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir i¢i ulasim ise blyilik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulastm A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

agina sahiptir.




8.2.2. Esenyurt Ilgesi:

Esenyurt, Istanbul'un Biiyiikgekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda
Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge olmustur.

Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara Bélgesinin Trakya alt bélgesinde, Istanbul
Metropolitan alan sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bu boélgenin
dogusunda Kiiglikgekmece G6lu, batisinda Bliyiikgekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi
ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Ilgede 13 saglik ocadi, 1 devlet hastanesi, 1 Kizilay hastanesi ve 1 sehir parki
bulunmaktadir. Ilgede glivenlik 1 Haziran 2009 itibariyla polis teskilatina gegmistir.

Esenyurt'un yuzdlgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi
kazanmistir. Belediye teskilatinin kurulmasiyla bolgenin gelismesi hizlanmistir.

Iigede birgok egitim kurumu vardir 2013 yilinda editime baslayan Esenyurt
Universitesi blylk bir dneme sahiptir.

Mahalle basina ¢ok fazla nifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin
sundugu hizmetlerin pratikliginin arttirilmasi amaciyla biyiik mahalleler béliinerek yeni
mahalleler olusturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 44'e gikartiimistir.

Nifus yogunlugu agisindan son 4 yili baz alacak olursak inanilmaz bir yikselis s6z
konusu olup, 6zellikle resmi rakamlara bakildiginda 2015 yilinda yaklasik 730 bin kisilik

bir nifusa sahip oldugu gorilmektedir. Resmi olmayan rakamlara gére ise son gelen

multeci nifus ile neredeyse 1 milyon civari bir nifusa sahip oldugu dlstnilmektedir.

6.1. Ulasim

Taginmaz, Istanbul’'un en &nemli ulasim akslarindan biri olan TEM Otoyolu’nun
kuzeyinde ve E-5 (D100) Karayolu'na rahat ulasilabilir konumda yer almasi sebebiyle
gugld bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araglarin yani sira dzellikle E-5 (D100) Karayolu {izerinden bdlgeye ulasan ve
boigeden gegen toplu tasima araclar (I.E.T.T. otobisleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobUsleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bélgeye yakin konumdaki Avcilar ve Bliylikcekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otoblisi seferleri &zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin énemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bélgede ve yakin cevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi soruniarinin yani sira mesai baslangi¢ ve bitim
saatlerinde ozellikle TEM Otoyolu Bahgesehir ve Esenyurt giselerinde olusan

yogun trafik de dikkat ¢ceker hale gelmistir.

Taginmazin bazi merkeziere olan uzakliklari asadidaki gibidir.

Esenkent - Bahgesehir Yolu..............cccoo. 1,6 km.
Esenyurt BelediyeSi.......c.oooevieiicceice. 3,2 km.
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri................ 11,3 km.
E-5 (D100) Karayolu........ccccocovvveiiieecice s 6,5 km.
Atatlirk Havalimani..........cccoviiinninininie 19 km.
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8.3. 2017-2018 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliyime, bilyilik ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngorilmektedir.

Beklenenin Uzerinde bliyiime oranlan yakalayan OECD (lkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blylime tahminleri 2018 yili icin ayni kalirken 2017 yili icin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD (ilkelerinin ortalama bliyime orani tahmini 2017 yih igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yili igin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, bliylitk oranda
Euro bdlgesinin glgli buyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gbéstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan blylk ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Gin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 buyumesi beklenmektedir. Hindistan'in biyliime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da llke ekonomisinin yilsonunda %6,9 biiyimesi, 2018 yilinda ise
%7,5'lik bliylime orani ile ¢cikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 bliyiime
beklentisiyle canlanma siirecinde olup bu gelismeler blylk 6lgide emtia fiyatlari, politik
gelismeler ve iki lilkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 ythnin 2. yanisinda bilylmenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asiimasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki karesel politik gelismeler ve ozellikle ABD ve Euro Bdlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacagi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yliksek fiyatlar ve duglk volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD’de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit lilke ekonomilerdeki yliksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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8.4. 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 tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli o6igude bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistisler yasanmig, altm satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz bllyime ve artislarin sonucunda 2006 yilhinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdrini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusiiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektdr ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yilh gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamustir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha g¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye cgalistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
arlnleri “erigilebilir fiyath” oldugu silrece satilabilmekte mesajint vermektedir. Buitin
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 edecegi beklenmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Biiydme Tahminleri

w6 2017, 2018 017 M8 26 2007 2018] 2017 2018

Ditnya Biiy hmesi 3 33 3,6 o 0.0 31 3.5 1,6 0,1 0,0
ABD 1.6 24 28 0,1 20,2 16 23 25 0.0 0,0
Aveo Bilgesi 17 16 16 oo -0l L7 L7 L6 6.1 0.0,
Japonya 1,0 1,2 0.8 a2 0,0 [ K1) 1,2 0,6 0.4 0,1
Almanya 1L 1.8 1,7 0,1 0.0 L L6 1,35 a1 0,0
Fransa 11 1,4 1.4 0,1 0.2 1,2 1.4 1,6/ a1 0,0

' italya . Lo 10 10 i, 0,0 9 0.8 0.y 0,1 0,0
ingiltere L8 1.6 1,0 04 0.0 1.8 2.0 L5 0.5 0,1
Cin _ 6.7 6.5 63 0,1 0.2 6,7 6.6 62 0.1 0.2
IEindistan A 7.3 7.7 43 0,0 1.4 7.2 17 0,4 0,0
Brezilya 3s 0ol 15| w1 00 36 02 13 oo 0.2
Rusys 5 5 - 2 - 02 14 14 0,3 0,2
Tiirkiye o) - - -1 = 249 2.5 33 4 -

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidiirliigii Ocak-Mart 2017 Biilteni

8.4.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Uzerindeki baskiyr arttyor olmasi.

Firsatlar:

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarn insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blylk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag!

olmaya devam edecek olmast.
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8.5. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? lstlinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek
elden ve ortak ydnetim anlayist ile sinerji yaratan organize alisveris alanlan olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacint karsilamak (zere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara aligveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, edlence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madaza bulundurur.

Kiresellesen diinyada degisim, sehircilige de yansimakta ve her gegen giin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
surdarmustar. Tirkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek misterileri
acisindan vazgecgilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektérini de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tiirk perakende sektori heniiz
daha gok geleneksel bir yap! sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha bliylk oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilarn hizla
artan zincir madazalar, siper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Glnumuzde en énemli unsur olan zaman faktdriinii géz éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkh pek gok ihtiyacin bir arada goriilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musgterileri igin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yukimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari géz ardi edilemez bir gergektir.

Algveris alanlanmi iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak degil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine
bagll olarak da dedisim gostermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almig
olmalarina ragmen, ginimdizin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk drneklerinin
ortaya giktigi donem 19. ylzy!l olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kugiik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blnyesinde farkli pek ¢ok {rinin satildidi bir magazaya
donuserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylk magdazalarn tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda biyilk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi

desteklemis ve merkez satis madazalar

Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya Savasi'nda yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda
planli olarak aligveris merkezleri olusturulmustur. Ginimiuizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde
sehirlere gég ve gekirdek aile sayisinin artmasi, kadinlarin is glicline dahil olmasi, tiketim
mallarina karsi artan talep, elektronik ve teknolojik devrim, arac¢ sahipliliginin artmasi ve
derin dondurucularin yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene
icerisinde artan trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, aligveris merkezlerinin
gelisiminde etkili olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat

dolagsabilecedi modern aligveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa'da AVN'lerin Gelisim Siireci

¢ ok kath magazalann ortaya ¢ikist
Ingaat tekniklerinde yaganan gehigmeler ¢eligin kullanilmaya baslamast ile daha gems
ve gekillendirme kabiliveti ve daha esnek magazalarn ingast
Cok katli magazalarda asansorin kullanilmava baslamast
Ik defa havalandurma sistemlerinin bitvitk magazalarda kullanilmaya baglanmass
Teknik buluslar ile ahsveris alanlarinin msasuumn daka da biviik boyutlarda vapilinas:
1k aligveris merkezinin agilmasi (USA)
1920  Aligveng arabalarmmn kullamilmaya baglanmas:

Kredi karts kullanunuin baglamasi

1900

1910

1030 Self-servis siipermarketlerin agilmas:

Florasanm kuilamlmaya baglanmasi ile magazalarda daha 11 aydinlatmann yaratdmasy
Alisverig mekanlannmn gelisum

Motorlu tagit sahipliliginin baglamasy

Avrupa'da jehur merkezleninde vavalastalmy aligverss alanlaruun olugturuling ¢abalan
Savag sonrasi bombalanan selurlerin yeniden wsas:

Sehir Merkezlerinde nifus artisa

Ana yollards wafik sorununun bas gostermesi

Asansérin vaygm olarak kullanunmn baglamasa

Aydimnlatmalarn varamgs 1s: fazlasum niine ge¢ebilmek i¢in havalandirma
sistemlerimin gerekliliginin dneminin artmassy

Trafik yogunlufmun armiass

Fiber optiklerm yeni aydinlatmaya olanak tanmas

Avrupa kenilennin venilemmes:

Avrupa'da ilk kapalr alisveris merkezinin Londra'da agiliass

Ik sehur disi kapali aligvens merkezmin Pans'te agilmast

Petrol knizinm ticari yatwromlan durdusrma noktasma gelmesi

Avrupa’da itk defa Londra'da iki katls ve sehir merkezinde kapali AVM lerin msasy
Barkot sistemuin ve optik okuyucularm kullamimaya baslammas:

Ingiltere'de ilk defa sehir disi AVAnin Amerikan standartlannda geligtirilmesi
Selur peperlermde perakendec: parklarmm olusmaya baglamasy

Aligveris merkezlerinin ig¢risuide yemek. eglence ve dinlence mekanlart gibi
mekanlarmm olugturulmava baslanmas:

Avrupa'da ilk bolgesel merkezl: aligveris merkezinin agilmass

Ingiltere'de ilk defa yehir merkezinde ve usti agik alisveris merkezmin acilmasi
Temal: aligvery merkezleriman ilk defa ortaya gikist

¢ ok salonlu sinemalann olusmaya baglamas:

Tren garlarinda perakende satig alanlarmin gelismeyve ve bitvitmeye baglamasi
Giivenlik kameralanmmn kuilamimaya baglamasy

Ingiltere'de kapal alisveris merkezlerinde giin 13mdan vararlanmaya baslanilmas:

1940

1960

1970

1980

Perakende sektériinde yasanan gelismelerin verel y6nerticilere endiista alanlanndan
perakende doniisiin 1¢1 cesaret vermesi

Ekonomideki durgunlugun 1990'larin baginda veni AVM yatrumlarmm éntini kesmest
Avrupa'da perakende alanlarmm gelisumm dizenleyen vasalarin sikilagtinnlmasy
Havaalam perskendecilizinin geligmesi

Fabrika satiy merkezlerinin Avrupa'da yaveinlasinas:

1990

Hem agik hem kapali ahisveris alanlarmm bir arada bulundugu AVM lerin gelisim
R Yeni perakende alanlarm olugmava baglamast
2000 Avhi'terde givenhgn on plana ks

Siirditriilebilirlik 1lkesinin AV numarilerme yansimalarinin gériilmest
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Tarihi Kapalicarsi Dilinya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapaligarsi gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirrmlar ile AVM'lerin ilk 6rnegdi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da iglevselligini vyitirmeden varliginm sitrdirmektedir. Osmanli
Imparatoriugu Dénemi’'nde kent merkezlerinin vazgecilmez édeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumbhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende daditim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatinmi ve (retimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapal
pazarlar ve pasajlar aligveris merkezi olarak hizmet gostermistir.

1950’lere kadar tek merkezli (Eminén() bir sehir olan Istanbul 1950'lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre dénlismustir. Bu dénlsimin en temel
nedenleri ara¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonucglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamig, yerel halk Emindni'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Turkiye'nin disa agilma slireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedgismeye baglamis, Dinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda blylik bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda Urinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilarn dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tlrkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma sirecinde ilk tercih
edilen sehir olma o6zelligini korumustur. Hizli gelisme slrecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger bilylik sehirlerde de gériilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tlrkiye 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 vyili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agilislarin
ertelenmesi, insaat slirecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle érneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede

51 AVM'nin acilacadi deklare edilmis ancak 27 adedi acilabilmistir.

LOTUS
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2017 yili 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniiz
AVM ile tanismamistir. Ancak ontiimuzdeki iki yillik slregte 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 izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m?2'dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dlisen kiralanabilir alan ise
155 m2‘dir.

8.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Gunimuzde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mimkin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlari glindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim biiyiik kentlerin
sorunudur. Farkl bilesenler karma kullanimh projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkl istede cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
baylime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢ozim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve slrdGrulebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

flk tamimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltlirel - rekreasyon alanlar
gibi kullamimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilar igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
buttinlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun sadlandiyi  projelerin  gelistirilmesi  olarak (i  sekilde

tanimlanmaktadir.
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Karma kullanimh projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giinimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda

Ill

konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
gordigimiiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin tzerinde konut veya ofis kulelerinin yikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari ozelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdr bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan iglevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkli islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiriilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dodrultusunda edlence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullaniml projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degdisiklikleri gercgeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin &zellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkl bir isletmeye
donistdrdlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama
rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

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

Istanbul Ankara ®lzmir ®Bursa Antalya Kocael Digor

Baslica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)
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Ziyaretci Sayisi Endeksi (Aralik 2017)

Kaynak: AYD
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K.

INSAAT NizAMI

Ayrik Nizam

KAT ADEDI

9 (4 bodrum + asma + zemin + 3 normal kat)

AVM TOPLAM ALANI

Briit 185.032 m2 (?)

STAND ALANI

Net 10 m2 (rapora konu yer)

ELEKTRIK Sebeke
TRAFO Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA VE SOGUTMA

Merkezi sistem Isitma / sogutma

SuU Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
KANALIZASYON Sebeke
= 2 adet panoramik misteri asansoru,

AfAI_V_SOR 16 adet servis, acil cikis ve ylk asanséri
YURUYEN

. Mevcut
MERDIVEN/BANT
YANGIN iHBAR Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman dedektérleri ile yangin
SISTEMI dolaplan ve tiipleri mevcut

GUVENLIK SiSTEMi

Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

PARK YERI

4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag kapasiteli
otopark alani ve bahgede agik otopark mevcut

YANGIN MERDIVENi

Mevcut (8 adet)

KIiRALAMA
KABILIYETI

“Kiralanabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak stand yerinin
ortak alan olmasi sebebiyle kisa siireli/gegici kiralamalar
yapilabilmektedir.

(® Bir sureti ekte sunulan 2011/24643 nolu yap1 kullanma izin belgesinden alinmistir.

LOTULS
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10. ACIKLAMALAR

Akbati Alisveris/Yasam Merkezi ve Residence projesi 58.838,04 m? ylzdlglimli 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 (zerinde ylkselen B Blok (Mavi Blok) ve C Blok
(Yesil Blok) residence nitelikli konutlardan meydana gelmektedir.

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

Yapi kullanma izin belgesine gére 277 dikkdan ve 210 depodan olusan Alisveris
merkezinin toplam insaat alani 185.032 m?, kiralanabilir alani 65.500 m? dir.

AVM projesine gbre 4 bodrum + 1. bodrum asma kat + zemin + 3 normal kattan
meydana gelmektedir.

Projesine gore 4. bodrum katta otopark alani, depolar, su depolari ve jeneratér odasi;
3. bodrum katta otopark alani, ortak alanlar ve su depolar; 2. bodrum katta otopark,
11 adet diikkan ve depolar; 1. bodrum katta AVM girisi ve 4 adet diikkan; 1. bodrum
asma katta 1 ve 12 bagimsiz béliim nolu dikkanlara ait tist kat hacimleri; Zemin katta
2 adet AVM girisi ve 142 adet dikkan, 1. katta AVM girisi ve 89 adet diikkan ve
sinema, 2. katta 30 adet dliikkan, 3. katta ise 1 adet dlikkan yer almaktadir.

Akbati Alisveris Merkezi 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

Alisveris Merkezi biinyesindeki badimsiz bélimlerin tamami AKIS Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.'nin mulkiyetindedir.

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

Aglk otoparkta zeminler asfaltlanmig haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tasi ve
asfaltlanmis haldedir.

AVM'nin bati gikisinda agik anfi tiyatro ve etkinlik alani bulunmaktadir.

Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal dedektérler
mevcuttur.

AVM'nin doluluk orani kiralanabilir alan {izerinden dederlendirildiginde %97-98
mertebesindedir.

Aylik kira dederlemesi talep edilen stand alaninin yaklasik 10 m? kullanim alanli
olacad bilgisi edinitmistir.

Stand alani Hipermarket giris kapisina yakin yerde konumlu olup, 1.bodrum katta, 37
nolu bagimsiz bélimiin karsisindaki yiriyen merdivenlerin gikisinda yer alacaktir.

Ayrica ylriyen merdiven gikisi karsisinda AVM danisma resepsiyonu yer almaktadir.

LOTUS
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

AVM'nin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun kullanim

sekli oldugu dusltnilmektedir.

12. DEGERLENDIRME

Aligveris merkezinin dederine etki eden dzet faktorler :
Giiclii Yonler
e Esenyurt-Bahgesehir Bdlgesindeki uygun konumu,

e Ana gayrimenkulin ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,
e Migteri celbi ve reklam kabiliyeti,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e Tem Otoyolu’na yoluna cepheli olmasi,

e Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Bdlgeye olan talebin her gegen gilin artmasi,

» Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

o Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti.

Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle girilti ve gevre kirliliginin yuksek oldugu bir

alanda yer almasi,

LOTLIS
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13. FIYATLANDIRMA
Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye

Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e goére
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve glvenilirlidine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmayi da gz 6ninde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin vyeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yodnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmakstzin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.”
denilmektedir.

Rapor konusu stand alaninin 10 giinliik kira degerinin tespiti icin yalnizca
“"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”nmin kullanilmasi miimkiin olmustur. Degerleme

prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

LOTLIS
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13.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagim

Bu yontemde, benzer AVM'lerde pazara gikarilmis veya yakin dénemde kiraya
verilmis benzer stand alanlarinin  kira dederleri arastinimis ve pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu stand alani
igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blylkligli, AVM igerisindeki konumu,
AVM'nin insai kalitesi, konfor ve teknik donanimi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis;
yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Stand Emsalleri:

MARMARAPARK AVM (ESENYURT-E5 KARAYOLU)

BRUT KIRALANABILIR ALAN : 100.000 m?

18 Ekim 2012 tarihinde hizmete girmistir.

AVM yénetimi ile yapilan gériismelerde 10-12 m?lik Stand alanlarinin aylik 3.500-
4.000,-EURO karsiiginda 1 yillik taahhitle kiralandidi bilgisi edinilmistir. Kisa streli
kiralamalarda ise bu bedellerin ¢ok arttigi 6grenilmistir.

LOTUS
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212 AVM (BAGCILAR-BASIN EKSPRES YOLU)

BRUT KIRALANABILIR ALAN: Yaklasik 70.000 m?

01 Agustos 2009 tarihinde hizmete girmistir.

AVM yénetimi ile yapilan gériismelerde 10-12 m%lik Stand ve kiosk alanlarinin ayhk
2.250-2.800,-EURO karsihiginda 1 yillik taahhitle kiralanabildigi bilgisi edinilmistir. Kisa
stireli stand yeri kiralamalarinda ise benzer konumdaki stand vyerleri igin glnlik

ortalama 1.200 TL/glin bedelin uygulandigi 6grenilmistir.

AKASYA AVM (USKUDAR-E-5 YOLU)

BRUT KIRALANABILIR ALAN: Yaklasik 90.000 m?

06 Mart 2014 tarihinde hizmete girmistir.
AVM vydnetimi ile yapilan gériismelerde 10-12 m¥lik Stand alanlarinin giinliik

ortalama 1.250,-USD/glin bedelle kiralandidi bilgisi edinilmistir.
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Emsal Analizi - AVM

Yapilan piyasa arastirmalari neticesinde ayni bdlgede yer alan ve benzer hedef kitleye
hitap eden aligveris merkezlerinde stand kira dederleri asagidaki tabloda belirtilen

seviyelerde seyrettidi tespit edilmistir.

ALISVERIS 10-12 m”lik STAND YERi KiRA
MERKEZI LGRASTON DEGERI (m°/GUN)
Marmara Park Esenyurt - E-5 Karayolu 133,-EURO (*)
212 AVYM Bagcilar- Basin Ekspres Yolu 1.200,-TL
Akasya AVM Uskiidar- E-5 Karayolu 1.250,-USD

(*) Yihk kiralama taahhiidiine gore giinliik kira bedelidir. Rapor konusu stand yerinin konumu iyi
oldugundan fiyat araliinin iist sinir1 dikkate alinmstir.

Emsal Analiz Tablosu:

Giinliik Diizettilmis

Birim Kira Giinkiik Birim Toplam Deger

Fiyat: (TL) | Fiyat: Dizeltmesi Alan Diizeltmesi insaat Kalitesi Konum Diizeltme| GUN/TL

Konu

Miilk 2.990

u Dizeltilme ~ Dizeftme | Tapnmazm | Dizeltme | Dizeltme | Dizeltme

Yansivbmig| Alan Yansitlrug gore o tme Yansitshmig . Yansitrhmig Yansrtihmes
2 Deger g Deger Durumu - Deger Deger ! Deger
Emsal 1 559 A% 3.285 10 0% 3.285 Benzer 0% 3.295 0% 3.29% A00% 3285
Emsal 2 1.200 0% 1.200 10 0% 1,200 Benzer D% 1.200 50% 1.300 50% 18300
Emsal 3 5.160 0% 5160 10 O 5.160 Benzer 0% 5.160 -25% 3.870 -25% 3870

Not: Rapor tarihi itibariyle déviz kuru olan emsaller TL'na gevrilmistir.

Analiz Agiklamasi:

Emsal 1: Aylik kira bedeli 1 yillik s6zlesme taahhldi ile belirlendiginden buradan hareketle
tabloya eklenen giinlik kira bedeli ¢ok daha dusUktir. Standlar kisa sireli/gtnlik
kiraladiginda yaklasik 4-5 kati kadar fiyat farki s6z konusu olmaktadir. Analizde 5 kati
alinmasi uygun goérilmastur.

Emsal 2: Emsal AVM'nin konumu daha kétudur.

Emsal 3: AVM'nin konumu ve musteri profili daha iyidir.

Ulasilan Sonuc — Stand Alani

Akbati AVM biinyesinde yer alan stand alani igin “"Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
basligi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle ginlik kira bedeli 2.990,-TL
olarak belirlenmistir.

Buna gore 10 m?Ilik stand alaninin 10 giinliik kira degeri:

10 giin x 2.990,-TL/glin = (29.900) 30.000,-TL olarak belirlenmistir.

LCYTES



14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Rapor konusu stand alaninin dederlemesinde yalnizca “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi“nin kulfaniimasi mimkiin olmustur. Buna gére konu alanin 10 glnlik kira bedeli

30.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizinde emsal alinabilecek AVM'lerdeki stand yeri kiralar arastiriimis

ve gerekli diizeltmeler yapilarak konu stand alani igin kira bedeli takdir edilmistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu stand yerinin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimiar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boéliinmiis kissmlarin degerleme analizi
Mlsterek veya paylara boélinmis kisimlari yoktur.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihgi yéntemleri kullaniimamigtir.

14.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi tamamlanmis ve 08.10.2012 tarihi itibariyle kat

miulkiyetine gegmigtir. AVM'nin yapt kullanma izin belgesi mevcut olup kat miilkiyeti

kurulmugtur. Konu alan igin alinmasi gerekli yasal bir izin bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis
Rapor konusu stand yeri ortak alanda yer aldigindan/bagimsiz béliim olmadigindan

mustakilen GYO portféylinde yer alamaz. Ancak AVM'nin tamami Akis GYO portféylinde yer
aldigindan konu alanin kiraya verilerek gelir yaratmasinda Sermaye Piyasast Kurulu

JKimlerince bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen ve Akbati AVYM biinyesinde yer alan 10 m?lik stand
alaninin yerinde yapilan incelemesi sonucunda, konumuna, AVM’nin mimari ve insai ézelliklerine
ve emsal tegkil eden komplekslerde yapilan piyasa rayi¢ arastirmalarina gére 10 giinliik

toplam kira degeri igin,

30.000,-TL (Otuzbin Tiirk Lirasi) kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

(30.000,-TL + 4,1282 TL/USD (*) = 7.267,-USD)
(30.000,-TL + 4,9561 TL/Euro (*) = 6.053,-Euro)

(*) 03.05.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru | USD = 4,1282 TL; 1 Euro = 4,9561 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Stand Alani'nin KDV dahil (%18) 10 giinliik toplam kira degeri 35.400,-TL dir.

Rapor konusu stand yeri ortak alanda yer aldigindan/bagimsiz bolum olmadigindan
mustakilen GYO portféylinde yer alamaz.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatinm Ortakhigi A.S.nin talebi Uzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Mayis 2018

(Ekspertiz tarihi: 26 Nisan 2018)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatt ve Yap1 Kullanma izin Belgesi
e Proje resimlert

e Degerleme uzmanlhgi lisans belgeleri

Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans\Nog 406154)
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