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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sanayi Mahallesi, Atatlirk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbati Aligverig ve Yagsam Merkezi
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

04 Mart 2019 tarih ve 652 - 2019/009 no ile

DEGERLEME TARIiHi

15 Mart 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

20 Mart 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

487 bagimsiz bélimden olusan Akbati AVM

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI 6ZETI

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

IMAR DURUMU OzZETi

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
bélimden olusan aligveris merkezinin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

487 BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN AKBATI ALISVERIS VE
YASAM MERKEZINiN TOPLAM DEGERi

1.224.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Sanayi Mahallesi, Atatlirk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbat: Aligveris ve Yasam Merkezi
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

04 Mart 2019 tarih ve 652 — 2019/009 no ile

MUSTERI NO 652
RAPOR NO 2019/164
DEGERLEME TARIHi 15 Mart 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

20 Mart 2019

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizentemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmisgtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENiZ - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL IiCIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHI 31.12.2018 13.08.2018 12.10.2015
RAPOR NUMARASI 2018/344 2018/175 2015/1568
M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Engin AKDENiZ
(403030) (403030) (403030)
TAKDIiR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 1.216.000.000 1.075.000.000 812.000.000
HARIC)
~ :.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme 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 BILGILER]

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESiI

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

TELEFON NO

0212 3930100

FAKS NO

0212 3930102

KURULUS (TESCIiL) 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 Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemeleri
ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasas! araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirnm yapmak ve esas s6zlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlaridir.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtiten gayrimenkuliin pazar dedgerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkln, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tlrl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahac ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigl igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin altm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTLS



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan gorlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timt kisisel, tarafsiz ve onyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gilincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gcikan ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
O6nceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olugmasina 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 sonuglar etkilemesinden &tirli sorumluluk tasimaz.

Malkiin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etilit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin

higbir sorumluluk alinmaz.

AKiS GYO



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlari

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

iLGESI : Esenyurt

MAHALLESI : Cinar

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO E B

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 mulkiyetine gegilmis olup rapor konusu 487 adet bagimsiz bélimiin tapu kayitlar

rapor ekinde yer almaktadir.

AKIS -
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7.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Sicil Madirligi'nden 17.12.2018 tarihinde AKIS
GYO tarafindan bagimsiz béliimlerin tamami igin alinan Tapu Sicil Midirliga onayh takyidat
yazisina gére tasinmazlar (zerinde miistereken asadidaki notlarin bulundudgu gérilmistir.
Rapor ekinde 6rnek olarak ilk Gg bagimsiz bdlime ait tapu suretleri ve tarafimizca alinan
07.03.2019 tarihli TAKBIS ciktilari sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (487 adet

bagimsiz béliim) tapu suretleri klasor halinde rapora ilave edilmistir.

Rehinler Boliimii(miisterek):
e Yap! ve Kredi Bankas! 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 tutannda ipotek serhi.

7.3. Takyidat Agiklamalari

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotekler proje finansmani saglamak 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
Ortakhklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7.
Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disik bedel karsilidi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller lizerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger simirl ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin (zerinde bu amaglar disinda higbir suretle lglincii kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu
madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

AKiS GYO
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8. BELEDIYE INCELEMELERI

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

8.2. Imar Dosyasi incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligiu arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 nolu yeni yapi ruhsati, 22.06.2011 tarih ve 2011/26165
nolu tadilat ruhsati bulundugu gorliimistir. Tasinmazin 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 {izere 185.032 m? kullanim alanina sahiptir. Ayrica ruhsat alinan dénem ile giincel
mevzuat arasindaki olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmis olup belgenin bir
ornedi ekte sunulmustur. Yapinin ve bagimsiz bélumlerin brit ve net kullanim alanlari ile
ilgili bir degisiklik s6z konusu dedildir. Bagka bir ifadeyle yapi kayit belgesinin dederlemeye
olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular

Imar dosyasinda yapilan incelemede degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encliimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine
rastlanmamustir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerlemesi yapilan Akbati Ahisveris Merkezi'nin yapi denetim islemleri 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

8.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

8.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gergceklesen 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. Islemler
Esenyurt Belediyesi Imar Midurli§i’'nden alinan bilgiye gére rapora konu 383 ada,

3 parsel 15.05.2015 t.t. Esenyurt 2. Etap TEM Kuzeyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani’'nda Taks: 0,30 Kaks: 2,50 Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.

LOTUS 0



9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dedgerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Iicesi, Sanayi Mahallesi, TEM
Yanyol'u Uzerinde, 383 ada, 3 parselde konumlu olan Akbati AVYM ve Residence Projesi
binyesinde yer alan, 487 bagimsiz bélimden olusan Akbati Alisveris ve Yasam
Merkezi'dir.

Tem Otoyolu’nun Kuzeyinde yer alan tasinmazin bitisik parselinde Akkoza Projesi yer
almaktadir. Bdlgede 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 yapilar ile ve editim-saghk kurumlari mevcuttur.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayligi, Ambarli Limani ve Atatlrk Havalimani'na

kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bolgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.

{KozaMah® ’1'2554,56 T
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9.2. Bolge Analizi
Istanbul 11i:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bilylkliik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, dilnyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yih itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve gurdlta kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze ¢carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G0 ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahgelievler,

n Bakirkdy, Bagaksehir,
ﬂé:}:::::;. Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Gemyshuresi Beylikdiizi, Beyoglu,
o7 Blylkgekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngdren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiigikcekmece,
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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 biyik bir farkhlasma
goéraldr. En ylksek gdkdelenler 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, niifusun hizli biiylimesi goz éniine alinarak
yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek ok katl ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en bilylk sirket ve
bankalarinin 6nemli bir kismi bu boélgede bulunmaktadir. Yakin ddénemde finans
kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni  zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi trinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit dranleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi uriinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri lilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &6zel bankalarin timiinitn, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorl %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek c¢ojunun 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 payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik

sektordur.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

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

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ii, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani
ingaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en blytk paya
sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
ulkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliylk 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. Yiiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
Deniz yoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca yurtiginde 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 varisli gemi
seferi yoktur.

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

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

Esenyurt, Biylkgekmece ve Kiiglikcgekmece Golleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’nun arasinda kalan bdlgede yer almaktadir.

XIX. yy. baglarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Giftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 vyillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gbégenlerin katilimi ve 70 yillardan glinimize kadar i ve dis goglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nifus, etnik yapinin bugtinki halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bdlgede gdgler nedeniyle diizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bélgeye yapilan hastane, kiltiir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagl yatirnmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve aligveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin 6nemi giderek artmistir.

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

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak (izere on mahalleden olusmaktadir.

9.3. Ulasim

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
gugli bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araclarin yami sira ézellikle E-5 (D100) Karayolu iizerinden bélgeye ulasan ve
bélgeden gegen toplu tasima araglan (i.E.T.T. otobisleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobdsleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

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

Ancak bolgede ve yakin ¢evrede yapilagsmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi soruniarinin yani sira mesai baslangic ve bitim
saatlerinde ozellikle TEM Otoyolu Bahgesehir ve Esenyurt giselerinde olusan

yodun trafik de dikkat geker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Esenkent — Bahgesehir Yolu...........c..cccoo...... 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi..........ccccccoevvveivviievciienen 3,2 km.
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri................ 11,3 km.
E-5 (D100) KarayolU.........cooceeevvieveeei e 6,5 km.
Atatlrk Havalimani...........cccccviivicniniennnn, 19 km.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliylime, bliylk ekonomilerin pozitif
yénde gelisme gbstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngoériilmektedir.

Beklenenin lzerinde biiylime oranlari yakalayan OECD (lkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik biliyiilme tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD ilkelerinin ortalama bilylme orani %?2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yih igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, bliyik oranda Euro
bélgesinin glgli blylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda géstermis 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 blyimis olup 2018 yilinda
ise %6,5 blylimesi beklenmektedir. Hindistan’in biylime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da (ilke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blyime orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik blylime oranlari yakalamis,
2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek gok (ilke ekonomisi bliylime
potansiyelinin lzerinde genislemeler gdsterse de bu yikselis trendinin sinirli olabilecegi
dusinitlmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

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

kiresel ekonomik iyilesme icin oldukga 6nemli bir faktor oldugu dusintimektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz blylme ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmisgtir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdrini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi c¢alkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dustnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéru lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnnmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye cgalistigi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul
drunleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. BUtin
verilere bakildidinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

2017 ythindan 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 Gi¢tincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Tirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda bilyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna iliskin Blyime Tahminleri (%)

Dunya Turkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan  CHC

: 20l 7 3.9 2.0 2.5 14 17 T3 f .6
el 20159 3.7 0.4 1.5 2.5 2.3 12 T4 B2
OECD 2018 37 3.3 15 25 12 1,6 7.5 &6
2018 3.5 £.4 18 2.7 2,1 15 7.3 63

2018 31 7 41 27 2.4 15 T3 B3

= 2015 30 13 1,7 25 4.5 1.8 75 £,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)

A K i S GYO

LOTLS

18



9.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirrm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenku! piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

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

Projelerin Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 ba§imsiz b&lim, tek
elden ve ortak yOnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlar olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (zere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara aligveris merkezi denir. Alsveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madaza bulundurur.

Kiresellesen dinyada dedisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen gin farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Aligveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyillda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
strdirmistir. Tirkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek musterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuglardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme sireci perakende
sektorini de olumlu ybnde etkilemeye devam etmektedir. Tlrk perakende sektorl heniz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin llke

ekonomisindeki payinin daha biliyiik oldugu bilinmektedir.

' Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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Her gegen glin sayilari hizla artan zincir magazalar, sliper/hipermarketler ve AVM’ler
ile organize perakende pazarinin pay! artmaya devam etmektedir.

Gunlmiizde en dnemli unsur olan zaman faktérini g6z éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkh pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yikimll olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklan g6z ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini  iki bin vyillik tarihsel siireg igerisinde inceledidgimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gdérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagli olarak dedgil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
baglh olarak da dedisim gostermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, gliniimd{ziin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigr dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche isimli kiiglik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde biinyesinde farkli pek g¢ok Uriiniin satildii bir magazaya
ddniserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bliylik magazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylizyiin sonlarinda biylik Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baglamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Diinya Savasi'nda
yikilan sehirlerin yeniden iman asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Gliniimizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere go¢ ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is giicline dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bicimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin biiyiimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baglamistir.
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Avrupa’da AV 'lerin Gelisim Siireci
G ok katly magazalann orfaya gikiss
Ingaat tekniklernde yasanan geligmeler ¢eligm kullanslmaya baglamass ile daha gens

9 . . oy . .
Ll ve sekillendirme kabiliyeri ve daha esnek magazalarm ingass
¢ ok katli magazalarda asansériin kullanilmaya baslamasa
1010 1lk defa havalandirma sistemlerinin bityitk magazalarda kullanulmaya baglanmas

Teknik buluglar ile aligveris alanlarnwm ingasuun daha da biiyiik boyutlarda yapilmast
1k aligverss meskezum agalmas (USA)

1920  Alisveny arabalarmm kullmilmaya baslanmas:

Kreds karts kullanumnin baglamase

Self-servis sipermarketienn agilmas

1930 Florasamn kullanslmavya baglanmasi ile magazalarda daha 1y1 aydmnlatmanm yaratilinasi
Alssveriy mekanlarmm gehisinu
Motorlu tagit sahipliliginin baglamass
Aviupa'da sehy merkezlenmde yayalastmlony aligveny alanlannm olusturulma ¢abalan
1940 O . 3
Savag sonras: bombalanan yehirlenin veniden mngas:
Sehir Merkezlerinde niifus artist
Ana vollarda rafik sorununun bas gdstermesi
Asanséoriin yaygin olarak kullanimmin baglamass
1950 A_ydmlau_nalarm yaratmg ist faz{asinm oniine gegebilmek icin havalandirma
sistemlerinin gerekliliginin éneminin artmast
Trafik yogunlugumm artmast
Fiber optiklerin veni aydinlatmaya olanak ranumas:
1960 Avrupa kentlerinn venilenmesi
Avrupa'da ilk kapali abiyveris merkezinin Londra'da agilmas:
11k sehir dis1 kapah alisvens merkezinin Panis'te agilmasy
Petrol krizinm ticari yatuwnlars durdurma noktasina gelmesi
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da iki katli ve sehir merkezinde kapali AVM lern insas
Barkot sisteminm ve optik okuyucularm kullamhnaya baglanmas:
Ingiltere'de ilk defa gehir digt AVMnin Amerikan standartlaninda geligtirilmesi
Sehir geperlerinde perakendeci parklarmm olugmaya baslamasi
Algveris merkezlerinin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlan gibi
mekanlarmm olusturulmaya baglanmas:
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli alisveris merkezmin agilmas
Ingiltere'de ilk defa yehir merkezinde ve fistil agik aligveris merkezinin agilmasi
Temal ahigveris merkezierinm ilk defa ortaya gikiss
1950 Cok salonlu sinemalarnn olusmaya baglamasa
Tren gaslarinda perakende satig alanlannn gelismeye ve biyilmeye baglamas:
Giivenlik kameralarmn kullamlmaya baglamas:
Ingiltere’de kapah aligveris merkezlerinde giin 1ymdan yararianmaya baglanilmast
Perakende sektoriinde yaganan geligmelerin verel yoneticilere endiistri alanlarmidan
perakende déniiyinn i¢1 cesaret vermesi
Ek ideky durgunlugun 1990 larm basinda veni AVM yatrimlarmmn Sntni kesmesi
50 Avrupa'da pevakende alanlaruin geliyimm duzenleyen yasalann sikalagtuilmas
Havaalam perakendeciliginin geliymess
Fabrika satiy merkezlermin Avrupa'da yayginiasmas
Hem agik hem kapalh aligverts alanlarmun bir arada bulundugu AVMM lerin geliyums
2000 Yem perakende alanlarmm olugmaya baglamasa
- AVDMlerde giivenligin 6n plana gikasy
Siirdiiriilebilirhk ilkesinin AVM mimarilerme [arinin goriilmes:
26

Tarihi Kapalicarsi Dinya’'da alisveris merkezlerinin itk 6rneklerinden biridir.
Kapaligars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldinmlari ile AVM’lerin ilk érnegdi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini sirdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez 6geleri olan alisveris mekanlar
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende daditim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatinmi ve Uretimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali

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

1980’li yillarda Tirkiye'nin disa agilma streci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de

dedismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyiik bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda urlinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
aligsveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Turkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizh gelisme siirecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger bliylik sehirlerde de goérilmeye 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
itibar ile 415’e ulagmistir. 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 soOylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; aciliglarin
ertelenmesi, insaat sirecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Séyle drneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede
51 AVM'nin agilacadr deklare edilmis ancak 27 adedi acilabilmistir.

2017 yih 3. geyrek sonu itibanyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniz

AVM ile tamsmamistir. Ancak énimiizdeki iki yillik slirecte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e digsmesi 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 mz2'dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise

155 m2dir.
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9.8. Karma Kullanimhi Gayrimenkul Projeleri

Ganimizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme silirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mumkdn olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapllasma sartlart glindeme gelmistir. Tium dinya kentleri igin gecgerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stoju yetersiz olan tiim blyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bluyime nedeniyle stlirdirilebilir insaat igin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve sirdurilebilirliklerini kanitlamis
durumdadirlar.

IIk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmig, (g veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltlirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilar igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
biltlnlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gercevesinde, gesit, 6lgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistiriimesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiizde yapifan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, lst katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6&rneklerini
gérdigumiz karma kullaniml projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kltlenin lizerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi orneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari o6zelliklerinin verdidi esnek kullanim
rahathd) bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan

talepler dedgerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

CYO
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Ornegdin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa déniistiiriilebilecedi
gibi, ahsveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kiitlir alanlari
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimh projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaclar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dénlsgtuirilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tiirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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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.

: Aynik

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

: Briit 72.470 m2 (487 adet bagimsiz bolim)
¢ Sebeke

i Mevcut

: Mevcut

: Merkezi sistem isitma / sogutma

: Sebeke

! Mevcut

! Mevcut

! Sebeke

t 2 adet panoramik miisteri asansord,

16 adet servis, acil ¢ikis ve yilik asansori

: Mevcut

(38 adet ylriyen merdiven / 6 adet ylriiyen bant)

: Muhtelif yerlerde isi ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplar ve tiipleri 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”

sahiptirler.

ozelligine

() Bir sureti ekte sunulan 2011/24643 nolu yapi kullanma izin belgesinden alinan depolar dahil toplam
isyeri alamidir. Fiili kiralanabilir alan 65.088 m® olup hesaplamalarda bu alan kullanilmustir.
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11. ACIKLAMALAR

LOTUS

Akbatr Aligveris/Yasam Merkezi ve Residence projesi 58.838,04 m? yiizélglimiti 383
ada, 3 parsel (izerinde yer almaktadir.

Proje biinyesinde 3 adet blok mevcuttur. A Blok degerlemeye konu olan Akbati AVM'yi
olusturmaktadir. Yaygin AVM blogunun {zerinde ylikselen B Blok (Mavi Blok) ve C Blok
(Yesil Blok) residence nitelikli konutlardan meydana gelmektedir.

Proje blnyesinde 350 adet konut ve AVM biinyesindeki 487 adet dikkan - depo
bulunmaktadir.

Yap! kullanma izin belgesine gére 277 dikkan ve 210 depodan olusan Alisveris
merkezinin toplam ingaat alani 185.032 m?, mevcut kiralanabilir alani 65.088 m? dir.
Tasinmaz projesine gbére 4 bodrum + 1. bodrum asma kat + zemin + 3 normal kattan
meydana gelmektedir.

Projesine gére 4. bodrum katta otopark alani, depolar, su depolari ve jenerat6r odasi;
3. bodrum katta otopark alani, ortak alanlar ve su depolari; 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 bagimsiz béliim nolu diikkanlara ait tist kat hacimleri; Zemin katta
2 adet AVM girisi ve 142 adet dikkan, 1. katta AVM girisi ve 89 adet dikkan ve
sinema, 2. katta 30 adet dikkan, 3. katta ise 1 adet diikkan yer almaktadir.

Akbati Alisveris Merkezi 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

Alisveris Merkezi blunyesindeki bagimsiz bélimlerin tamami AKIS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidr A.S.'nin mulkiyetindedir.

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

Agik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tas! ve
asfaltlanmis haldedir.

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

Otopark béliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlari ile kapi tipi metal
dedektérler mevcuttur.

Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/algi siva, tavanlar spot aydinlatmal
asma tavandir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir.

AVM'nin ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani kiralanabilir alan {izerinden
degerlendirildiginde yaklasik %98,5 mertebesindedir.

164 magazanin-restoranin ve 9 adet salondan olusan sinemanin halihazirda faaliyette
oldugu tesiste mevcut durumdaki katlarin kullanim fonksiyonlarini ve yer alan
madazalar gosteren tablo asadidadir. (Bu tablo, AVM yénetiminden alinan bilgiler

dogrultusunda haztrlanmistir.)

AKIS
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KULLANIM

B.B. NO KAT NO KiRACI FIRMA ALANI SEKTOR
(M2)
001; 001-TA; 021; 022; | 1. BODRUM : HIPERMARKET / YAPI
o o MiGROS 8.305,00 iyl
002 L. BSADTRUM KRC 191,00 EV / DEKORASYON
003 1. BSETRUM MADAME COCO 135,00 EV / DEKORASYON
004 o YATAS 868,00 EV / DEKORASYON
1. BODRUM ; DAY. TUK.
005 e ARCELIK 670,00 MALZ.JELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
006 o TEKNOSA 3.010,00 12 (LRGN
1. BODRUM DAY. TUK.
ooy KAT EDSeH 249,00 MALZ./ELEKTRONIK
008 L. BSETBUM YATSAN 351,00 EV / DEKORASYON
009; 010; 011; 012; | 2. BODRUM HIPERMARKET / YAPI
264 KAT KOGTAS 2:555:00 MARKET
013 N BI?ETRUM SIMIT SARAYI 106,00 CAFE/RESTAURANT
1. BODRUM DAY. TUK.
014 o VODAFONE 66,00 L7 T RN
1. BODRUM DAY. TUK.
015 oo TURKCELL(NETSEL) 109,00 1Al /e ERTRONR
016; 017 N BEETRUM OPMAR OPTIK 175,00 OPTIK / SAAT
018 L. BSETBUM OZSUT 106,00 CAFE/RESTAURANT
019; 485 L. BSETF.{UM AKBATI ECZANEST 147,00 SAGLIK / KOZMETIK
020 N BSEBUM ENGLISH HOME 163,00 EV / DEKORASYON
024 L BSEFUM MALATYA PAZART (ARAF) | 37,00 DIGER
025 N BSETRUM AKBATI GREEN LOUNGE | 134,00 HiZMET
e 1. BODRUM DAY. TUK.
026; 027; 029 o SAMSUNG 284,00 Mz oL e oalls
028 N Bgffu'v' FLORMAR 44,00 SAGLIK / KOZMETIK
, 1. BODRUM DAY. TUK.
030; 031 KAT VESTEL 230,00 MALZ./ELEKTRONIK
032; 034 1. BSETRUM MINiSO 169,00 EV / DEKORASYON
033 = BSETRUM WATSONS 152,00 SAGLIK / KOZMETIK
035 N BI?ETBUM BERNARDO 141,00 EV / DEKORASYON
036 N Bgfﬁ“"‘ PENELOPE 90,00 EV / DEKORASYON
1. BODRUM DAY. TUK.
037 KAT AVEA(TT) g0 MALZ./ELEKTRONIK
1. BODRUM DAY. TUK.
038 o TEFAL (GROUPE) 82,00 MALZ /ELEKTRONIK
L ]
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1. BODRUM

040 KAT ARIFOGLU 42,00 DIGER
041 c BSETRUM ENPLUS 112,00 " ALZI?}OI‘EYL.ETIéJI'IF({.ONiK
042 1. BSETRUM 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/CANTA
046; 047 ZEMIN KAT M8&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 GIYIM
058 ZEMIN KAT | K KE:ESE&&QVIDE 106,00 HiZMET
059 ZEMIN KAT NINE WEST 81,00 AYAKKABI/CANTA
0601; 42?11;5%?22;3267; 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; 09339%94; 0957 | 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
HY
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102; 103; 144; 197;

BARMEY

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 ic Giyim
112 ZEMIN KAT SWAROVSKI 50,00 TASARIM/AKSESUAR
113; 114; 115 ZEMIN KAT OYSHO 261,00 I¢ 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;21122; 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%1{ 182; 1.KAT DORE MUSIC 494,00 EGLENCE / SINEMA
183 11%%;; 11%7 IEE; 1.KAT TOYZZ SHOP 504,00 OYUNCAK
191 1.KAT NOTEBOOK 154,00 KITAP/KIRTASIYE
192 1.KAT PANCO 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/GANTA
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/CANTA
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 Klé{l\f;’ INAR(BO- 96,00 FAST FOOD
a
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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 2. BSETF{UM CAR WAX(SCHOLL) 580,00 HIZMET

298 2. BSETRUM ROLEVE TERZI 40,00 HIZMET

299 2. BSETRUM SAYGI LOSTRA 77,00 HizZMET

300 ZxE8DRUIE PETBOX 103,00 DIGER

KAT

301 2. BSETRUM ADAPAZARI DOVizZ 48,00 HIZMET

302 2. BI?ETRUM DRY CORNER 47,00 HiZMET

303 2. BEETBUM JOLLY TUR 47,00 HiZMET

486 1.KAT MAC FIT 1.022,00 HIzZMET

TOPLAM 64.139,00
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Bos Madazalar

B.B. NO KAT NO KIRACI FIRMA :&'#g:’z")
85 ZEMIN KAT BOS 166
100 ZEMIN KAT BOS 85
178 1.KAT BOS 171
202 1.KAT BOS 39
203; 204B 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 milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en vyiksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Taginmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundudgu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu ditsintlmektedir.
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13. DEGERLENDIRME

Aligveris merkezinin degerine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
o Esenyurt-Bahgesehir Bolgesindeki uygun konumu,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Marka degeri,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e A.V.M. deki magaza karmasindaki gesitliligin yiksek olmasi,
e Tem Otoyolu’na yoluna cepheli olmasi,
e  Farkl kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Misteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e Bodlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,
e Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti.
Olumsuz etkenler:
e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektdriinde yasanan durguniuk,

e Son dbénemde ddéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

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

14.1.ikame Maliyet Yaklasimi
Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak (izere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayri ayrni tespit edilmekte ve tasinmaziarin dederi bu
bilegsenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirnmlarin ayri
ayr1 satisina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif bitylikliiklerdir.)

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

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
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14.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazlarin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirlmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biy(ikligl, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Istanbul genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SisSLi)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 117.000 m?’
KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m’

ARSA YUZOLGUMU : 75.000 m2
SATIS YILI: 2014

SATIS DEGERIi: 150.000.000,-USD

Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m* ytzélgiml{ arsa lzerinde,
toplam 117.000 m2 insaat alanina ve 48.700 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip
Profilo A.V.M. 2014 Nisan ayinda 150.000.000 USD bedel ile satisa cikmistir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 3.080 USD/m?2)
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M1 MEYDAN AVM (UMRANIYE)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 128.000 m*

KIRALANABILIR ALAN: 14.500 m?

ARSA YUZOLGCUMU : 70.000 m2

SATIS YILI: 2013

SATIS DEGERI: 177.982.578,-USD

Umraniye Ilcesi'nde yer alan 70.000 m2 yiizélciimli arsa (izerinde, toplam 128.000 m2
insaat alanina ve 14.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip M1 Meydan A.V.M,
2013 Temmuz ayi igerisinde Gulaylar Grup’a 177.982.578 USD bedel ile satilmistir.
(Emsal tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2013 ddéviz alis kuru esas alinarak
USD para birimine c¢evrilmistir. 1 EUR0=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 YUZOLGCUMU : 6.468 m?2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL

Fatih Ilgesi‘nde yer alan 6.468 m2 yiizélcimli arsa (izerinde, toplam 51.440 m?2 insaat
alanina ve 20.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.'nin %50
hissesi 2012 Eyliil ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Eylil 2012 doviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,8092 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satisg
Degeri= 3.040 USD/m?2)
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OLIVIUM OUTLET CENTER (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m’
ARSA YUZOLGUMU : 24.868,72 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 140.000.000,-USD

Zeytinburnu Ilgesi’'nde yer alan 34.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Olivium
Outlet Center 2011 vyl igerisinde 140.000.000 USD bedel ile satilmistir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 4.118 USD/m?2)

CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI : ---

KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m’

ARSA YUZOLCUMOU : 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 yih Temmuz ay! igerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis degeri T.C.M.B. Temmuz 2012 déviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,793 TL, 1 EUR0O=2,2552 TL ) (Satilabilir/Kiralanabilir
Alan Birim Satis Degeri= 4.242 USD/m?2)
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METROPORT AVM (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?

ARSA YUZOLCUMO : 15.501 m2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahgelievier ilgesinde yer alan 16.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Metroport
A.V.M. 2011 Ekim ayinda 120.000.000 TL bedel ile satisa gikmistir. (Emsal tasinmazin
satis dederi T.C.M.B. Ekim 2011 déviz ahs kuru esas alinarak USD para birimine
gevrilmistir. 1 USD=1,54 TL) Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis (Degeri= 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 4,774 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

e Emsallerin arsa m? birim fiyatlari rapor konusu tasinmazin arsa m? birim fiyatindan daha

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

daha fazladir.

kanaatindeyiz.

Bu sebeple emsallere goére birim dederinin daha disik olacagi

LOTLS

Emsal AVM verilerinin bugline getirilmesi sonucunda ortalama birim satis dederi
5.963,-USD olarak hesaplanmistir. Emsallerin arsa m? birim fiyatlarinin daha yiiksek
olmasi sebebiyle yaklasik ylizde 30 dlizeltme yapilmis, rapor konusu AVM’nin
kiralanabilir alaninin yliksek olmasi sebebiyle yaklasik ylizde 15 diizeltme yapilmis ve
Akbati AVYM igin m? birim fiyati 5.963 x 0,55 = 3.280,-USD olarak hesaplanmistir.

AKIS GYO
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Ulasilan Sonu¢ - AVM 487 Adet Bagimsiz Boliim

Akbati AVYM igin Emsal Karsilastirma Yaklagsimi bashdl altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer o&zellikler tasiyan AVM'ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

65.088 m” x 17.950 TL/m? (*) = 1.168.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) 15.03.2019 tarihi itibariyle 1 USD = 5,4716 TL’dir.

14.3.Gelir Indirgeme Yaklasimi
Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar sirekli gelir getiren miilkler olmalari sebebiyle
deder tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yontemi kullanilmistir.
Bu yéntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulliin gelecek vyillarda Gretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimiarinin bugilinkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenmekte ve gayrimenkuliin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, giincel enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2019 yili ve sonrasi igin reel iskonto
oranlari, Merkez Bankasi Enflasyon tahminlerinden hareketle belirlenen tahmini enflasyon

oranin % 8 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar: :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2018 yili gergeklesen gelirleri (kiralama
gelirleri ve diger gelirler olmak tizere 2 ana baslik altinda) asagida tablo halinde sunulmustur.
(Gelirler TL bazinda olup AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi de TL’dir) AVM’nin
2018 yili doluluk orani ortalama % 98,90 olarak gergeklesmistir. Hesaplamalarda gelirler
% 100 doluluk oranina gére alinmig ve ancak doluluk oran1 2019 yili ve takip eden yillarda

% 98 mertebesinde kabul edilmistir.
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2019 Yih Tahmini -

. 9 k
GELIRLER (TL) 2018 Vil %100,col gy %100 doluluk
Gergeklesme | oraniitibariyle T
orani itibariyle
KIRALAMA GELIRLERI 99.812.110 100.922.255 116.000.000
DIGER GELIRLER 5.110.486 5.167.327 6.000.000
TOPLAM 104.922.596 106.089.582 122.000.000

2019 yil1 Kira ve diger gelirlerinde ortalama % 15 mertebesinde artis olacagi 6ngériilmiis,

takip eden yillarda ise tahmini enflasyon orani kadar artacagi varsayilmuistir.

Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2018 yili toplam gideri 24.433.933,-TL olarak
gerceklesmistir.. Giderlerin 2019 yilinda % 22 mertebesinde artacagi dngoriilmiis ve 2019 yili
i¢in tahmini gider 30.000.000,-TL alinmistir. 2020 ve sonrasinda ise tahmini enflasyon orani
mertebesinde artacagi varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim ve yenileme masraflart da

dahildir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar: ile sayfa 45°de yer
alan indirgenmis nakit akimlart tablosundan da goriilecegi tizere Akbati Aligveris ve Yasam
Merkezi’nin degerleme tarihi itibariyle finansal degeri yaklasik 1.224.000.000,-TL olarak

bulunmustur.

GYO
LOTUS AKIS .



15. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1. Farkh Dedgerleme Metotlarimin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirilmas: ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Gorilecegi tzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle butlunan dederler birbirine
yakindir.
AKBATI AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 1.168.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 1.224.000.000

Ancak, tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi da dikkate
alinarak nihai deger igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin degeri 1.224.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Gelir ydnteminde de belirtildigi Gzere AVM’nin 2019 yili igin % 100 doluluk oranina
gére tahmini kiralama geliri 116.000.000 TL mertebesindedir. AVM’'nin doluluk orani
% 98,9 mertebesinde olup 2019 vyili toplam kira dederi 114.724.000 TL olarak

hesaplanmistir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dedgerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunamamaktadir.

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

Degerleme, proje gelistirme niteliinde degildir.

15.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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15.6. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Degerlemeye konu tasinmaz 487 bagimsiz bélimden olugsan Akbati AVYM olup
degerlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani dikkate

alinmigtir. Taginmaz bir biitiin olarak degerlendirilmistir.

15.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigs ydéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullamilmamistir.

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

Olarak Mevcut Olup Olmadig
Akbati Aligveris ve Yagsam Merkezi tamamlanmig ve 08.10.2012 tarihi itibariyle kat
mulkiyetine gegmigstir. Tasinmazin yap! kullanma izin belgesi mevcut olup kat miilkiyeti
kurulmustur. Ayrica 06.01.2019 tarihinde ruhsat alinan dénem ile gincel mevzuat

arasindaki olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmistir.

15.9. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklart Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portféyiinde
“Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz béllimler lizerinde 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 AKIS e .
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16. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen ve 487 adet bagimsiz boliimden olusan Akbati
Alisveris ve Yasam Merkezi'nin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumuna, mimari ve ingai ozelliklerine ve emsal teskil eden aligveris merkezlerinde yapilan
piyasa rayig¢ arastirmalarina gore arsa payi dahil toplam dederi igin,

1.224.000.000,-TL (Birmilyarikiylzyirmiddrtmilyon Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir

edilmistir.

(1.224.000.000,-TL + 5,4716 TL/USD (*) = 223.701.000,-USD)
(1.224.000.000,-TL + 6,1912 TL/Euro (*) = 197.700.000,-Euro)

(*) 15 Mart 2019 tarihli TCMB ddviz satis kurlart ; 1,-Euro = 6,1912 TL; 1,- USD = 5,4716 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 1.444.320.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde "Bina” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebi {izerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 20 Mart 2019

(Degerleme tarihi: 15 Mart 2019)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

e Uydu Fotograflari

e Fotograflar

* Yapi Ruhsatlari, Yapt Kullanma Izin Belge51 ve Yapi Kayit Bel[,e i

e Proje resimleri X

e Imar durumu yazist S w71 Aclb ;

e Banka yazisi :‘igkgc"ﬁo 5

e Tapu suretleri (3 adet 6rnek olarak- tamami klasor halinde)

e Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz bsliimlerin tamami i¢in Tapu Miidiirliigii onayli)

e TAKBIS ¢iktist (3 adet 6rnek olarak)

e Bagimsiz boliim listesi

e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz

Sorumlu Degerlgme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans (Lisans No: 408030)
AKIS cro
LOTUS g
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