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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Altinova Sinan Mahallesi, Serik Caddesi, No:309
Kepez / ANTALYA

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

DEGERLEME TARIHi

29 Aralik 2023

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIiHi 08 Ocak 2024
DEGERLENEN
e Deepo Outlet Center ve Mall of Antalya AVM
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Antalya ili Kepez Ilcesi Sinan Mahallesi
28569 Ada 39 Parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

28569 ada, 39 parsel “Antalya Kepez Merkez Dogu
Gelisme Aksi Altinova Bdlgesi 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Ticaret” olarak
belirlenen alanda kalmaktadir. Parselasyon yoniinden
yuriitmeyi durdurma karan alinmistir. (Bkz. Imar
Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Deepo Outlet
Center ve Mall Of Antalya AVM'nin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM’'NIN
TOPLAM PiYASA DEGERI

6.385.000.000 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Tung DEMIRTAS
(SPK Lisans Belge No: 402250)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Altinova Sinan Mahallesi, Serik Caddesi, No:309
Kepez / ANTALYA

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2023/980

DEGERLEME TARIiHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Deepo Outlet
Center ve Mall Of Antalya AVM'nin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Tung DEMIRTAS - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 402250

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiIN

Asadida sunulmustur.

BILGILER
RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019 07.01.2020
RAPOR
NUMARASI 2017/581 2018/409 2019/1645
M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ozge KAPLAN Ozge KAPLAN Ozge KAPLAN
DEMIRTAS (404297) | DEMIRTAS (404297) | DEMIRTAS (404297)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 578.000.000 900.000.000 1.040.000.000
(KDV HARIC)
LOTUS mnunmﬂlrﬁvn :




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

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat
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

12 Mart 2009 - 3073

TARIH VE KARAR NO

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rlzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfdyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirdlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS mnunmﬂlrﬁw :
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkan, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS mnumnn'l|r'3V0
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin gliincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tagsimaz.

Mulkan takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiat gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLI - ILCESI : Antalya - Kepez
MAHALLE : Sinan

MEVKIii : -

PAFTA NO : -

ADA NO : 28569

PARSEL NO : 39

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 96.727,67 m?
TAPU TARIHI : 26.06.2020
YEVMIYE NO : 26497

CiLT NO : 29

SAHIFE NO : 2802

(*) Parsel tzerindeki yapi igin cins tashihi yapilmamistir.

10.2. Tapu Takyidati
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki goriis.

Web Tapu Portal UGzerinden TORUNLAR GYO tarafindan alinan tapu kayit belgelerinde
asadidaki notlarin bulundugu goérilmuistir. Rapor ekinde misteriden temin edilen TAKBIS

ciktilari sunulmustur.

Rehinler Boliimii:
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000 Euro bedelli 1/0 derece ipotek.
(21.05.2018 tarih ve 22210 yevmiye)

10.3. Takyidat Aciklamalari
Gayrimenkullin Uzerinde ipotek harici kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz
Gzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden

tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. B&lim)
30. Maddesinde "“(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya dlsik bedel karsiligi ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféoylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumklindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Uclncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettiriiemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

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

takyidatlar acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Kepez Belediyesi Imar Mudirligiu’nden alinan bilgiye gére rapora konu 28569 ada, 39
parsel Antalya Kepez Merkez Dogu Gelisme Aksi Altinova Bélgesi 1/1000 élgekli Uygulama Imar
planinda ayrik nizam, serbest kat, Emsal:0,80 “Ticaret” alaninda kalmaktadir.

Kepez Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi
parselin imar planlari ile ilgili iptale konu bir durum olup olmadigi sorgulanmis ve mevcut imar
durumuna yoénelik yazili belge talebinde bulunmustur. Ancak ilgili memurlar bdlgenin planlama
calismalarinin tamamlandigini ve bdlgede herhangi bir imar plan tadilati yapilmasinin soz
konusu olmadidini, ancak planlara iliskin sonuglanmamis davalar olabilecedi ve bu davalara
iliskin sonug ortaya gikmasi halinde tekrar dederlendirmeler ve plan tadilati olabilecedi bilgisi
alinmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi parselin icerisinde yer aldigi plana iliskin plan notlar asadida

verilmistir.
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PLAN HUKUMLERI

1 - BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRTLMEYEN HUSUSLARDA ANTALYA BUYUKSENR BELEDIYES| BUTUN
125000 CLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE ALTINOVA BOLGES! 1/SDOD OLGEKL| NAZM IMAR PLANI PLAN HUKLMLER]
ANTALYA BOYOKGEMIR BELEDIYES! IMAR YONETMELIGI. 3182 SAYILN IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HUKIAMLERINE UYULACAKTIR

2 - 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE UYLLACAKTIR

3 - HAVAALANL HORUMA KUSAGE VE MANIA PLANINA ILIGKIN BELIRTILEN KOSULLARA UYULACAKTIR

& - PLAN ONAMA SINRI ICERISINDE YER ALAN HULLANBMLARDA OTOPARK IWTIYAC! ONCELIKLE
KEND| PARSEL| IGINDE KARSILANACAKTIR

8 - LGE BELEDIYES| PLAN ONAMA TARIMINDEN (TIBAREN HER YAPININ TESBITIM YAPIP PLAN L(ZERINE ISLEMEKLE YUKNUMLUDUR
PARSEL BAZINDA YAP| YAKLASMA MESAFELER| BUTESBITTEN SONRA BELIRLENECEKTIR

6 - KONUT ALANLARI

IMAR PLANINDA VERILEN YAPILASMA YOGUNLUGUNA GORE MORUNACAK VEYA YENILENECEK IKAMET ALANLARIDIR
BU ALANLARDA EMSAL 080 HMAX = SERBEST MINIMUM PARSEL BIYUKLUGU 600 M? OLACAKTIR

SU BASIMAN « 050 METREDE TESIS EDREBILIR

7 - TICARET ALANLARI

BU ALANLARDA 155000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN KARARLAR! ILE  VERILMIS YOSUNLUN KARARLARI DOGRULTUSUNDA 111000 OLCEXLI UYGULAMA
IMAR PLANLARI UZERINDE TANIMLANMIS EMSAL KARARLARY GEGERLICIR MAAX SERSEST MINIMLM PARSEL BUYUKLOGU 2000 8 OLACAKTIR
BU ALANLARDAK| OTOPARK IMTIYACININ KENDI PARSEL| ICERISINDE COZILMES] ESASTIR

ADA VE PARSEL OLCEGINDE

-DERINLIN VE CEPHE SARTI ARANMAZ

KAT (G YUKSENLIGH 850 MY| GEGEMEZ

-BU ALANLARDA TICARET KLLLANIMINA YONELIKYANICI, PATLAYICI, GORULTU VERIC
GZELLIGE OLMAYAN DEPC. DUGON SALOMU, SINEMA TIYATRO VB TESISLER YAPILABILIR

8 . TOPTAN TICARET ALANLARI

TOPTAN TICARET VE BU AMAGLA ILGILI HZMET VERECEK DIGER YAP| VE TESISLERIN YER ALDIGE ALANLARDIR
BU ALAMLARDA URLN DEPOLAMA PAKETLEME PAZARLAMA VE SERGILEME ALANLARI ILE FABRIKA SATIS MAGAZALAR| YER ALABILIR

TOPTAN TICARET ALANLARINDA EMSAL 0 80, HMAX SERBEST OLACAKTIR
BU PLANIN CNAMA TARIMINDEN ONCE 18 MADDE UYGLLAMASINA TABI TUTLLAN ALANLAR MARIC CLMAX UZERE

TOPTAN TICARET ALANLARINDA MNIMLM PARSEL BUYOKLLGU 2000 M OLACAKTIR
ADA VE PARSEL OLCEGINDE

-DERINLIN. VE CEPHE SARTI ARANMAZ
-KAT IGi YLKSEKLIGH 850 MYl GECEMEZ

9 - YOL BOYU TICARET ALANLARI

BU ALANLARDA 20 METRELIK YOLA CEPHEL! KONUT PARSELLERDE S 50M SEVIYESINE KADAR
TICARET YAPILACAKTIR

40 . KENTSEL SOSYAL ALTYAP! ALANLARI

KENTLININ IHTIYACIN KARSILAYACAK EGITIM SASLIK, KULTLREL, DIMI VB TESISLERIN

YER ALACAGH ALANLARDIR BU ALANLARDA PLANDA VERILEN YAPILAGMA KOSULLARINA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR

A)  EGITIM TESISLER|
WAMU, OZEL YADA TLZEL KISLECE WLGILI MEVRUATA UYGUN OLARAK YAPILACANLKOGRETIM
ORTAOGRETIM LE MESLEK! VE TERNIK OSRETIM TESISLERININ YER ALACAGI ALANLARDIR

B)  SABLIK TESISLERI
KAMU, OZEL YADA TUZEL KISILERCE ILGILI MEVZUATA UYGUN OLARAK YAPILACAK HASTANE,
DISPANSER. SAGLIK OCAGI. HUZUREVI VB. TESISLERIN YER ALACAGI ALANLARDIR

€)  SOSYO-KULTUREL TESISLER

BU ALANDA KUTUPHANE KONSER, SINEMA, TIYATRO KONFERANS VE SERGI SALONU Glgi
KILTUREL TESISLER ILE SOSYAL VE HIZMET BINALAR! YER ALABILIR.

D) DN TESISLER

BU ALANDA IBADETE AGIK DINI AMAGLI YAPILAR VE ILGILI SGSYAL KULLANIMLAR YER ALABILIR.
11 - AGIK VE YESIL ALANLAR(PARK)

TOPLUMUN YARARLANMAS! IGIN AYRILAN PARK VE DINLENVE ALANLARI GOCUW BAHGELERI.
OYUN ALANLARI VE CAY BAHGELERINI KAPSAR

BU ALANLARDA, IHTIYACA YONELIK KULLANIMLAR, BUFE, WC. TASINABILIR NITELIKTE
OLMAK KOSULU ILE KAFETERYA. ACIK SPOR TESISLER| VE COCUK OYUN ALANLARI YER ALABILIR.

&
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12 _ KAPAL| VE ACIK SPOR ALANLAR
SPOR ALANLARINDA FUTBOL. TENIS, VOLEYBOL BASKETBOL VB SPOR TESISLERI WLE
DIGER OYUN ALANLARI YER ALABILIR BU ALANLARDA E 005 HMAX: SERBESTTIR

13 - AGAGCLANDIRILACAK ALANLAR
AGAGLANDIRILACAK ALANLAR MEZARLIK ALANLARI OLLP, MEVCUT KULLANIMI DEVAM EDECEK ALANLARDIR

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

MINIMLIM YAN BAHCELER
BINA CEPHE HATTINGY| MINIMLM YAN B ARINE AV MM 53 M , AL VE)
FAT ADEDI| YOL AXSINDAN LEAVLIG| TOPLAMI VEYA BLOVLAR (MRIMLIY | MINALLAA SN MINBN M BING  TOPLAME VEYA BLOFLAR
HZ ARAS] MESAFE ’ e - y ' 2
DIS FONTURLARINDAN)

1 5.00M 600 M 6.00M 6.00M

z 5.00M 600 M 6.00M 6.00M

3 ESOM ES0M 6.00M 6.00M

4 1150 M 1150M 6.00M 6.00M

s 1350M 1350M 700M 7.00M

& 1550 M 1550 M 700M 7.00M

7 1750 M 1750M 8.00M 8.00M 1450 M

B IMAR PLANLARINDA 1950 M 1350 M 8.00M 8.00M 1650 M
BELIRTILEN MIN - -

g €4 BAHCE 2150M 2150 M 9.00M .00M 1850 M
MESAFELERININ

0 ATRA O z:j»i;«a' 2350M 2350M 9.00M .00M 2050 M

11 FAYDL ILE YOL B50M S50M 10.00 M 10.00M 2250 M
AYSINDAN BINA

12 CEPHE HATTI ARAS] 750M 2750M VOOM 10.00M 2450M

/2 MESAFES]

3 FADAR BIRAVILIR 250M 2350M 11.00 M 1100M 650 M

14 3150 M 3150M 11.00 M 1100M W50 M

5 3=5OM B5OM 12.00 M 1200M 050 M

16 BIOM BSOM 12,00 M 1200M 3250M

e I750M 3750M 13.00 M 1300M 3450 M

15 ?/SOM BS50M 13,00 M 1300M B5IM

15 4150 M 4150M 14.00 M 1400 M B/SOM

0 4350M £50M 14.00 M 1400 M 50 M

11.2. imar Dosyasi Incelemesi

AVM kompleksi icin alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik olarak
asadida belirtilmistir. Deepo Outlet Center 28569 ada 15 nolu parsel lzerinde insa edilmis olup
daha sonra yapilan tevhit islemi ile tasinmazin ada-parsel bilgileri 28569 ada 21 parsel,
halihazirda (02.11.2018 tarihinde) ise 28569 ada 30 parsel olmustur.

e 28569 ada 15 nolu parseldeki 38.461 m? kullanim alanli kagak yapi (Deepo Outlet Center)
icin dizenlenmis 14.10.2015 tarih ve 04 nolu yapi ruhsati.

e 28569 ada 15 nolu parseldeki ilave AVM projesi (Mall Of Antalya AVM) dahil 131.087 m?
kullanim alanh yapiya ait tadilat ruhsati.

e 28569 ada 15 nolu parseldeki yapinin (Deepo Outlet Center) 29.526 m? kullanim alanli
kismi igin dlizenlenmis 06.04.2016 tarih ve 01 nolu kismi yapi kullanma izin belgesi.

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM)
tamami igin diizenlenmis 136.828 m? alana ait 12.04.2017 tarih ve 04 nolu isim degisikligi

ruhsati.
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e 28569 ada 21 nolu parsele ait 19.04.2017 tarih ve 06 nolu mimari proje.

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM)
tamami igin diizenlenmis 136.828 m? alana ait 19.04.2017 tarih ve 06 nolu tadilat ruhsati.

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM)
131.881,74 m? lik kismi igin diizenlenmis 26.04.2017 tarih ve 04 nolu yapi kullanma izin
belgesi.

e Tasinmazin, Antalya Blyliksehir Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde bulunan dosyasinda
yapilan incelemelerde Deepo Outlet Centerin yaklasik 14 yil 6nce insa edildigi daha sonra
14.10.2015 tarih 04 nolu kacak yap! ruhsati ile ruhsata baglandigi gortlmustir. Ayrica
19.04.2017 tarihli ruhsat ve mimari proje sonrasinda 26.04.2017 tarihinde yapinin
tamamlanan kismi igin kismi iskan diizenlendigi bilgisi ilgili midiirliikten

ogrenilmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Tasinmazin, Kepez Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yer alan dijital dosyasinda yapilan
incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gértlmustir.
Musteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederleme konusu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda

Kanun’a tabi olup, insaat siresince yapi denetimi igin, Yeni Mah. Akdeniz Cad. No: 60/2

Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet gésteren “Adalya Adim Yapi Denetim Ltd. Sti.” yetkilidir.
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11.5. Son Ucg Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazin tamami TRN Aligveris Merkezleri Yatirm Ve Ydnetim A.S. adina kayitli
iken Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina tizel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi 30.12.2016 tarih ve 55492 nolu yevmiye ile gerceklesmistir. 02.11.2018 tarihinde
yeni parselasyon uygulamasi, tevhid-ifraz islemlerinden sonra 02.11.2018 tarihinde 28569
ada 30 parsel ve 97.878,67 m?2 olarak tescil edilmistir. 02.11.2018’de parsel hisseli hale
gelmis olup 96.707,43 m2 lik kisim Torunlar GYO hissesine dliserken kalan 1.171,24 m2
ise Torun Alisveris Merkezleri Yatinm Ve Yénetim A.S. adina tescil edilmistir. 13.05.2019
tarih ve 18544 yevmiye ile yapilan “Mllkiyet ve Hisse Oranlarinin Dizeltilmesi” islemi ile
parselin tamami Torunlar GYO A.S. adina tescil edilmistir. Sonrasinda Kepez Tapu
Madarlagia’nce 26.06.2020 tarihinde yeni bir imar uygulamasi tapu kayitlarina islenmis
olup parsel numarasi 28569 ada 39 parsel, parsel alani ise 96.727,67 m2’'ye dlserek bir
miktar kagulmustur. Son olarak 17.06.2016 tarih ve 27234 yevmiye nolu Antalya 4. Sulh
Hukuk Mahkemesi'nin ihtiyati tedbirin 16.09.2021 tarihinde terkin edildigi gérilmastdr.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Dederleme konusu tasinmaz 29.08.2008 tasdik tarihli plan kapsaminda yer almakta
olup imar durumunun son {g yil icerisinde degismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

Ancak boélgedeki 17.06.2016 tarihli imar uygulamasi sebebiyle parselin alaninin
degdistigi tespit edilmistir. Parselin uygulama Oncesi alani parsel numarasi 30 ve parsel
alani 97.878,67 m2 iken uygulama sonrasindaki parsel numarasi 39 ve alani ise 96.727,67
m=2 olmustur. Terk edilen bu alan parseldeki yapiy! etkilememektedir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi Soézlesmesi, Kat
Karsiigi Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi
bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi ekte yer almakta olup rapor ekindedir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil

Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz ruhsatl/iskanh olup yapilan incelemelerde tasinmaz genelinde yeniden
ruhsat alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit edilmemistir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Kepez Ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, Serik
Caddesi No:309 acik adresinde konumlu Deepo Outlet Center ve Mall of Antalya AVM
kompleksidir.

Altinova Sinan Mahallesi halk arasinda Havaalani Yolu olarak bilinen D400
Karayolu'nun kuzeyinde konumludur. Boélgede planli vyapilasma belirli alanlarda
kimelenmis evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4
kath binalar ile 15-20 yillik 8-10 kath kooperatif siteleri disinda bdlgenin geneline bos
araziler, depolama tesisleri, seralar veya tarimsal amacli kullanilan tesisler hakimdir. D400
karayolu Uzerinde yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli
maustakil isyerleri bulunmaktadir. Bélgenin nirengi noktasi Deepo Outlet AVM dir. Ulasimin
rahat oldugu bolgeye toplu tasima sefer sayilari halen seyrektir. 2016 Botanik Expo'ya ev
sahipligi yapan Antalya'da bu etkinlik icin cok sayida dizenleme ve yol calismasi
yapilmistir. Bu nedenle bélgeye yatirimcilar, halk ve miteahhitler daha cok ilgi gdstermeye
baslamistir.

Antalya Havalimani’'nin kuzey karsisinda yer alan rapora konu tasinmaz Gazi Bulvari
ve Aspendos Bulvari'nin kesistigi kavsada (Tedas Kavsadil) 3 km., Kepez Belediyesi'ne 8

km., Antalya kent merkezine yaklasik 11 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
Antalya Ili:

Korkuteli

Antalya ili Turkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07'-37°
29" kuzey enlemleri arasindadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan
Toroslar ile gevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yiiz élcimi 20.177 km2 kadardir. Bu
Tarkiye yldz olgimunin % 2.6'si kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bdlgesi‘nin batisinda
bulunan Antalya ili, bélge ylizélgimunidn ise % 17.6'sini olusturur.

Il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'GUni kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi
asar. Batidaki Teke vyoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla
kirectaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus
madaralar, duadenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar olan
polyeler gibi buyikll, kiglkli karst sekilleri cok yaygindir. Ilin topografik y®nden
gosterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme
yonlinden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla

bélgesi olarak tanimlanir.
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Antalya ili, Antalya glineyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektéri yatinmlan kent merkezi ve cevresinde
yodunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklar blylk bir nifus akimina yol
agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna goére tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanishlidi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gogu tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda ntfusu 206.270 olan il
nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve bugin 2 milyonu gegmistir.
Goce ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Turkiye genel isgsizlik oraninin
(%11,9) altindaydi. Ise katiim bazindada (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bdlge
icinde 2. konumundaydi.[76] Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi, %50'si
tarimda calisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %?24'tir). 2013'ten 6nce
nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlar iginde 919.648'i ilge sinirlan icindeydi. Bu durumda
il ntfusunun %052'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi.
Antalya 2016 yil itibariyla nifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. 2.328.555 Kkisilik
Antalya nifusu bir 6nceki yila gore 40.099 kisi artmis ve Tlrkiye nifusunda Antalya payi
2,64'ten 2,92'yve yukselmistir. Antalya il nifusu Tlrkiye geneline gore daha yilksek bir
egitim duzeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15 yas Ustl okuma yazma orani toplam il
nifusunun %97'sini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tlrkiye igin
%83'tlr (erkeklerde %88, kadinlarda %?79). Bu farkhlik o&zellikle nifusun Universite
egitimli kesiminde belirginlesir: Universite ve ylksekokul mezunlarinin toplam nifusa orani

Antalya'da %7 dolaylarindadir Turkiye genelinde ise %5,4'tlr.

Kepez llcesi:

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. GUney siniri halk arasinda Cevre
Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile bagslamakta olup kuzey il sinirina kadar
devam eder. 2015 nifus verilerine gbére 497.242 niifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilcesinden sonra nifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet koéyl
vardir. Ilcede sehir merkezine ulasimi sadlayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya
Biiyliksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilgesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi gineye gidildikce diizlesir. Kuzeybatida Désemealti, glneybatida Konyaalti,
glineyde Muratpasa, doguda Aksu ilceleri yer alir. Ilcenin dogusunda Altinova bélgesi,
kuzeydogusunda Topalli-Gaziler boélgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak bolgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkéy-Suisleri bdlgesi, Otogar Ahatli bélgesi,
Dokuma-Antkoop bélgesi, Yeni Emek boélgesi, Sitcgller-Teomanpasa Habibler bélgesi

bulunmaktadir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda sadlam bir gorintd c¢izmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilylime trendlerinin bodlgesel olarak bulytk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. BlUylime hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde ozellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virilsi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dunya‘ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak Ulzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiiresel ekonominin 2021 yilinda
%>5,8 oraninda blytume yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik
oranda kalktigi ve tim oumsu faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi
bir ddonem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma slreci icerisinde tim Dlinyada
enflasyon ile miicadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin go6zle goralir
bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin cok hizli arttigi ve genel olarak
bliylimenin yavasladigi bir dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki
yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu sirecte emtia fiyatlar ve
yesil enerji dondsim maliyetleri 6nem tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi

ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
vavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak gerceklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH biylikligine goére Tirkiye,
Dinya’nin 23. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27 oraninda gerceklesmistir. 2023 yili Kasim ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki
aya gore dedisim orani %3,28 dir.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2023

90 84,39
80

61,36 51,98

21,31

1112|0102 03 04 05 06(07 /08|09 10 11 12|01|0z2 03 o4 05/06 /07|08 09 10 1
2m 2022 | 2023

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2023 yili Eyldl
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %9,2 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. Iistihdam edilenlerin
sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir 6énceki doneme gére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724 bin
kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48,4 oldu.
Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9

olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolar
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %3,8 oraninda bliylimistiir.
2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar
Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin BlyGme Tahminleri (%)

Uluslararasi
Kuruluglar Ditnya Avro Bélges! ABD Brezllya Rusya Hindistan Japonya
2022 35 33 21 2,9 21 7,2 30 1,0
[ | | . ! | |
IMF 2023 30 0,7 21 31 22 5,3 \ 50 20
2024 29 1,2 1,5 15 1,1 5,3 ‘ a2 ‘ 1,0
T T 1 T T t t
2022 33 34 2,1 3.0 2,0 7.2 1 3,0 ‘ 10
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2024 2,7 11 13 L7 0,9 6,0 j a6 10
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Di [ [ | ' : ® e
v 2023 2,5¢ 0,5 21 1,2 1,6° 63 | so0 0,8
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2024 21° 0,7* 09* 1, 1,3 6.4 45° 0,7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig: Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 yil1 3. geyreginde merkezi yonetim biit¢e gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biitce agig1 129,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olclide bir daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blUyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disunilen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu surece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli dlciide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam (Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatinnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri igin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut satig

adedi Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektéri 2019 yilini son ceyredi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 vyilinin ilk 2 ayhk
doéneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slirecte Ticari hareketliligin
saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel
seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve
maliye politikalari uygulanmaya basglamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda Ulkemizdeki konut
satislari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir
dnceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir stire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda distse yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artinldidi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler
ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildidi bir dénem
icerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun vylksek siregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davraniglar
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slirecinin devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz ayhk
déneminde konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine goére %14,9 oraninda bir dusis
yasanmistir. Onceki dénemde talebin gligli olmasi, kredi imké&nlarinin bulunmasi ve
enflasyonun etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis

egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.
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12.5.1. Genel Konjonktiiriin AVM Piyasasi ve Gayrimenkuliin

Degerine etkisi

AVM Sektorl Tiarkiye'de perakendenin gelismesi ile blylime kaydetmistir. Tlketim
aliskanliklari ve reel hane gelirindeki dedisimler sektéri dogrudan etkilemektedir.
Ekonomide yasanan dalgalanmalarin etkisini perakende sektérii en yakindan hissetse de
son yillarda talebin nispeten canl kaldigini séyleyebiliriz. Yasanan Covid Salgini, teknolojik
gelismeler ve lojistik imkanlarinin genislemesi ile tiiketim aliskanliklari da degismekte olup
e-ticaretin yayginlasmasi AVM sektorinin o6nlnde zorlayici bir faktdér olarak ortaya
cikmaktadir. Diger taraftan AVM yatirimcilarinin artan maliyetleri, son dénemde magaza
kiralarinda yasanan artis ve azalan karliliklar dikkate alindiginda sektor igin nispeten zor ve
dalgal bir donemden gegcildigi gdzlenmektedir. Ayrica geldigimiz noktada belli bolgelerde
AVM vyatirimi agisindan doygunluk yasanmaktadir, dolayisiyla sektér blUydmesinin
yavaslayacagi ongorilmektedir. Bu gelismeler isiginda yeni yatirimlarin farkh konsept ve
kullanimlari da icerecek sekilde yapilmasini, yeni cazibe odaklar yaratilmasini kacginilmaz

hale getirecektir.

12.5.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek cok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gérilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki yasanmis olan artislarin maliyetler Gzerinde baski
yaratiyor olmasi,
e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gérulen hizl artig,
e Istanbul ve Izmir gibi biiyliksehirlerdeki deprem riski.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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12.6. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh
Projelerin Gelisimi *

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

Kiresellesen dlinyada dedisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen gin farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alsveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
sardirmustur. Tarkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek musterileri
acisindan vazgegilmez mekanlar olmusglardir.

Son yillarda Tarkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektdérinld de olumlu ydnde etkilemeye devam etmektedir. Tark perakende sektoéri heniz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha biyik oldudu bilinmektedir. Her gegen giin sayilari hizla
artan zincir magazalar, stper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
payl artmaya devam etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktériini géz 6nlinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek cok ihtiyacin bir arada gérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
mdisterileri icin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla ytukimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gergektir.

Aligsveris alanlarini  iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gormekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badl olarak dedil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim gOstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, ginimuzin ahisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigr donem 19. yizyil olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blnyesinde farkli pek cok Urinin satildigi bir madazaya
dénuserek tium Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylk madazalan tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. yuzyillin sonlarinda blyuk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya Savasi‘nda
yikilan sehirlerin yeniden imarn asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Gintmizde Avrupa’nin bircok Ulkesinde sehirlere gd¢ ve cekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicline dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep,

elektronik ve teknolojik devrim, arac sahipliliinin artmasi ve derin dondurucularin

! Hande Gér (201 1), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene icerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecedi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa‘da AVAPlerin Gelisim Siireci
Cok kath magazalanm ortayn gikags
Ingaa sekauklermde vasanan geligmseler ¢elidun kullanlmayva baglamas: e daha gensy
ve gekillendime kabalivets ve dalia esnek magazalanm mgass
Cok kath magazalarda asansorun kullamimaya baglamasn
lik defa havalandema sistemleruun biynk magazalarda knllantimaya baglanmas:
Tekmk buluglar ile aligventy alankannm myasmm daba da buyuk boyutlarda yapalman
Ik ahgveryy merkerinm agikmas (USA)
1920  Algveny aabalacsn kutlasdmays baglanmas
Kreds karn kallansmann baglamas
Self-vervis supermarketierm agilman
Florasann kulbamlbmavs baglanmass ile magazalards daha rvn svdinlatmoan varasdmas
Aligveny mekanlannm gehiginu
Mortortu g sabapliliun baglamas:
Avrupa'da gehur merkezlermde vayalagtunlaag aligvensy alankamn ofugturulma ¢abalan
Savay sonras: bombalanan yehurlerm den mygasa
Sehu Merkezlennde nufies artipy
Ana yollarda trafik sos bas gostermess
Asansoctim yoygn olarak kullaumenn baglamas
Aydinlatmalacn yaram@ s fazlasmm sotne gegebilmek sqin havalandama
sistemleruun gerekhilifin Soemuen artmas
Trafik yogunlugunun artmas:
Fiber opuklenn vens aydnlammaya olanak tamass
Avrupa kentlennm venilenmes:
Avrupa'da ilk kapals abhyveny merkezsun Londra’da agilmas:
11k sebir digi kapal aligvens merkezmmn Pans'te acdmast
Petrol krainm tcan yvatrunba durdurma noktasing gelmess
Avrupa'da ilk defa Leadra‘da ik kath ve yehir merkezmde kapah AVM 'lenn mgan
Barkot sistenunumn ve optik okuyucularm kullamimaya baglanmas
lngiltere’de tlk defa yehar dept AVM'nun Amerdhan standantlannda geliginlbmess
Sebur ceperlennde perakendecs parklarman olugmaya baglamass
Aliyveny merkezlermnn igerrunde yemek. eglence ve dmlence mekanlan gibn
mekanlaruun olsyturuimays baglamas
Avrupa'da ilk bolgesel merkezl: ahyvens merkezinm aqilmas
Inmitere’de tlk defa gehar merkezinde ve Gstu agik aligversy merkezinm agilmas:
Temah alsgversy merkezlennu ik defa oraya glag
ok salonlu woemalann olejmays baglamass
Tren galarmnda perakende saty alanlarmm geliymeve ve buytaneye baglamas
Guvenhik Kasneralarunn kullanlmava baglamas
lagiltere’de kapali aligvernsy merkezleninde gon 1pindan yaraclanmaya baglanilmass
Perakende sektorinde yapnan gehymelenn verel yoneticalere enditstn alanlarmdan
perakende d (s Cesaset vermes:
Ekovomadeks durguanlugun 1990 anm bagmda yens AVM yansunlansim onliad kesmest
Avrupa'da perakende alanlasuun gelisaman dizenleyen yvasalang sakalagturbaras
Havaalam perakendecihgunm gehymes
Fabmka sty mevkedermm Aviupa'ds yaypinlagmast
Hem agik hem kapal aligvens alanlarwun bir arada bulundugu AVM lerm geligum
Yeni perakende alanlasuus olugmaya baglamasy
AVMlerde guvenligm oa plana qilagp
Surditrulebelsrhik dkessnin AVM mumasilense vansunalasuw g0ctlmesi

1900

1910

1920

1940

1950

1960

1970

1980

1990

2000

26

Tarihi Kapalicarsi Dinya’da alisveris merkezlerinin ilk drneklerinden biridir.
Kapaligars! cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirnimlari ile AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini surdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez dgeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda énemli rol oynamislardir.
Cumbhuriyet DOnemi’nin ilk baslarinda; perakende dagditim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye vyatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapall

pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.
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1950’lere kadar tek merkezli (Eminéni) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢gok merkezli bir sehre dontismustlir. Bu donlisimin en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindni’ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Tirkiye'nin disa agilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Dilinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyuk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda drunlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyagc duyulmustur. Turkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma ozelligini korumustur. Hizli gelisme slrecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger blylk sehirlerde de goérilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibar ile 415’e ulagsmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agillacak AVM’lerle bu sayinin 444’e
ulagsmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2’yi gegcmesi beklenmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; acilislarin
ertelenmesi, insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle érneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede
51 AVM'nin acgilacagi deklare edilmis ancak 27 adedi acilabilmistir.

2017 vyili 3. ceyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniiz

AVM ile tanismamistir. Ancak énumuzdeki iki yillik siregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e dusmesi 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 m2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise

155 m>2'dir.
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12.7. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GlUndmizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
muumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak icin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari gindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim buyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullaniml projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektodriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle sirdlrllebilir insaat icin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim didnyada gerekliliklerini ve surdaralebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltarel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodgun arazi kullanimi sadlayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bittnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cercevesinde, cesit, 6lcek, yodunluk vb.
acisindan  uyumunun  sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiuizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, st katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
goérdigimiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 0zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdr bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecegi
gibi, alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degdisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 06zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstardlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Mevcut Durum Ingaat Halinde

Birim 135

151

TKA(m?)  5.219.106 445.116 5.664.222
Birim | 43 | 4 | 47

TKA (m?) 1.653.770 148.850 1.802.620
Birim 274 | 19 293 y

TKA (m?) 7.134.936 597.100 7.732.036
Birim | 452 | 39 | 49

TKA (m?) 14.007.812 1.191.066 15.198.878

Yeni Donem Sonunda Donem Sonunda
AVM Arzy Aktif Olacak Tamamianmas: Beklenen

Biim = TKA(mY) | Birim TKA (m?)
VP 481 14.860.678 29 | 852866
PIEO 486 | 15032878 | 5 | 172200
07 491 | 15198878 @ 5 | 166.000

TKA (m?)
(1.000 kigi bagina)

Yoguniuk

Kaynak: JLL - GYODER
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Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
"
.
3
" " o
-
[y
"
»
SIPP FEPD SIPY CCoT SRS ST LEvE wwwa S S SE
Ziyaret Sayis: Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-
o
o0
-
n
w0
5
40
W
0
1w
L]
2022 2023
« Temmuz um

Ziyaretgi Sayisi Endeksi (Agustos 2023)
Tablo Kaynak: AYD

—
TS 2023/980 mnuumﬂlrﬁvﬂ




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

13. ACIKLAMALAR

a)

b)

h)

DEEPO OUTLET CENTER
Parselin bati kisminda konumlu olan ve 2004 yilinda insa edilen Deepo Outlet Center
bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak Gzere 3 kattan olusmaktadir.

Yapinin katlara gore kullanim alanlari ve fonksiyonlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan Agiklama
Kapali otopark alanlari, depo hacimleri, bay-bayan
Bodrum Kat 8.920 m? WC'ler, siginak alani, makine dairesi, jeneratdr ve
teknik oda
Magazalar, yeme-icme alanlari, ATM’ler, 3 adet baz
Zemin Kat 27.393 m?2 istasyonu, standlar, eglence alani, bay-bayan-engelli

WC’ler, mescit, bebek emzirme odasi, revir alani
idari hacimler, ofisler, muhasebe, toplanti odalari,

1.Normal Kat 2.148 m? sinema salonlari, fuaye alani, satran¢ merkezi, bay-
bayan WC'ler
TOPLAM 38.461 m? Yapi ruhsatina gére kullanim alani 38.461 m? dir.

Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi mekanik tas
kaplama, gati sistemi gelik konstruksiyon Uzeri aliminyum sandvig paneldir.

Bina genelinde zeminler mermer/laminat parke/seramik kapli, duvarlar fayans/saten
boyali, tavanlar asma tavanlidir. Tavanlarda spot aydinlatma elemanlari mevcuttur.
Katlar arasi irtibat asansorler ve betonarme merdivenler ile saglanmaktadir.

Ziyaretgi ve personel giriglerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal detektoérler
mevcuttur.

Asadidaki tabloda AVM'nin 2023 yili 10 Ayhk (Ocak-Ekim dénemi) ortalama verileri yer

almaktadir.
Ortalama Kiralanabilir Alan 20.443 m?
Ortalama Kiralanmis Alan 20.045 m?
Ortalama Doluluk Orani 98,05 %
Toplam Ziyaretci Sayisi 4.059.729 Kisi

MALL OF ANTALYA AVM

Parselin dogu kisminda konumlu olan ve 2017 yilinda insa edilen Mall Of Antalya AVM
bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Uzere 4 kattan olusmaktadir.

Tesis 2019 yili Mayis ayinda faaliyete baslamistir.

Yapinin katlara gore kullanim alanlari ve fonksiyonlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan Aciklama

Bodrum Kat 35.173,93 m? | Kapali otopark alanlari ve teknik hacimler

Zemin Kat 29.791,81 m? | Magaza hacimleri, holler ve WC'ler

2

1.Normal Kat 33.201,27 m“ | Magaza hacimleri, holler, sinema salonlari, idari ofisler

TOPLAM 98.167 m’ Deepo Outlet Center haricindeki alan 98.167 m? dir.
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j)  Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum
kompozit panel kaplama ve cam giydirme, cati sistemi celik konstriiksiyon zeri
aliminyum sandvig paneldir.

k) Bina genelinde zeminler mermer/laminat parke/seramik kapli, duvarlar fayans/saten
boyali, tavanlar asma tavanlidir. Tavanlarda spot aydinlatma elemanlari mevcuttur.

) Katlar arasi irtibat asansorler ve ylriyen merdivenler ile saglanmaktadir.

m) Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal detektorler
mevcuttur.

n) Asadidaki tabloda AVM'nin 2023 yili 10 Aylik (Ocak-Ekim dénemi) ortalama verileri yer

almaktadir.
Ortalama Kiralanabilir Alan 43.361 m?
Ortalama Kiralanmis Alan 42.143 m?
Ortalama Doluluk Orani 97,19 %
Toplam Ziyaretgi Sayisi 3.317.602 Kisi

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundudu bdélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dustunilmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktérler:

Giiglii Yonler

e Merkezi konum

e Ulasim kolayhgi

e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

e Ana ulasim arteri Gzerinde yer almasi

e Deepo Outlet Center’in Antalya’nin ilk AVM’lerinden biri olmasi

e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti

e Marka dederi

e Havalimani'na yakin olmasi

e Mall Of Antalya AVM kisminin insai kalitesinin ylksek olmasi

e Kapali otoparkin bulunmasi
Zayif Yonler

e Bodlgedeki parselasyon islemlerinin devam ediyor olmasi,
Firsatlar

e Havalimani ve Dodu Antalya Turizm Bolgeleri transfer hatti Gzerindeki tek AVM

olmasi,

e Bodlgenin gelisime acik bir planlama sahasi olmasi,

e Turizm sezonuna paralel sekilde yaz aylarinda yabanci ziyaretgi sayisinin artmasi.
Tehditler

e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhda iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s¢z
konusu dedildir. Secim surecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirlikliklandirlamayacagr dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lcide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullanilmadi§i durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.
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Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli c¢arpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla o0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhiklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi duslndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
degderine iligskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihip adirhiklandirilamayacadgini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéztyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gortlmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.
13.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

13.2. Emsal Karsilagtirma Y ontemi

13.3. indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

17.1.Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uizere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayr ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri
ayr1 satigina esas olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

a) ARSA DEGERI:

Arsanin dederi belirlenirken emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir. Cevrede

yapilan arastirmalardan elde edilen arsa emsalleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Emsal-1: Ayni boélgede Altinova Bulvari’na cephesi olan 10.213 m2 yuzélgimuine sahip
Ticaret lejanth E:1.00 yapilasma hakki olan arsa igin 300.000.000 TL bedel talep
edilmektedir. (Emlak Ofisi:532-2522215)

Emsal-2: Ayni bdlgede 5.400 m2 yuzoélgimine sahip Ticaret lejanth E:0.80 yapilasma
hakki olan arsa i¢gin 100.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:555-6323673)
Emsal-3: Ayni bdlgede 5.000 m2 yuzoélgimine sahip Ticaret lejanth E:0.80 yapilasma
hakki olan arsa i¢gin 95.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:536-0332437)
Emsal-4: Ayni bdlgede 4.101 m2 yuzélgimine sahip Ticaret lejanth E:0.80 yapilasma
hakki olan arsa igin 85.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:533-5919258)

EMSAL KARSILASTIRMA VE HESAP ANALIZ TABLOSU

. R ALAN i
FIYAT BILGILERI iU RAPOR KONUSU TASINMAZIN SEREFIYE ORANLARI
” 5 | g Z
5 weoo | B | ¥ 2 5 | g N
3 , - BIRIM S B4 5 é g g5 NIHAI BIRIM
< LN %10 PAZARLIK | BELIRTILEN | piy At 5 22 2 g 2 = g =2 DEGERI (TL/m2)
= BEDEL (TT) PAYISONRASI | KULLANIM fuh) As: v s < A 2 ]
= SATIS FIYATI (TL) | ALANI (m2) N g % = Z 3 = = <3
DED < 3 a & =
e IS > | < z
= < =
= =)
EMSAL1 300.000.000,00 270.000.000,00 | 10.213,00 | 26.436,89 -20% 20% 25% 0% 10% 0,85 22.471,36
EMSAL2 100.000.000,00 90.000.000,00 5.400,00 16.666,67 -25% 30% 0% 0% 20% 1,25 20.833,33
EMSAL3 95.000.000,00 85.500.000,00 5.000,00 17.100,00 -25% 30% 0% 0% 20% 1,25 21.375,00
EMSALA 85.000.000,00 76.500.000,00 4.101,00 18.653,99 -25% 20% 0% 0% 15% 1,10 20.519,39
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2) 21.300
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Yukarida sunulan emsaller Gzerinden yapilan analiz sonrasi konu arsanin konumu ve
imar durumunun yani sira blylUkligi de dikkate alinmak suretiyle m2 birim (fiktif) dederi
icin, 21.300,-TL kiymet hesap ve takdir edilmistir.

Buna gore parselin (fiktif) degeri,

96.727,67 m2 x 21.300 TL/m2 = 2.060.000.000,-TL mertebesinde hesap ve takdir
edilmigtir.

b) INSAI YATIRIM DEGERI:

ingal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdn havi satisa / devire
esas rayig tutarlar), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak belirlenmistir. Bu calismamizda, insaat piyasasi guncel rayigleri baz
alinarak gerekli dizeltmeler yapilmistir. Buna goére insai yatinmin dederi (Tesisat ve

techizat dahil, tefrisat ve mefrusat harig):

. Yapi Sinifi- | Kullanim | 2023 Birim .
X Insaat . . Ek Amortisman .
Bina Tarihi Yapi Alani (m2) Degeri Malivetler Pavi Deger (TL)
Grubu (*) (TL/m2) y Y
Deepo Outlet | -, 38.461 25% 457.800.000
Center
Vall of V-A 13.800 15%
@ 2017 98.167 10% 1.400.000.000
Antalya
YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAi YATIRIM DEGERI (TL) 1.857.800.000
C) UYGUNLASTIRMA

Tasinmazin dederine vyatirimci  karn olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa dederi + ingsaat maliyeti (izerinden % 20 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 20

= 3.917.800.000,-TL x 0,20

~ 783.560.000,-TL olarak belirlenmistir.
Bu hesaplamalara istinaden ikame Maliyet Yaklasimi’'na gore tasinmazlarin

toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGER (TL)

ARSA HiSSESi DEGERI 2.060.000.000
BINA / INSAI YATIRIM DEGERI 1.857.800.000
UYGUNLASTIRMA 783.560.000
TOPLAM | 4.701.360.000
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17.2.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin dénemde satiimis
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilir ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller icin fiyat belirlenir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyutkligld, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmakta; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimaktadir.

Pazarda yeterli sayida benzer 6zelliklere sahip satilik/kiralik AVM ve benzeri nitelikte

tasinmaz olmamasi nedeniyle bu yéntemi uygulamak miumkin olmamistir.

17.3.Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar sirekli gelir getiren muilkler olmalar sebebiyle
deger tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yéntemi kullaniimistir.

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugltinkt dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkuliin
buglinkli dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Oram ve Yilik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankas1 Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlar,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlart dikkate alinarak 2024 yili ve sonrasi i¢in

Ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 6 tizerinde alinmaistir.
Y
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Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen alisveris merkezinin 2023 yili 10 aylik gerceklesen
gelirleri ortalama % 97 mertebesindeki doluluk oranina gore asagida tablo halinde sunulmustur.
Buna gore 2023 yilinda kontratli net kira gelirlerine, ciro gelirlerine, diger gelirlerine ve ortak
alan katilim pay1 gelirlerine ve % 100 doluluk oranina gore tahmini toplam gelirin
315.000.000 TL mertebesinde gerceklesecegi ongoriilmiistiir. AVM’nin 2024 yil1 ve sonrasinda

doluluk oraninin ortalama % 95 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

. 10 Ayhk 12 Ayhk %100 Doluluk Orani
ELIRLER (TL .

G (TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERi 111.598.752 133.900.000 138.000.000
CiRO KiRA GELIRLERI 66.467.605 79.750.000 82.000.000
DIGER GELIRLER 8.386.281 10.000.000 10.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI] 69.199.655 83.000.000 85.000.000
TOPLAM 255.652.293 306.650.000 315.000.000

2024 yil1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/sézlesme
yenilemelerinin yil igerisinde farkli donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini
enflasyon orani kadar artacagi varsayilmistir.

Deepo Outlet

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2023 yili 10 aylik gergeklesen
gelirleri ortalama % 98 mertebesindeki doluluk oranina gore asagida tablo halinde sunulmustur.
Buna gore 2023 yilinda kontratl net kira gelirlerine, ciro gelirlerine, diger gelirlerine ve ortak
alan katilim payr gelirlerine ve % 100 doluluk oranma gore tahmini toplam gelirin
224.000.000 TL mertebesinde gerceklesecegi ongoriilmiistiir. AVM’nin 2024 yili ve sonrasinda

doluluk oraninin ortalama % 96 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

. 10 Ayhik 12 Ayhk %100 Doluluk Orani
ELIRLER (TL .

G (TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 71.685.514 86.000.000 88.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 59.877.550 71.850.000 73.000.000
DIGER GELIRLER 11.010.569 13.000.000 13.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 40.779.204 49.000.000 50.000.000
TOPLAM 183.352.837 219.850.000 224.000.000

2024 yil1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/sézlesme
yenilemelerinin yil icerisinde farklt donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini

enflasyon orani kadar artacagi varsayilmstir.
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Giderler :
Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen 2023 yili 10 aylik gerceklesmelere gore toplam gider
69.307.182 TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklasik 83.000.000,-TL olarak
belirlenmistir. 2024 yilinda giderlerin %60, takip eden yillarda ise bir onceki yilin tahmini
enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim masraflari da dahildir.

Ayrica her y1l toplam briit ciro iizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag1 varsayilmstir.

Deepo Outlet

GYO yetkililerinden temin edilen 2023 yil1 10 aylik gergeklesmelere gore toplam gider
41.097.266 TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklasik 49.000.000,-TL olarak
belirlenmistir. 2024 yilinda giderlerin %60, takip eden yillarda ise bir onceki yilin tahmini
enflasyonu oraninda artacag varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim masraflar: da dahildir.

Ayrica her y1l toplam briit ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri olacagi varsayillmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 47 ve
48°de yer alan indirgenmis nakit akimlar1 tablolarindan da goriilecegi lizere Mall Of Antalya
AVM ve Depoo Outlet Center’in bugiinkii toplam finansal degerleri yaklasik toplam
6.385.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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I MALL OF ANTALYA AVM

(TL)

2023 Yili Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 315.000.000

2023 Yili Toplam Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) | 138.000.000

2023 Yili Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 82.000.000

2023 Y1l Toplam Diger Gelir Tahmini (TL) 10.000.000

2023 Yil Toplam Ortak Alan Katilim Payi Geliri Tahmini (TL) 85.000.000 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
2023 Y1l Toplam Gider-Tahmini (TL) 83.000.000

Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 441.000.000 |573.300.000|687.960.000|791.154.000] 870.269.400|957.296.340] 1.053.025.974 | 1.137.268.052 | 1.228.249.496| 1.326.509.456
Doluluk Orani 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 40% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 8% 8% 8%

Reel iskonto Orani 46,00% 36,00% 26,00% 21,00% 16,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00%

1/ iskonto Faktérii 1,21 1,70 2,23 2,75 3,26 3,78 4,39 5,05 5,75 6,56
Etkin Vergi Orani 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 418.950.000 544.635.000 653.562.000 751.596.300 826.755.930 909.431.523 1.000.374.675 1.080.404.649 1.166.837.021 1.260.183.983
Yillik Toplam Gider 132.800.000 185.920.000 241.696.000 290.035.200 333.540.480 366.894.528 403.583.981 443.942.379 479.457.769  517.814.391
Yillik Yenileme Gideri 6.284.250 8.169.525 9.803.430 11.273.945 12.401.339 13.641.473 15.005.620 16.206.070 17.502.555 18.902.760
Serbest Nakit Akimi 279.865.750 350.545.475 402.062.570 450.287.156 480.814.111 528.895.522 581.785.074 620.256.201 669.876.697  723.466.833
Ug Deger 13.022.402.985
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 231.618.543 205.883.743 180.391.723 163.619.313 147.468.931 139.841.227 132.608.060 122.941.085 116.470.502  110.340.475

Ug¢ Degerin Bugiinkii Degeri

29/12/2023 itiban ile Toplam Deger (TL)

3.535.000.000

LOTUS

mnunmﬂlrﬁ\’ﬂ o

1.986.128.554




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

| DEEPO AVM

(TL)

2023 Yil Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 224.000.000

2023 Yili Toplam Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 88.000.000

2023 Y1l Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 73.000.000

2023 Yili Toplam Diger Gelir Tahmini (TL) 13.000.000

2023 Yili Toplam Ortak Alan Katilim Payi Geliri Tahmini (TL) 50.000.000 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
2023 Yili Toplam Gider-Tahmini (TL) 49.000.000

Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 313.600.000 | 407.680.000 | 489.216.000 | 562.598.400 | 618.858.240 | 680.744.064 | 748.818.470 | 808.723.948 | 873.421.864 | 943.295.613
Doluluk Orani 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0%
|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini 40% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 8% 8% 8%
Reel iskonto Orani 46,00% 36,00% 26,00% 21,00% 16,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00%

1/ iskonto Faktérii 1,21 1,70 2,23 2,75 3,26 3,78 4,39 5,05 5,75 6,56
IEtkin Vergi Orani 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 301.056.000 391.372.800 469.647.360 540.094.464 594.103.910 653.514.301 718.865.732 776.374.990 838.484.989 905.563.788
Yillik Toplam Gider 78.400.000 109.760.000 142.688.000 171.225.600 196.909.440 216.600.384 238.260.422 262.086.465 283.053.382 305.697.652
Yillik Yenileme Gideri 4.515.840 5.870.592 7.044.710 8.101.417 8.911.559 9.802.715 10.782.986  11.645.625  12.577.275 13.583.457
Serbest Nakit Akimi 218.140.160 275.742.208 319.914.650 360.767.447 388.282.912 427.111.203 469.822.323 502.642.901 542.854.333  586.282.679
Ug Deger 10.553.088.227
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 180.534.081 161.949.995 143.534.761 131.090.841 119.088.988 112.929.212 107.088.046 99.628.933  94.385.305 89.417.657

Uc Degerin Bugiinkii Degeri

|29/12/2023 itibari ile Toplam Deger (TL)

2.850.000.000 |
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18. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi uzere kullaniimasi

birbirinden farkhdir.

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI
iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 4.701.360.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 6.385.000.000

mumkin  olan iki yo6ntemle bulunan dederler

Bu sebeple gayrimenkuliin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi
dikkate alinarak nihai deger igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin toplam degeri 6.385.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Mall Of Antalya AVM’'nin 2023 yil icin ortalama %97 mertebesindeki doluluk orani
gore 10 aylik gerceklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina goére 12 aylik tahmini kira

gelirleri asadida tablo halinde sunulmustur.

. 10 Ayhik 12 Ayhk %100 Doluluk Orani

GELIRLER (TL :
(TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini

MAGAZA KiRA GELIRLERI 111.598.752 133.900.000 138.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 66.467.605 79.750.000 82.000.000
DIGER GELIRLER 8.386.281 10.000.000 10.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 69.199.655 83.000.000 85.000.000
TOPLAM 255.652.293 306.650.000 315.000.000

Deepo Outlet Centerin 2023 yih igin ortalama %98 mertebesindeki doluluk orani
gore 10 aylik gerceklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina goére 12 aylik tahmini kira

gelirleri asagida tablo halinde sunulmustur.

. 10 Ayhik 12 Ayhk %100 Doluluk Orani
ELIRLER (TL .

G (TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 71.685.514 86.000.000 88.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 59.877.550 71.850.000 73.000.000
DIGER GELIRLER 11.010.569 13.000.000 13.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 40.779.204 49.000.000 50.000.000
TOPLAM 183.352.837 219.850.000 224.000.000

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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18.4.Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmaz Uzerindeki ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca,

yatirim igin kredi temini amaciyla kullaniimis olup herhangi bir engel teskil etmemektedir.
18.5.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Dedgerlemeye konu tasinmaz 28569 ada 39 parsel ve Uzerinde yer alan Alisveris
Merkezi tesisidir. AVM tesisi Deepo Outlet Center AVM ve Mall Of Antalya AVM olmak Ulzere
2 bolimden meydana gelmektedir. Deepo Outlet Center 2004 yilinda insa edilmis olup Mall
Of Antalya AVM'nin insaati 2017 yilinda tamamlanmistir. 98.167 m? toplam insaat alanina
sahip Mall of Antalya AVM'nin 2023 yili Ekim Ayi verilerine gére toplam kiralanabilir alani
42.706 m?, 38.461 m? toplam insaat alanina sahip Deepo Outlet Centerin 2023 yili Ekim
Ayi verilerine gore toplam kiralanabilir alani 20.443 m? dir.

Gelir indirgeme yaklasimina goére Mall Of Antalya AVM dederi 3.535.000.000,-TL,

Deepo Outlet Center dederi ise 2.850.000.000,-TL olarak bulunmustur.

18.9. Hasillat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b)

ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miuilkiyeti
tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmisg olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
o6nemli dlctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullin tapudaki niteligi “arsa” olup GYO yetkilileri cins
degisikligi isleminin yapilacadi beyan etmislerdir. Tasinmazin fiili kullanimi, yapi kullanma
izin belgeleri ile uyumlu oldugundan ve cins dedisikligine engel bir durum
bulunmadigindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Bina” bashdi altinda yer
almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmaz (zerinde yer alan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi
uyarinca, yatirim icin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce portféyde

yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Deepo Outlet Center ve Mall of Antalya
AVM'nin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari
ve insai Ozelliklerine ve emsal teskil eden alisveris merkezlerinde yapilan piyasa rayic

arastirmalarina gore,

6.385.000.000,-TL (Altimilyarugyluzseksenbesmilyon Turk Lirasi) kiymet hesap ve

takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%20) degeri 7.662.000.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve
e-imzali olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.
e Uydu Fotograflari
e Fotograflar
¢ Yap1 Ruhsatlar
e Yapi Kullanma Izin Belgesi
e Proje Resimleri
e Enerji Kimlik Belgesi
e imar Durumu
e Tapu Sureti
e TAKBIS Belgesi
e Banka Ipotek Yazist
e Degerleme Uzmanlhig: Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Tung DEMIRTAS
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 402250)
e-imzalidir e-imzalhdwr
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