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7.07.2025

RAPOR NO

DEĞERLEME BİTİŞ 

TARİHİ 
30.06.2025

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

DEĞERLEME KONUSU

DEĞERLEME ADRESİ

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM PAZAR DEĞER 

TESPİTİ

A. ÖZGÜN HERGÜL - Değerleme Uzmanı (Lisans No:402487)

Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ-Değerleme Uzmanı (Lisans No:405453)

Berrin KURTULUŞ SEVER - Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans 

No:401732)

SÖZLEŞME TARİHİ  2.06.2025

PAZAR DEĞERİ TESPİTİ

TRGYO-2503071

KULLANIM AMACI

RAPOR TARİHİ

DEĞERLEME 

BAŞLANGIÇ TARİHİ 
3.06.2025

ALTINOVA SİNAN MAHALLESİ, SERİK CADDESİ, NO:89 DEEPO 

OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA  KEPEZ/ANTALYA

RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıştır.

RAPOR BİLGİLERİ
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Ek 1 - Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Ek 2 - Tapu Kaydı  (Takbis belgesi-kopya) 

Ek 3 - İmar durum yazısı(kopya)

Ek 4 - Tapu Belgesi

Ek 5 - Yapılaşmaya İlişkin Belgeler-Dava Kararları

Ek 6 - İNA Tablosu (kopya)

Ek 7 - Şerh Beyan Yazısı

Ek 8 -

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Yöntemleri 

Tanımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

İçindekiler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Ekler

İÇİNDEKİLER

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Değerleme İle İlgili Analizler

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Bilgilerin Kaynağı

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Pazar Yaklaşımı

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Ulaşım Özellikleri

Takyidat Bilgileri

Tapu Kayıtları

Nihai Değer Takdiri

Sonuç

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Uzmanlarının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgeleri (kopya)

EKLER

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Pazar Yaklaşımı
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Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarını haizdir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıştır.

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 

dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

1.2.2

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, Ahmet Esin İş Merkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

Bu değerleme raporu; Antalya ili Kepez ilçesi Altınova Sinan Mahallesi 28569 ada 39 parselde

bulunan Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya Alışveriş Merkezi'nin değerleme tarihi itibariyle

pazar değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanmıştır.

Torunlar Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

Rüzgarlıbahçe Mahallesi Özalp Çıkmazı No:4 Beykoz / İstanbul

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya

Alışveriş Merkezi'nin değerleme tarihi itibariyle pazar değerinin belirlenmesi talebi

bulunmaktadır. 

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 

alınmıştır. 
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1.4 -

1.45 -

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

Raporu Hazırlayanlar

Rapor Konusu

Rapor Numarası

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Değerleme konusu gayrimenkul için şirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde hazırlanmış

olan rapor bulunmamaktadır.

Rapor Tarihi

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Söz konusu taşınmaz için iş bu rapor TRGYO-2503071 referans numarasıyla şirketimiz

tarafından hazırlanmıştır. 

Ahmet Özgün HERGÜL raporu hazırlayan değerleme uzmanı olarak, Şerife Seda YÜCEL

KARAGÖZ raporu kontrol eden değerleme uzmanı olarak ve Berrin KURTULUŞ SEVER raporu

onaylayan sorumlu değerleme uzmanı olarak değerleme işleminde görev almıştır.

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

29

Sayfa No

26497

Parsel No

28569

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

İli

İlçesi

28569 ADA 39 PARSEL

-

ANTALYA

Mahallesi

Bucağı

SİNAN

KEPEZ

-

Hisse oranı 

Sahibi

Ana Gayrimenkul

Sokağı

39

Pafta No

26.06.2020

ArsaVasfı

TAM

Cilt No

Tapu Tarihi

Alanı

2802

Tapu Cinsi

TORUNLAR GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.

96.727,67 m²

-

Ada No

Yevmiye No

Mevkii -

-

Köyü
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

Beyan;

Beyanlar Hanesinde:

- “Serik Ovası Koruma Alanı” beyanı mevcuttur. Bu alanlardaki taşınmazlar onaylanmış imar

planları ile onaylı köy yerleşim alanları içerisinde kalmaması halinde 5403 SK kapsamında izin

almadan tarımsal üretim amacı dışında kullanılamazlar. (05.06.2024-33197)

2.2.1

Yapılan incelemelerde son üç yıllık dönemde değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir

alım satım işlemi gerçekleşmemiştir.

TKGM web tapu sisteminden alınan müşteri tarafından 19.06.2025 tarihinde alınmış olan

taşınmazın mülkiyet ve takyidat bilgilerini gösteren belge ekte sunulmuştur. 

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri

Rehin : Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 1. dereceden 21.05.2018

tarih ve 22210 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadır. 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığına İlişkin Esaslar Tebliğ'in 22. maddesi c bendinde "Portföylerine

ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı

haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hükümleri saklıdır." denilmektedir. 

Taşınmaz üzerindeki ipotek şerhinin Tebliğ'in ilgili maddesine istinaden konulduğunu gösteren

banka yazısı eklerde sunulmuştur.

Rapor konusu taşınmazların tapu kayıtlarında 05.06.2024 tarih 33197 yevmiye numarası ile

“Serik Ovası Koruma Alanı” beyanı mevcuttur.Bu beyan bölgedeki tüm parsellere müşterek

olarak konulmuş olup koruyucu bir beyan niteliğindedir. 1/1000 ve 1/5000 lik plan sınırı dışında

ve köy yerleşik alanı dışında kalan parsellerde tarımsal amaç dışında kullanılamazlar ibaresi

bulunmaktadır. Satış veya devrine engel teşkil etmeyeceği düşünülmektedir. 
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2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

Bazı Plan Notlarına İlişkin Açıklamalar ve Görseller 

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

 28569 ada 39 sayılı parselin onaylı imar planına göre; 

-Kaks:1.20 (Genel Yapılaşma koşulu Ticaret alanlarında Kaks:0.80 olup 20.000 m2 ve üzeri

yüzölçümlü parsellerde Kaks: 1.20) Hmax: 15 kat olan "Ticaret" lejantında yer almaktadır.

Subasman kotu maksimum 0.50 metre, minimum ifraz şartı 2.000 m2 dir. Ön bahçe (Yol

cephesi) çekme mesafesi 15m. olup 29.12.2011 tarihli Hava Mania Planı kapsamında binanın

deniz seviyesinden maksimum yüksekliği (Baca, Anten, Göğebakan Dahil.) 97 metreyi geçemez

ibaresi bulunmaktadır. Bazı plan notları aşağıda sunulmuştur:

** TİCARET ALANLARI: Bu alanlarda; iş merkezi, ofis-büro, işhanı, çarşı, çok katlı mağazalar,

kamu ve özel katlı otoparklar, alışveriş merkezleri, otel ve diğer konaklama tesisleri, sinema,

tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler ile lokanta, restoran,

gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik birimler, yönetim binaları, banka, finans kurumları,

gibi ticaret ve hizmetlere ilişkin yapılar yapılabilir. Bunlara ilave olarak altınova bölgesinde:

patlayıcı, parlayıcı ve yanıcı maddeler içermeyen depolar, tarımsal üretim pazarlama, sergileme

alanları, fabrika satış mağazaları, nakliyat ambarı, toptan ticaret, pazarlama alanları, çevre

sağlığı yönünden gerekli tedbirler alınmak kaydıyla teneke, kağıt, plastik gibi maddelerin

organize bir şekilde depolanması ve işlenmesine yönelik faaliyetler, arge, laboratuvar, kapalı oto

galeri, ilgili kamu kurumun belirlediği standartları sağlamak ve uygun görüşü alınmak kaydıyla

özel sağlık tesisleri, ilgili kamu kurumun belirlediği standartları sağlamak ve uygun görüşü

alınmak kaydıyla özel eğitim tesisleri, kurslar, etüt merkezleri, gibi ticaret ve hizmetlere ilişkin

yapılar yapılabilir. Bu alanlarda özellikli yapı niteliği taşıyan binalarda ihtiyaca göre zemin

katında, kat içi yüksekliğinin 8.50 metreyi aşması durumunda, zemin kat yüksekliği 17.50

metreyi aşmamak şartıyla yükseklik estetik komisyonunca belirlenir.

ALTINOVA BÖLGESİNE İLİŞKİN GENEL PLAN HÜKÜMLERİ:

** Yüksek zemin kat: iç yüksekliği içerisinde asma kat düzenlenebilen, ticari kullanım amacıyla

yapılan kattır.

**  ticaret ve toptan ticaret alanlarında yüksek zemin kat yapılması zorunludur.

** yüksek zemin kat yapılan binaların bu katlarında, iki tabliye arasında yapılmış olan asma

katlar, katlar alanı hesabına dahil edilmez.

**  binaların subasman kotları altında tertiplenen katlar, katlar alanı hesabına dahil edilmez.

** ticaret ve toptan ticaret alanları ile umumi binalarda 0.00 kotu altında 2 bodrum kat

tertiplenebilir. 1. Bodrum kat ticari amaçlı kullanılabilir.

**  ticaret alanlarında yapı yaklaşma sınırları içerisinde taks sınırlaması aranmaz.

** 2000-10.000 m2 arası parsellerde kaks:0.80, 10.000-20.000 m2 arası parsellerde kaks:1,

20.000 m2 ve üzeri parsellerde kaks: 1.20 uygulanır.

** minimum parsel büyüküğü 2.000 m2 dir.  

Kepez Belediyesi'nden alınan bilgiye göre değerleme konusu taşınmazların yer aldığı parsel

01.03.2023 onay tarihli 1/1000 ölçekli Kepez Uygulama İmar Planı’na göre 28.05.2025 tarih ve

E-50369504-622.01-4522362 numaralı yazılı imar durumu bilgisine göre taşınmazın imar lejantı

ve yapılaşma koşulları aşağıda belirtilmiştir: 
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2.3.2 -

Son üç yıllık değişiklikler incelendiğinde; herhangi bir değişiklik yapılmamıştır. 

Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler
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2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

136.628,00 m²

136.628,00 m² V.ATadilat ** 19.04.2017 6 229 60.744,71 m² 75.613,29 m²

V.A

Tadilat 19.04.2017 6 229 60.744,71 m² 75.883,29 m²

Değerleme konusu proje için 26.04.2017 tarih ve 04 sayılı kısmi yapı kullanma izni

bulunmaktadır. Bu belge 226 mağaza ve toplam 3 kat için düzenlenmiştir. Mağaza toplam alanı

55.778,45 m2, toplam inşaat alanı ise 131.661,74 m2 dir. İnşaat sınıfı yapı grubu VA dır. Belge

28569 ada 21 parsel için düzenlenmiştir. 

Sayısı

V.A

9.08.2016 14

Ortak Alan

(m²)

İnşaat 

Sınıfı Yapı 

Grubu

Veriliş 

Nedeni

136.628,00 m²

Bağ.Brm.

Sayısı

AVM Alanı

(m²)

131.087,00 m² V.A

Tadilat

Ruhsat Tarihi

Tadilat

Kaçak Yapı

26.01.2016 2

Taşınmazın belediye dosya incelemesi Antalya Büyükşehir Belediyesi İmar ve Şehircilik

Müdürlüğü bünyesinde bulunan Kent Estetiği Müdürlüğü arşivinde ve Kepez Belediyesi imar

arşivinde incelenmiştir. Ruhsat belgeleri, kısmi iskan belgesi, imar durumu ve mimari projeler

dosyasında görülmüştür. Deepo Outlet Center 28569 ada 15 nolu parsel üzerinde inşa edilmiş

olup daha sonra yapılan tevhit işlemi ile taşınmazın ada-parsel bilgileri 28569 ada 21 parsel,

halihazırda (02.11.2018 tarihinde) ise 28569 ada 30 parsel olmuştur. Taşınmaz için hazırlanan

mimari projeler ve ruhsatlar, 28569 ada 15 parsel ve 21 parsel için düzenlenmiştir. Daha sonra

yeniden imar uygulamaları sonucunda önce 30 parsel sonra da 28569 ada 39 parsel olarak

tescil edilmiştir. 

Toplam Alan

(m²)

İnşaat 

Sınıfı Yapı 

Grubu

Parselde yer alan yapılara ait 28569 ada 15 nolu parseldeki ilave AVM projesi (Mall Of Antalya

AVM) dahil 131.087 m² kullanım alanlı 26.01.2016 tarih ve 02 numaralı yapıya ait tadilat ruhsatı,

09.08.2016 tarih ve 14 numaralı 136.628 m² toplam inşaat alanlı tadilat ruhsatı ve 19.04.2017

tarih ve 06 numaralı tadilat ruhsatı bulunmaktadır. 

** İskan belgesinden önceki son yapı ruhsatı 19.04.2017 tarih ve 06 numaralı tadilat ruhsatı

düzenlenmiştir. Bu belge 229 mağaza ve toplam 3 kat için düzenlenmiştir.Bu belge de toplam

136.628 m² için düzenlenmiştir. İnşaat sınıfı yapı grubu VA dır. Belge 28569 ada 21 parsel için

düzenlenmiştir. 

4 110

AVM Alanı

(m²)

Ortak Alan

(m²)

Kapağında 19.04.2017 tarih ve 06 no'lu ruhsat ile inşasına izin verilmiştir ibaresi bulunan onaylı

mimari tadilat projesi Antalya Büyükşehir Belediyesi Kent Estetiği Müdürlüğü arşivinde

incelenmiştir.

Bağ.Blm.

Sayısı
Ruhsat Sayısı

YAPI RUHSATI BELGESİ BİLGİLERİ

14.10.2015

Toplam Alan

(m²)
Tarihi

26.04.2017 V.A

18.216,00 m² 20.245,00 m²

2264

38.461,00 m² V.A

YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ BİLGİLERİ

Veriliş 

Nedeni

75.883,29 m² 131.661,74 m²Tadilat 55.778,45 m²
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2.3.4 -

Taşınmazın tapudaki niteliği ile fiili kullanımı halihazırda uyumsuz durumdadır. Cins değişikliği

ile ilgili başvurular yapılmış fakat taşınmazın kısmi iskanlı olmasından dolayı cins değişikliğinin

gerçekleşmediği gözlemlenmiştir. Torunlar GYO A.Ş. tarafından şirketimize iletilen 27.05.2025

tarih ve E-12233903-340.03-72038 numaralı Sermaye Piyasası Kurulu Başkanlığı ve Torunlar

GYO A.Ş. arasındaki yazışmada Tebliğin 22. Maddesinin 1. Fıkrasının b bendine uygun haline

getirilebilmesi için 31.12.2025 tarihine kadar ek süre verilmesine karar verildiği belirtilmektedir. 

1. Normal Kat (1. Normal ve Sinema Katı) (+3.00 ve +6.00 Kotu)

44.093,93 m²Bodrum Kat (Otopark) (-3.90 Kotu)

Torunlar GYO A.Ş. tarafından 24.09.2021 tarihinde, Antalya 2 Nolu İdare Mahkemesinde Esas:

2021/1047, Esas: 2021/1002 dosyası ile 2017 yılında yapılan İmar Plan uygulama işleminin

iptali için dava açılmış ve ayrıca Antalya 1 No’lu İdare Mahkemesinde 2021/1002 sayılı dosya ile

2020 yılında yapılan imar plan uygulamasının iptali ile düzeltilmesi talep edilmiştir. 

Antalya 1. İdare mahkemesi dosyayı Bilirkişiye göndermiş olup ayrıntılı bilirkişi raporunda 2017

yılında yapılan imar uygulamasın hatalı ve yanlış yapılmasından dolayı 2017 yılı planlarının iptali

ile düzeltilmesi gerektiği konusunda görüş vermiştir. 1. İdare mahkemesi açılan davanın, 2020

planları ile ilgili olması sebebiyle 30.06.2022 tarih ve 2022/903 kararı ile mahkeme davayı

reddetmiş ve dosyayı 2017 planları ile ilgili dava açılan Antalya 2. İdare mahkemesine

göndermiştir.   

Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

 Gayrimenkuller İçin Alınmış Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli Yapı Tespiti 

vb. Durumlara Dair Açıklamalar

57.184,80 m²

35.349,27 m²

Toplam

Kepez Belediyesi, Antalya Büyükşehir Belediyesi ve Torunlar GYO A.Ş.'den tarafımıza iletilen

bilgi ve belgeler vasıtası ile mahkeme yazışmaları ile ilgili bilgi edinilmiş olup değerleme konusu

taşınmaz ve maliki olan Torunlar GYO A.Ş. aleyhine açılmış bir dava konusuna rastlanmamıştır.

Torunlar GYO A.Ş. tarafından Kepez Belediyesi ve Antalya Büyükşehir Belediyesi aleyhine imar

uygulaması iptalleri ile açılmış davalar bulunmaktadır. Davalar proje bünyesinde inşa edilmesi

planlanan otel için mevcut parselasyon sonucu çekme mesafelerindeki azalmaya istinaden

ruhsat alınamaması sebebiyle bu parselasyonun iptal edilmesine yönelik olarak açılmış olup

Danıştay 6. Dairesinde temyiz sürecinin devam ettiği anlaşılmaktadır. Detaylı dava açıklaması

2.3.4 başlığında sunulmuştur. 

Dosyasında yer alan 15.10.2024 tarihli yazışmada cins değişikliği için başvuru yapıldığı

anlaşılmaktadır. Bu başvuruya cevap niteliğinde olan yazışmada 28569 ada 39 parsel için

''Kısmi Kullanma İzni'' verildiği belirtilmekte olup ''İmar mevzuatına göre yapı kullanma izni

alınmamış binaların tapu sicilinde cins değişikliği yapılamaz'' ibaresine atıfta bulunularak talep

olumsuz olarak değerlendirilmiştir. Torunlar GYO A.Ş. tarafından şirketimize iletilen 27.05.2025

tarih ve E-12233903-340.03-72038 numaralı Sermaye Piyasası Kurulu Başkanlığı ve Torunlar

GYO A.Ş. arasındaki yazışmada Tebliğin 22. Maddesinin 1. Fıkrasının b bendine uygun haline

getirilebilmesi için 31.12.2025 tarihine kadar ek süre verilmesine karar verildiği belirtilmektedir. 

Zemin Kat (Mağaza Katı) (±0.00  Kotu)

Toplam İnşaat Brüt 

Alanı

136.628,00 m²

19.04.2017 Tarihli Tadilat Projesine Göre Alan Dağılımları
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2.3.5 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Antalya 2. İdare mahkemesi de davanın reddine karar vermiştir.

Torunlar GYO A.Ş. tarafından Antalya 2. İdare mahkemesinin ret kararına itiraz edilmiş ve

dosya Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesine gitmiştir. Konya Bölge idare

mahkemesi ise Antalya 2. İdare mahkemesinin ret kararını gerekçeli kararı ile iptal etmiş (Esas

2021/2195 Tarih: 09.06.2022) ve dosyayı Antalya 2. İdare Mahkemesine göndermiştir.

Antalya 2. İdare Mahkemesi dosyayı 3 kişilik Bilirkişi Heyetine göndermiş olup bilirkişi raporunun

alınmasını takiben 17.01.2024 tarihinde davanın reddine karar vermiştir.

Torunlar GYO A.Ş. tarafından Antalya 2. İdare Mahkemesinin ret kararına tekrar itiraz edilmiş

ve Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesine istinaf başvurusu yapılmıştır.

Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesi, 22.10.2024 tarih ve 2024/1220 sayılı kararı

ile dava talebini reddetmiştir. Torunlar GYO tarafından 19.11.2024 tarihinde Danıştay’a

temyiz başvurusu yapılmış olup halihazırda dosya Danıştay 6. Dairesi’ndedir. Temyiz

süreci devam etmektedir.

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Yapı denetimi işleri, Yeni Mah. Akdeniz Cad. No: 60/2 Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet

gösteren “Adalya Adım Yapı Denetim Ltd. Şti.” tarafından yürütülmüştür. 

Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye ilişkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu binaya ait 19.03.2016 tarih ve

S34BCE2C2509B numaralı enerji kimlik belgesi bulunmaktadır. Enerji performans sınıfı B

grubudur. 
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZLAR İLE İLGİLİ BİLGİLER

Değerleme konusu taşınmaz; Antalya İli Kepez ilçesi, Altınova Sİnan Mahallesi'nde yer alan

tapu kayıtlarında "ARSA" olarak kayıtlı 28569 ada 39 parselde yer alan AVM binasıdır. Parsel

geometrik olarak yamuk formundadır. Parselin yüzölçümü 96.727,67 m²'dir. Parselin ana yol

cephesi yaklaşık 175 metredir. Diğer detaylar taşınmazın fiziki özellikleri (3.4) bölümünde

sunulmuştur:

Değerleme konusu taşınmaz idari olarak Altınova Sinan Mahallesi içerisinde Antalya-Alanya

karayoluna cepheli konumda yer almaktadır. Görünürlüğü oldukça iyi durumda olup Antalya

Uluslararası Havalimanı arazisi ile karşılıklı konumda olmasından dolayı tanınırlığı yüksek

düzeydedir. Taşınmazın yakın çevresinde Otomobil Showroom Servis ve Satış binaları, ticari

binalar, şirket merkezleri vb. ticari yapılar bulunmaktadır. Ana yol ve bağlantılı olduğu yan yolu

hemen hemen tümüyle ticari olarak gelişmiştir. Altyapı olanaklarının iyi olduğu gözlemlenmiştir.

Ticari olarak gelişimini sürdüreceği öngörülmektedir. 

DEĞERLEME 
KONUSU 
TAŞINMAZ  

ANTALYA-
ALANYA 
KARAYOLU 
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DEĞERLEME 
KONUSU 
TAŞINMAZ  

ANTALYA 
HAVALİMANI 

DEĞERLEME 
KONUSU 
TAŞINMAZ  

ŞEHİR MERKEZİ  

ANTALYA-
ALANYA 
KARAYOLU 
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3.3 - Ulaşım Özellikleri

Gerek Antalya-Alanya yolu yan yolu üzerinden gerekse Altınova Bulvarından güney istikametine

sapılarak özel araçlar ve toplu taşıma araçları ile taşınmazın bulunduğu noktaya ulaşım

sağlanabilmektedir. Toplu taşıma ağırlıklı olarak otobüs hatları ile sağlanmakta olup Expo-Fatih

ve Antalya Havalimanı-Fatih tramvay hattı vasıtası ile de erişim sağlanabilmektedir. Parseller

ortalama olarak şehir ana merkezine 10-15 dakika araç mesafesindedir. 

ANTALYA-ALANYA 
KARAYOLU  
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme konusu taşınmaz; Antalya İli Kepez ilçesi, Altınova Sİnan Mahallesi'nde yer alan

tapu kayıtlarında "ARSA" olarak kayıtlı 28569 ada 39 parselde yer alan AVM binasıdır. Parsel

geometrik olarak yamuk formundadır. Parselin yüzölçümü 96.727,67 m²' dir. Parselin ana yol

cephesi yaklaşık 175 metredir. Parsel üzerinde kat irtifakı kurulmamış olup taşınmaz ana

gayrimenkul niteliğindedir. 

19.04.2017 Tarihli Tadilat Projesine Göre Alan Dağılımları

Parsel üzerinde Deepo ve Mall Of Antalya AVM işletmeleri birbiri ile içerden bağlantılı bir mimari

tasarımla hizmet vermektedir. İşletmelerin tek bir parsele oturması, yönetim ve mülkiyetinin tek

olması ve mimari tadilat projesinin de iki AVM işletmesini içermesi nedeni ile yapı bütün olarak

açıklanarak detaylandırılmıştır. Deepo Outlet Center parselin batı kısmında Mall Of Antalya

AVM ise parselin doğu kısmında konumlanmıştır. Yapı bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve

çekme kat (sinema ve eğlence kompleksi) olmak üzere toplam 3 kat ve çekme kattan

oluşmaktadır. 

44.093,93 m²

1. normal kat hacmi mağazalar, tiyatro salonu, kiosklar, ortak hacimler ve yeme-içme

bölümlerinden oluşmakta olup bu kat 35.349,27 m² inşaat alanına sahip durumdadır. Aynı

zamanda 1. normal kat içerisinde yönetim ofisleri yer almaktadır. 1. normal kat ve bağlantılı

çekme katında yarım kat şeklinde tasarlanmış Mall of Antalya kısmına denk gelen kuzey-doğu

cephede sinema salonları ve eğlence merkezi yer almaktadır. Tesiste 10 küçük ve 1 çok amaçlı

salon olmak üzere 2200 kişi kapasiteli 11 sinema salonu bulunmaktadır. 

Bodrum Kat (Otopark ve diğer ortak hacimler) (-3.90 Kotu)

Toplam İnşaat Brüt 

Alanı

Zemin Kat (Mağaza Katı) (±0.00  Kotu) 57.184,80 m²

1. Normal Kat (1. Normal ve Sinema Katı) (+3.00 ve +6.00 Kotu)

136.628,00 m²

35.349,27 m²

Toplam

Alışveriş merkezi içerisinde gerek zemin kat gerekse 1. normal katta holler arası yatay geçiş

holleri bulunmakta olup holler arası geçiş tüm katlarda rahatlıkla yapılabilmektedir. Tesiste 2

adet yük asansörü ve 15 adet yaya asansörü olmak üzere toplam 17 asansör yer almaktadır.

Aynı zamanda kat arası bağlantı için yürüyen merdivenler hizmet vermektedir. Torunlar GYO

A.Ş.'den temin edilen verilere göre Mall of Antalya AVM'nin güncel kiralanabilir alanı 44.079 m²,

Deepo Outlet AVM'nin güncel kiralanabilir alanı 20.443m²'dir.

Zemin kat 2 hol Deepo Outlet Center ve ana hol Mall of Antalya olmak üzere toplam 3 hol ve

yan hollerden oluşmaktadır. Bu katta güney ve kuzey kısımdan AVM ye giriş

sağlanabilmektedir. Aynı zamanda her iki cephede de açık otopark hacimleri yer almaktadır. Bu

katta mağaza hacimleri, wc-lavabolar, çocuk oyun alanları, kiosklar ve diğer ortak mahaller yer

almakta olup inşaat alanı 57.184,80 m² dir.  

Bodrum katta otopark alanları ve ortak mahaller yer almaktadır. Bu katta 44.093,93 m² inşaat

alanı bulunmaktadır. Antalya-Alanya karayolundan alt geçit vasıtası ile AVM otoparkına erişim

sağlanabilmektedir. AVM işletmesinin taban oturumunun hemen hemen tamamı bodrum kat

otopark alanına ayrılmıştır. 
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Binanın Genel Özellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - İç Mekan Özellikleri

3.4.3 -

Yapı Sınıfı 5-A

Isıtma Sistemi

Taşınmaz tüm katları ile faal durumdadır. Malzeme ve işçilik kalitesi üst düzeydedir. Bina

genelinde zeminler granit/laminat parke/seramik kaplı, duvarlar fayans/saten boyalı, tavanlar

asma tavanlıdır. Tavanlarda spot aydınlatma elemanları mevcuttur. Ziyaretçi ve personel

girişlerinde X-ray cihazları ile kapı tipi metal detektörler mevcuttur. Wc-lavabo hacimleri bakımlı

ve iyi malzemelerle dekore edilmiştir. Otopark zeminleri epoksi malzeme ile kaplı olup açık

otopark hacimlerinin tümü saha betonu ile kaplıdır. Yapının dış cephesi kompozit giydirme ve

kaplama cephedir. Genel itibarı ile herhangi bir eksik imalata veya tadilat ihtiyacına

rastlanmamıştır. Yapı içerisinde Deepo Outlet tarafında süs havuzları ve peyzaj özellikleri

bulunmaktadır. 

Mevcut (Açık + Kapalı Toplam Kapasite : 3.000 araç) 

Güvenlik

Şebeke

Deprem 

Bölgesi

Mevcut

Yangın Tesisatı Mevcut

X

Cephesi

Manzarası

Çatı Tipi Teras ve Cam fanus

Şehir Manzaralı

Kompozit Giydirme ve Kaplama cephe 

Bulvar Cepheli

Su Deposu

Kanalizasyon

Mevcut

Dış Cephe

Merkezi Sistem 

Asansör

Taşınmazın 26.04.2017 tarihli kısmi yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. Dosyasında yer

alan 15.10.2024 tarihli yazışmada cins değişikliği için başvuru yapıldığı anlaşılmaktadır. Bu

başvuruya cevap niteliğinde olan yazışmada 28569 ada 39 parsel için ''Kısmi Kullanma İzni''

verildiği belirtilmekte olup ''İmar mevzuatına göre yapı kullanma izni alınmamış binaların tapu

sicilinde cins değişikliği yapılamaz'' ibaresine atıfta bulunularak talep olumsuz olarak

değerlendirilmiştir. Torunlar GYO A.Ş. tarafından şirketimize iletilen 27.05.2025 tarih ve E-

12233903-340.03-72038 numaralı Sermaye Piyasası Kurulu Başkanlığı ve Torunlar GYO A.Ş.

arasındaki yazışmada Tebliğin 22. Maddesinin 1. Fıkrasının b bendine uygun haline

getirilebilmesi için 31.12.2025 tarihine kadar ek süre verilmesine karar verildiği belirtilmektedir.

Bu süre içerisinde yapı kullanma izin belgesinin alınarak, cins değişikliğinin tamamlanması

gerekmektedir.

Şebeke

Su Şebeke

Mevcut (2 yük ve 15 müşteri)

Jeneratör

Park Yeri

Yapı Tarzı Betonarme

Elektrik

Yapı Nizamı Ayrık Nizam

Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişliklerin 3194 Sayılı İmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği Değişiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Havalandırma 

Merkezi Sistem 

Yok
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Antalya İli       

Ulaşım: 

Antalya iline ulaşım; karayolu, denizyolu ve havayolu ile sağlanabilmektedir. İl sınırları içerisinde, 

Antalya kent merkezinin 10 km. doğusundaki Uluslararası Antalya Havalimanı ve Gazipaşa

İlçesi’ndeki Gazipaşa Havalimanı olmak üzere il sınırları içerisinde 2 adet havalimanı

bulunmaktadır. Bu havalimanlarından Antalya Havalimanı; ile havayolu ile giriş çıkışı sağlayan

en önemli noktadır. İl sınırları içerisinden geçen D350 Karayolu Antalya’yı İzmir ve Ege

Bölgesi’ne; D350 Karayolu Antalya’nın Akdeniz bölgesindeki diğer illere olan bağlantısını

sağlarken; D650 Karayolu Antalya’nın Burdur – Kütahya – Afyonkarahisar ve Eskişehir ile olan

bağlantısını, D687 Karayolu Antalya ile Konya ili ile olan bağlantısını sağlamaktadır. Antalya

ilinin karayolu ile İstanbul’a 695 km; İzmir’e 455 km.; Ankara’ya 483 km. Muğla’ya 212 km.

mesafede yer almaktadır. Antalya il sınırları içerisinde otoban bulunmamaktadır. Denizyolu ile

erişimde en önemli ticari liman; Antalya Limanıdır. Ayrıca il sınırları içerisinde Antalya, Kaş,

Kemer, Finike ve Alanya ilçelerinde belediye ve özel sektör tarafından işletilen marinalar

bulunmaktadır.   

Antalya İli, Türkiye’nin güneybatısında Batı Akdeniz’de konumlanmakta olup, Antalya Körfezi ve

Batı Toroslar arasında yer almaktadır. İl; güney yönünden Akdeniz; batı yönünden Muğla ili,

kuzey yönünden Burdur ve Isparta illeri, kuzeydoğu yönünden Konya ili, doğu yönünden ise

Karaman ve Mersin illeri ile çevrilidir. Antalya İli; 29° 20’-32°35’ doğu boylamları ile 36° 07’-37°

29’ kuzey enlemleri arasında konumlu olup, yüzölçümü 20.723 km²’dir. İdari Sınırlar 2013

yılında TBMM’de kabul edilen yeni Büyükşehir Belediyeleri kanunu ile Antalya iline bağlı 19 ilçe

ve bu ilçe belediyeleri Antalya Büyükşehir Belediyesi’ne bağlanmış olup Antalya Büyükşehir

Belediyesi’nin hizmet alanı ilin mülki sınırlarına kadar genişletilmiştir. Aynı yasa ile Antalya tüm

belde belediyeleri kapatılmış tüm köyler gibi bağlı oldukları ilçe belediyelerine birer mahalle

olarak katılmışlardır. Günümüzde il sınırları içerisinde; Akseki, Aksı, Alanya, Demre (Eski Kale

ilçesi), Döşemealtı, Elmalı, Finike, Gazipaşa, Gündoğmuş, İbradı, Kaş, Kemer, Kepez,

Konyaaltı, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpaşa ve Serik olmak üzere toplam 19 ilçe

bulunmaktadır.  

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

Harita 1 - Antalya'nın Konum 
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4.1.2 -

Antalya Büyükşehir Belediyesi Şehirlerarası Otobüs Terminali Kepez'de bulunmaktadır. İlçede

hayvanat bahçesi ile piknik ve mesire alanı bulunmaktadır. İlçede bulunan Ahatlı Vakıf Çiftliği ve

Zeytinliği, şehir içindeki en büyük yeşil alanı olmasına karşın resmi olarak halka açık değildir.

Antalya'nın Masadağı ve Kepezüstü bölgelerinden kent manzarası izlenebilmektedir.

Kepezüstü'nde Buca'daki Atatürk Maskı'ndan sonra Türkiye'nin en büyük ikinci Atatürk Maskı

bulunmaktadır.

İlçede Yeşil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma, Ferrokrom, Çimento Fabrikaları ve Kepez

Hidro Elektrik Santrali bulunur.

Arazi yapısı güneye gidildikçe düzleşir. Kuzeybatıda Döşemealtı, güneybatıda Konyaaltı,

güneyde Muratpaşa, doğuda Aksu ilçeleri yer alır.

Nüfus ve Demografik Yapı

Tarihsel süreç içerisinde Antalya ilinin nüfus yapısına bakıldığında il nüfusunun sürekli artış

gösterdiği görülmektedir. İl nüfusu özellikle bölgenin turizm bölgesi ilan edilmesinden sonra hızla

artış göstermiştir. 1927 sayımında 206.270 olan nüfusu; 1965’te 486.910 kişiye, 1970’te

577.334 kişiye ve 1985 yılında 891.149 kişiye, 1990 yılında 1.132.211 kişiye, 2000 yılında ise

1.719.751 kişiye ulaşmıştır. Daha sonraki dönemlerde de artış gösteren nüfus 2007 -2015

döneminde yıllık %2 - %4 arasında değişen oranlarda artış göstererek 2015’te 2.288.456 kişi

olarak tespit edilmiştir. 2023 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi’ne göre il nüfusu, 2.696.249

kişidir. 

Kepez  İlçesi     

Kepez Antalya'nın ana merkezinde bulunan 5 merkez ilçeden birisidir. Güney sınırı halk

arasında Çevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvarı ve Çakırlar yolu ile başlamakta olup kuzey il

sınırına kadar devam eder. Kepez'de 2023 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi’ne göre ilçe

nüfusu 614.135 kişidir. 68 mahallesi vardır.

Varsak'ta bulunan Düden Şelalesi ve Dokuma semtinde bulunan, bünyesinde Cemil Meriç

Kütüphanesi, Anadolu Oyuncak Müzesi, Bir Zamanlar Antalya Müzesi, Anadolu Şehitler Müzesi,

Modern Sanatlar Galerisi, Antalya Bilim Merkezi ve Kepez Açık Hava Müzesi'ni bulunduran

Kepez Belediyesi sorumluluğundaki Dokumapark yerli ve yabancı turistlerin ilgisini çekmektedir.

Şehir merkezi'ne ulaşımı sağlayan hafif raylı sistemi de mevcuttur.
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4.1.3 -

* Küresel manşet enflasyonun ise Ocak ayındaki beklentilere kıyasla biraz daha yavaş bir hızda

gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasının beklendiği belirtildi.

* Yoğunlaşan aşağı yönlü risklerin küresel ekonomik görünüme hâkim olduğu aktarılan raporda,

ticaret savaşının tırmanmasının ve ticaret politikası belirsizliğinin daha da

artmasının kısa ve uzun vadeli büyümeyi daha da azaltabileceği ifade edildi.

Söz konusu raporda Türkiye ile ilgili olarak ise büyümenin bu yıl %2,7 olacağı ifade edildi. IMF,

2024 yılının Ekim ayında yayımladığı Global Ekonomik Görünüm Raporu'nda Türkiye

için aynı tahminde bulunurken, 2025 yılı Ocak ayında yayımladığı ara raporda tahminini %2,6'ya

güncellemişti. 2024 yılı için ortalama tüketici fiyatları beklentisini %33'ten %35,9'a

çıkarırken, 2026 yılı için beklentisini %22,8 olarak belirledi.

IMF raporunda öne çıkan başlıkları şöyle özetleyebiliriz:

* ABD tarafından açıklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarının

misillemeleri nedeniyle yürürlükteki gümrük vergisi oranlarının son yüzyılda görülmeyen

seviyelere ulaştığı belirtilen raporda, bu durumun büyüme üzerinde büyük bir olumsuz şok etkisi

yarattığı kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hızla tırmanması ve politika belirsizliğinin son derece yüksek seviyelere

ulaşmasının küresel ekonomik faaliyet üzerinde önemli bir etki yaratması

beklenmektedir," değerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelişmiş ekonomilerde büyümenin bu yıl %1,4 ve gelecek yıl %1,5 olmasının beklendiği

belirtilen raporda, gelişmekte olan ekonomilerde büyüme hızının bu yıl %3,7 ve gelecek yıl %3,9

olmasının öngörüldüğü aktarıldı.

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Türkiye Ekonomik Görünüm

2025 yılının ilk üç aylık dönemi, 2024 yılından süregelen jeopolitik riskler ile ekonomik

dengesizlikleri devralmış görünmektedir. Ortadoğu ve Ukrayna’daki savaş ortamı tansiyonu

artırırken ABD'de 20 Ocak'ta göreve başlayan Trump ’ın küresel anlamda etki yaratan gümrük

vergilerini artırması bir anda sistemik riskleri ön plana çıkarmıştır. ABD Başkanı Trump, dış

ticaret açığı verdiği ülkeler başta olmak üzere gümrük vergilerini çok hızlı bir biçimde

artıracağını açıklarken özellikle Çin’e yönelik oldukça sert bir tutum takınmıştır. Trump, iki

komşu ülke olan Meksika ve Kanada’ya yönelik gümrük vergilerini de yükseltmiştir. Sadece

bununla yetinmeyip, Grönland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmuştur. Bu sıra dışı

uygulamalar küresel ekonomi için ciddi bir belirsizlik kaynağı olmuştur. ABD Merkez Bankası da

Trump'ın uygulamaya koyduğu yeni maliye politikaları nedeniyle oldukça muhafazakâr

davranmaya başlamıştır. ABD Başkanının uygulamaya çalıştığı ekonomi politikaları diğer

ülkelerin para ve maliye politikaları üzerinde de baskı oluşturmuştur.

Dünya ekonomisinde “II. Dünya Savaşı”ndan bu yana görülen en radikal değişikliklerden birisi

olan korumacı yaklaşım ve yaptırım silahına dayalı ekonomik anlayış pek çok ülkeyi bölgesel iş

birliklerine zorlamaktadır. Diğer yandan yeni lojistik ağların kurulması, ödeme sistemleri,

ihracatın zorlaşması, rekabetin artması gibi bu sürecin artçı dengesizlikleri de hayata geçmeye

adaydır.

ABD’nin başlattığı gümrük vergisi artışı diğer ülkeler arasında da mütekabiliyete neden

olacağından küresel büyümede yaşanacak kaybın ötesinde başta maliyet enflasyonunun

artması sonrasında da stagflasyonist eğilimlerin güçlenmesinden endişe duyulmaktadır. Benzer

risk ve endişelerin uluslararası finans kurumlarının raporlarına da yansıdığı gözlenmektedir. 

IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu Nisan sayısında ticaret gerilimlerinin hızla tırmanması

ve politika belirsizliklerinin artması nedeniyle küresel ekonomik büyüme tahminlerini bu yıl için

%2,8'e ve gelecek yıl için %3'e düşürmüştür. Fon'un Ocak ayında yayımlanan tahminlerinde,

dünya ekonomisinin bu yıl ve gelecek yıl %3,3 büyümesi öngörülmüştü.
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(Kaynak:  (Gyoder 39.Gösterge, 2025 1.Çeyrek)

Türkiye’nin göreceli olarak ABD gümrük vergilerinden daha az oranda etkileneceği beklentisi,

petrol, doğalgaz ve bazı temel girdi maliyetlerinde yaşanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasında Mart ortasından bu yana yaşanan daha fazla sıkılaşmanın da yarattığı nisbi

koruma etkisi olduğu söylenebilir. Ancak enflasyonda hâlâ katı bir seyrin sürmesi, faiz

oranlarının buna bağlı yüksek seyri, yapısal anlamda risk unsuru olarak dikkat çekmektedir.

Küresel ekonomide 2024 yılı boyunca genellikle yaşanan faiz indirimleri ve canlandırıcı ekonomi

politikaları başta ECB ve Fed olmak üzere hayata geçirilmiştir. Gelişmiş ülkelerden Japonya bu

konuda ayrışmış görülmektedir. 2025 yılının ilk çeyreğinde ise ticaret savaşlarına paralel olarak

Fed’in oldukça temkinli bir tutum sergilediğini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artırmak için daha

fazla çaba gösterdiğini rahatlıkla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gösterge, 2025 1.Çeyrek)
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Gayrimenkul Sektörü: 

Yarattığı katma değer ve istihdam olanaklarıyla ülke ekonomileri için çoğu zaman kaldıraç

görevi üstlenen inşaat sektörü ayrı bir öneme sahiptir. Zira günümüzde inşaat, yalnızca çevrenin

inşa edilmesini değil, bakım, onarım ve işletilmesine katkıda bulunan faaliyetlerin tümünü

içerecek şekilde değerlendirilmektedir. Gayrimenkul sektörünün önemli göstergelerinden birisi

de konut satış rakamlarıdır. 2025 yılı ilk çeyreğinde konut satışları toplamı 335.786 adet olarak

gerçekleşmiştir. 2024 yılının aynı dönemine göre %20 dolayında bir artış görülmüştür. Aynı

dönemdeki satışların 51.729 adeti ipotekli olarak gerçekleşirken bir önceki yılın aynı dönemine

göre %87’lik bir artışı işaret etmektedir. İlgili dönemde ilk el satışlar 99.876 adet, ikinci el satışlar

ise 235.910 adet olarak kayıtlara geçmiştir.

Yılın ilk üç ayında gayrimenkul piyasası canlı sayılabilecek rakamlara sahip olmuştur. Canlılığın

nedeni olarak; faizlerdeki düşme beklentisi, buna bağlı olarak gayrimenkul fiyatlarında

olan/olabilecek artış beklentisi, göreceli konut kredilerine ulaşılabilirliğin artması, faiz, altın, KKM

gibi yatırım araçlarından gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde değerlendirmek istemeleri

sayılabilir. Yabancı uyruklu kişilerin Türkiye’den 2025 yılının ilk üç ayında aldığı konut adedi

4.578 olmuştur. 2012 yılında yapılan yabancı uyruklu kişilere taşınmaz satışıyla ilgili düzenleme

sonrasında başta konut olmak üzere diğer taşınmaz çeşitlerine de ciddi bir yabancı ilgisi

yaşanmaya başlamıştı. Yabancı tabiiyetli gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye'de gayrimenkul

almasıyla ilgili bu düzenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaşlık verilmesiyle 2022

yılına kadar güçlü bir trendle seyretmiş, ancak son birkaç yılda oldukça zayıflamış

görünmektedir. Bunun nedenleri olarak, iç ve dış konjonktürde görülen değişimler, TL’nin

göreceli olarak değerli olması ve konut fiyatlarının yüksekliği gösterilebilir. Konuyla ilgili diğer

ilginç bir durum ise geçmişte konut alıp vatandaşlık, oturma izni gibi hakları edinmiş kişilerin

sahip oldukları gayrimenkulleri satmalarıdır. 

Son iki buçuk yıldır uygulanan enflasyonla mücadele programı belli oranda başarı kazanıp

dezenflasyon yaşandıysa da hali hazırda devam eden yapışkan ve katı eğilim tüm varlık

fiyatlarını etkilediği gibi gayrimenkul fiyatlarını da etkilemiştir. TCMB tarafından açıklanan konut

fiyat endeksine (KFE) baktığımızda nominal artışın sürmesine karşın reel fiyatların hâlâ

enflasyonun altında olduğu gözlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altında da

olsa eğilime baktığımızda reel anlamda değerleme sürecinde artan bir ivme dikkat çekmektedir.

2025 Mart ayında bir önceki aya göre %2,0 oranında artan KFE, bir önceki yılın aynı ayına göre

nominal olarak %32,3 oranında artmış, reel olarak ise %4,2 oranında azalmıştır..3 Üç büyük

şehirdeki fiyat değişimlerini incelediğimizde ise 2025 Mart ayında bir önceki yılın aynı ayına

göre, İstanbul, Ankara ve İzmir’de sırasıyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarında artışlar

gözlenmiştir. 

Gerek uygulanan politikaların etkisi, gerekse talepte geçtiğimiz yıl yaşanan yavaşlamayla birlikte

inşaat maliyetlerinde 2024 yılı bahar aylarından bu yana keskin bir düşüş gözlenmiştir. TÜİK

verilerine göre, inşaat maliyet endeksi 2025 Şubat ayında bir önceki aya göre %1,24 artmış, bir

önceki yılın aynı ayına göre %23,94 yükselmiştir. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,99

artarken, işçilik endeksi %0,02 azalmıştır. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme

endeksi %19,49, işçilik endeksi %32,38 yükselmiştir.
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Gayrimenkul sektörü ve ekonominin önemli bir göstergesi de yapım ruhsatları ile yapı kullanım

izinlerindeki eğilimdir. Bu göstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektörün

ekonomik ve üretim kaynaklı eğilimini ölçmek adına değerlidir. TÜİK tarafından Şubat ayında

açıklanan (IV. Çeyrek: Ekim-Aralık, 2024) yapı ruhsatı verilen bina sayılarına baktığımızda; bir

önceki yılın aynı çeyreğine göre, belediyeler tarafından yapı ruhsatı verilen bina sayısı %16,7,

daire sayısı %17,4 ve yüz ölçüm %16,5 azalmıştır. Aynı döneme ait yapı kullanım izinleriyse; bir

önceki yılın aynı çeyreğine göre, belediyeler tarafından yapı kullanma izin belgesi verilen bina

sayısı %10,5, daire sayısı %16,9 ve yüz ölçüm %13,3 artmıştır. Yapı ruhsatlarının göreceli

olarak zayıf olması konut arzının ortalama 800-850.000 civarında olan doğal talebin altında

kalmasına neden olmuştur. (Kaynak: Gyoder 39.Gösterge, 2025 1.Çeyrek)
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Alışveriş Merkezi Piyasasına İlişkin Veri ve Analizler

2024 yılı itibariyle perakende ciro endeksinin ocak ayında 2.502’ye, Kasım ayında ise 3.895’e

ulaşması sektörün güçlü bir büyüme trendi içinde olduğunu göstermektedir. 2024 yılı ziyaretçi

sayısı endeksi, 2023’ün güçlü toparlanmasından sonra daha dengeli bir büyüme göstermiştir.

2024 yılında alışveriş merkezlerinin ciro ve ziyaretçi sayılarındaki büyüme ivmesi biraz

yavaşlamış olsa da artış eğilimi devam etti.

İstanbul’daki AVM’lerde getiri oranı %8 civarında seyretmeye devam ediyor.

2025 yılı Nisan sonu itibarıyla Türkiye’deki mevcut alışveriş merkezi arzı 439 adetle yaklaşık

14 milyon m2 seviyesindedir. Organize perakende yoğunluğu ülke genelinde 1.000 kişi başına

164 m² kiralanabilir alanken, İstanbul’da 338 m² ile ülke ortalamasının yaklaşık iki katıdır.

Ankara 278 m² perakende yoğunluğu ile öne çıkan şehirler arasındadır. 2025 yılında 162.000

m² kiralanabilir alana sahip beş yeni alışveriş merkezinin açılması planlanmaktadır. Yıl sonu

itibarıyla Türkiye genelinde toplam arzın 14,2 milyon m²’ye, perakende yoğunluğunun 166 m²

seviyesine çıkması beklenmektedir.(Kaynak: Gyoder 39.Gösterge, 2025 1.Çeyrek)
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• 41.500 m2 inşaat alanı üzerinde yaklaşık 30.000 

m2 kiralanabilir alan.

• Yerli ve yabancı 178 adet moda, lezzet, hizmet 

ve eğlence durağı.

• 2 kat üzerinde 2100 araç kapasiteli otopark.

• 500 m2'den büyük mağazalar; LCW, JOKER, 

GAP, MUDO CITY, MARKS&SPENCER, 

PAŞABAHÇE, TEKNOSA.

• 30 adet fast food, ala carte restoran ve cafeler.

• 9 Salonu ve 1057 koltuk kapasitesiyle Agora 

Sinemaları.

• Son teknoloji oyuncakların yanı sıra; Antalyanın 

ilk ve tek Ferrari ve Harley Davidson 

simülatörlerinin de yeraldığı, 410 m2 açık ve 1.700 

m2 kapalı alanlarıyla faaliyet gösteren Agora 

Eğlence Parkı.

İnşaat Firması

Lokasyon Kepez 

178

Açılış Tarihi

Arsa Alanı

Ada / Parsel

Kiralanabilir Alan

AGORA AVM 

Antalya'da Yer Alan Belli Başlı AVM'ler:

30.000,00 m²

2003

Mağaza Sayısı

TRGYO-2503071 KEPEZ (AVM) 30



:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Ada / Parsel

55.000 m²

55.000 m2 kiralanabilir alanda hizmet veren 

MarkAntalya Alışveriş Merkezi’nde aralarında 

Antalya’da ilk defa yer alan markaların da 

bulunduğu 155 mağaza bulunuyor.

MarkAntalya Alışveriş Merkezi modern mimari 

tasarımı, teras alanları ve 3.000 araçlık otoparkıyla 

hizmet veriyor.

Mağaza Sayısı

İnşaat Firması Kadıahmetoğulları 

Kiralanabilir Alan

Mark Antalya 

Lokasyon

18.006 m²

Açılış Tarihi

Şarampol-Muratpaşa

2013

Arsa Alanı

Ada / Parsel 13169/1

İnşaat Yüklenici

Açılış Tarihi

155

21610/4

Arsa Alanı

Terra City AVM

Lokasyon Lara - Muratpaşa

150

2011

21.929 m²

Kiralanabilir Alan 48.000 m²

Mağaza Sayısı

150 mağaza, 30 kafe ve restoranıyla Antalya'da 

açıldı. 48 bin metrekare kiralanabilir alanı, 830 

kişilik oturma alanına sahip gıda alanı, çok salonlu 

sinema kompleksi, çocuk ve gençler için eğlence 

alanları ve 1400 araçlık otopark kapasitesiyle 

Antalya'nın en büyük alışveriş merkezidir. Yılda 12 

milyondan fazla kişinin ziyaret etmesi beklenen 

AVM'de Burberry, Trussardi, Massimo Dutti, 

Brandroom gibi markaların yanısıra Midpoint ve 

Mezzaluna gibi İstanbul'un başarılı zincir 

restoranları da bulunuyor. 
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Mağaza Sayısı

Ada / Parsel

Arsa Alanı

1995

Ada / Parsel

Kiralanabilir Alan 24.112 m²

Yönetim

2004

İnşaat Yüklenici

Açılış Tarihi

Laura

Lara - Muratpaşa

Mağaza Sayısı 80

Özdilek Park 

Lokasyon LAURA Avm 2004 yılında hizmete açılan ve 

toplam 24.112 m² kapalı alan üzerine kurulu olan 

Laura Alışveriş Merkezi; ulusal ve uluslararası en 

iyi markaların yer aldığı 80 mağaza yer almaktadır. 

LAURA Avm 600 araçlık kapalı ve açık otopark, 

2M Migros süpermarket, en kaliteli ses ve görüntü 

sistemlerinin yer aldığı AFM sinemalarına ait 6 

sinema salonu, 14 restaurant ve cafe'den oluşan 

food court alanını bünyesinde barındırmaktadır.

Lokasyon Kepez - Dokuma Özdilekpark Antalya, Türkiye'nin en önemli kültür  

turizm merkezi ve ülkenin yurtdışına bakan bir 

yüzü olan Antalya'nın gelişmiş alışveriş ve kültür 

kompleksi ihtiyacını karşılayacak şekilde  

tasarlanmıştır. 2009 yılında ziyaretçilerine 

kapılarını açan Özdilekpark Avm, 38.752 

metrekare kiralanabilir alanda 114 işletme ve 

yüzlerce marka ile ziyaretçilerine hizmet 

vermektedir. Marka karması ile şehrin en 

alternatifli alışveriş merkezi olmasının yanı sıra 

içinde yer alan hipermarketi, şehrin en büyük yapı 

marketi, elektronik market, departman store  ve 

popüler markalardan oluşan zengin mağaza 

karması vardır.

İnşaat Yüklenici Özdilek Holding 

Açılış Tarihi

8.334 m²

Arsa Alanı 30792

Kiralanabilir Alan 38752

114
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Değerleme çalışmasında kullanılan bilgiler; Kepez Belediyesi İmar Müdürlüğü, Antalya

Büyükşehir Belediyesi Kentsel ve Estetik Müdürlüğü, Torunlar GYO A.Ş. ile yerinde yapılan

incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

* Merkezi bir konumda yer almaktadır.

*

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme hizmetini sınırlayıcı/kısıtlayıcı herhangi bir unsur bulunmamaktadır.

Bilgilerin Kaynağı

* Toplu taşıma ve özel araçlarla ulaşım imkanları rahattır.

Değeri Etkileyen Faktörler

Arsa Alanı 106.195 m²

Kiralanabilir Alan

Migros AVM 

* Nitelikli ve tanınmış, doluluk oranı yüksek bir avm işletmesidir. 

Lokasyon Muratpaşa - Konyaaltı 32.000 m2 kiralanabilir alan üzerinde 130 ihtisas 

mağazasıyla, Boyner, Media Markt, Zara, Mango, 

Tommy Hilfiger, Lacoste, Mavi, Xiaomi, Lcwaikiki 

gibi yerel ve uluslararası düzeydeki prestijli 

markalarıyla, geniş fast food alanıyla, 5M Migros 

Hipermarketiyle ve kültürel/sosyal etkinlikleriyle 

klimatize bir ortamda alışveriş yapma keyfini 

ziyaretçilerine sunmaktadır. Alışveriş merkezinin 

otopark alanı 1300 araç kapasitesine sahiptir. 

Merkezin üç ayrı girişi vardır. Hipermarket giriş 

katta yer almakta, sekiz salonlu sinema ile fast 

food alanları birinci katta yer almaktadır.

Açılış Tarihi 2001

Ada / Parsel 12767/10

Tabela ve reklam avantajı oldukça iyi durumdadır. 

32.000 m²

Mağaza Sayısı 130

* Belirli bir alıcı kitlesine hitap etmektedir. 

* Kısmi iskan belgesine sahip olup cins değişikliği yapılmamıştır.
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5.1 - Pazar Yaklaşım Yöntemi

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inşa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inşa etmenin maliyeti, boş arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluşmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. Karşılaştırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

Karşılaştırma yönteminde yeni inşa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taşınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taşınmazın

inşaası aşamasında kullanılan malzemeler, işçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taşınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satış

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taşınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satış bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satış tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına ilişkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taşınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaşılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taşınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taşınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaşılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. İndirgenmiş nakit

akışı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 
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6.1 - Pazar Yaklaşımı

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

ARSA EMSALLERİ

Değerleme konusu projeye ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında;

-AVM'nin mevcut durum değerinin tespitinde Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı ve

Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı yöntemi,

- Pazar Yaklaşımı Yöntemi; arsa değerinin tespitinde ve Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı yönteminde

kullanılan ortalama birim m² kira değerlerinin takdir edilmesinde kullanılmıştır. 

1 Sahibinden 

0 532 511 07 07

Taşınmaza yakın konumda yer alan ada parseli beyan edilmeyen 3400 m² net alanlı, Emsal:

0.80 Ticaret Alanı imarlı arsa 101.660.000 TL bedelle satılıktır. Pazarlık payı bulunduğu

düşünülmektedir. Benzer niteliktedir. 

SATILIK 3400 101.660.000 29.900

2 TOKİ İHALE İLANI 

Antalya İli, Kepez İlçesi Varsak Zeytinlik Mahallesi'nde yer alan 2215 ada 5 ve 8 parsel numaralı

arsalar açık artırma usulü ile 19-20 haziran 2025 tarihinde satışa çıkarılacaktır. Taks:0.40,

Kaks:0.75 H:5 kat yapılaşma koşullarına sahip Konut lejantlı parsellerin muhammen bedelleri

aşağıda sunulmuştur. Ticaret imarlı parsellere göre lejant açısından dezavantajlı, konum olarak

çok daha sapa konumda yer almaktadırlar. 

SATILIK 425 4.012.000 9.440

SATILIK 405 3.823.200 9.440

3 TOKİ İHALE İLANI 

Antalya İli, Muratpaşa İlçesi Topçular Mahallesi'nde yer alan 28161 ada 2 parsel numaralı arsa

açık artırma usulü ile 19-20 haziran 2025 tarihinde satışa çıkarılacaktır. Taks:0.40, Kaks:0.80

H:7 kat yapılaşma koşullarına sahip Ticaret + Konut lejantlı parselin muhammen bedeli

68.187.409 TL dir. Konum olarak şehir merkezine daha yakın olup parselasyon planı iptali

nedeni ile plansız duruma düşmüştür. 

SATILIK 3210,3 68.187.409 21.240
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

4 Pehlivan Emlak

0542 532 41 40

Altınova Orta Mahallesi içerisinde 25106 ada 1 parsel numaralı arsa satılık durumdadır.

Taks:0.30 Kaks:0.60 H:2 kat Çıkma katsayısı 1.70 olan Konut imarlı parsel 4.805 m²

yüzölçümlü olup 120.000.000 TL bedelle satılıktır. 

SATILIK 4805 120.000.000 24.974

5 Antalia Emlak

0551 166 10 10

Altınova Sinan Mahallesi'nde 28543 ada 22 parsel numaralı 2.000 m² yüzölçümlü Arsa nitelikli

parsel satılık durumdadır. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarlı taşınmaz değerleme konusu ticaret

imarlı parsellerle aynı lejant ve imar hakkına sahip durumdadır. 45.000.000 TL bedelle satılıktır. 

SATILIK 2000 45.000.000 22.500

6 Riba Gayrimenkul

0533 715 21 74

Altınova Sinan Mahallesi'nde 28556 ada 25 parsel numaralı 2.613 m² yüzölçümlü Arsa nitelikli

parsel satılık durumdadır. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarlı taşınmaz değerleme konusu ticaret

imarlı parsellerle aynı lejant ve imar hakkına sahip durumdadır. 55.000.000 TL bedelle satılıktır. 

SATILIK 2613 55.000.000 21.049

7 Kemal Atabey Gayrimenkul

0532 200 83 08

Altınova Sinan Mahallesi'nde 28543 ada 18 parsel numaralı 2.000 m² yüzölçümlü Arsa nitelikli

parsel satılık durumdadır. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarlı taşınmaz değerleme konusu ticaret

imarlı parsellerle aynı lejant ve imar hakkına sahip durumdadır. 47.000.000 TL bedelle satılıktır. 

SATILIK 2000 47.000.000 23.500
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

EMSAL KROKİSİ

Yenigöl Mahallesi içerisinde Kaks:0.80 Ticaret emsalli arsa Antalya-Alanya Karayoluna 2. parsel

konumundadır. 3176 m² yüzölçümüne sahip boş arsa için 108.000.000 TL istenmektedir. 

SATILIK 3176 108.000.000 34.005

8 Talip Yörükoğlu Emlak

0533 613 78 71

EMSAL 3  

EMSAL 2  

EMSAL 1  

DEĞERLEME KONUSU 
PARSEL 

EMSAL 4  

EMSAL 5  

EMSAL 7 

EMSAL 6 

EMSAL 8  
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TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

Kiralık Bina Emsalleri

1 Beyan Eden Kişi, Kurum Epa City Gayrimenkul

0 532

Aksu Barbaros Mahallesi'nde Antalya-Alanya yoluna cephe konumda 3 dükkan ve 6 ofisten oluşan

bina komple kiralık durumdadır. 1.120 m² kullanım alanına sahip durumda olup zemin katlar dükkan,

üst katlar ofis olarak tasarlanmıştır. 460.000 TL bedelle kiralıktır. Fonksiyon ve lokasyon açısından

dezavantajlıdır. 

6946020

İkea ve Metro Markete çok yakın konumda kavşak köşesine yer alan yeni asma katlı dükkan kiralık

durumdadır. 184 m² giriş kat, 135 m² asma kat kullanımına sahip 319 m² kullanımlı dükkan için

180.000 TL kira bedeli istenmektedir. 12 metre cephesi bulunmaktadır. Konum ve tabela avantajı

açısından dezavantajlıdır. 

KİRALIK 319 564180.000

311 92 76

KİRALIK 1120 460.000 411

2 Beyan Eden Kişi, Kurum Riba Gayrimenkul

0 533

Beyan Eden Kişi, Kurum Realty World 

3 Beyan Eden Kişi, Kurum Enes Açıkgöz Gayrimenkul

0 533 392 09 19

4

550 72 06

Şirinyalı Mahallesi'nde İsmet Gökşen Caddesi üzerinde 120 m² düz giriş dükkan 85.000 TL bedelle

kiralıktır. Ana cadde üzerinde olup yaya aksı üzerindedir. Bina yaşı yüksek olup 6 m. cephesi

bulunmaktadır. Fonksiyon açısından dezavantajlıdır. 

KİRALIK 120 85.000 708

0 534

Atatürk Caddesi ile Işıklar Caddesinin kesiştiği köşede yaya yoğunluğu açısından oldukça yoğun bir

noktada zemin + 4 katlı bina kiralık durumdadır. Zemin katı 320 m² olup üst katlar balkonlar hariç

180 m² kullanımlıdır. Bina üst katlardan park ve deniz manzaralı olup 900.000 TL bedelle kiralıktır.

Zemin kat m² birim değerinin 1.000-1.500 TL/ m² aralığında olabileceği düşünülmektedir. Yaya

hareketliliği açısından benzer, konum olarak daha iyi,  bina yaşı açısından dezavantajlı niteliktedir. 

KİRALIK 1536 900.000 586
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TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

TEL 1 ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

Kipa AVM olarak bilinen 32.274 m² arsa alanına sahip yaklaşık 30.000 m² toplam inşaat alanı

bulunan 2 katlı AVM binası 2024 temmuz ayında 875.000.000 TL bedelle satılmıştır. 25044 ada

1 parsel numaralı ''Karkas Betonarme Alış Veriş Merkezi Ve Arsası'' nitelikli taşınmazdır.

* Medya Bilgisi

Realty World Yıldız Gayrimenkul5 Beyan Eden Kişi, Kurum

0 505 906 34 43

Plaza binası içerisinde 6. katta yer alan dubleks ofis kiralık durumdadır. 400 m² olarak pazarlanan

taşınmaz her türlü ofis - plaza donatısına sahip durumdadır. 180.000 TL kira bedeli istenmektedir.

Fonksiyon olarak dezavantajlıdır. Tabela ve reklam avantajı düşüktür. Lara bölgesinde Bülent Ecevit

Caddesi üzerinde yer almaktadır. 

KİRALIK 400 180.000 450

6 Beyan Eden Kişi, Kurum Erbil Emlak

0 505 935 51 72

Konyaaltında sahile yakın baca ruhsatı olan 40 m² dükkan 29000 TL bedelle satılıktır. Yaya ve araç

trafiği açısından daha dezavantajlıdır. 

KİRALIK 40 29.000 725
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6.1.2 - Emsallerin Değerlendirilmesi ve Parselin Değeri

ORTA KÜÇÜK -10% - (-1%)

İYİ KÜÇÜK

ÇOK İYİ ÇOK KÜÇÜK -20% üzeri

ORTA BÜYÜK 1% - 10%

ÇOK BÜYÜK 20% üzeri

11% - 20%

ORTA KÖTÜ

ORTA İYİ

BENZER

-20% - (-11%)

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aşağıdaki bulunan karşılaştırma tablosu kullanılmıştır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taşınmaz/taşınmazlara göre durumlarını karşılaştırmaktır. Bu analizde emsal taşınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmişken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmişken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taşınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluşabilmektedir. Düzenlenmiş olan karşılaştırma tablosundaki oranların karşılıkları

aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. Örneğin, emsal taşınmazın alanı değerlemesi yapılan

taşınmazın alanından daha büyük ise alana ilişkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karşılaştırılmış ve mesleki deneyimler,

şirketimizdeki diğer veriler, sektör araştırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluşan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

ORAN ARALIĞI

ÇOK KÖTÜ

KÖTÜ BÜYÜK

BENZER 0%
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Birim m² 

Değeri
Alanı (m²)

PARSELİN ARSA  DEĞER TABLOSU 

-20% -20%

24.974

ARSA

NİTELİĞİNE 

İLİŞKİN 

DÜZELTME

BENZER

-20% -20%

NİTELİĞİ ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA

22.500 21.049 34.005

ALANA İLİŞKİN 

DÜZELTME

KÜÇÜK KÜÇÜK KÜÇÜK KÜÇÜK KÜÇÜK

-20%

0%

ALAN 96.727,67 3.400 4.805 2.000 2.613 3.176

BİRİM M² DEĞERİ 29.900

ZAMAN 

DÜZELTMESİ 0% 0% 0% 0%

SATIŞ TARİHİ SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

SATIŞ FİYATI 101.660.000 120.000.000 45.000.000 55.000.000 108.000.000

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ

EMSAL (1) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (8)

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (ARSA - 28569 ada, 39 parsel  )

BİLGİ

28569 39 96.727,67 34.390

Parsel NoAda No Parselin Değeri (.-TL)

3.326.464.571,30

Değerleme konusu taşınmaza alan büyüklüğü ve konum olarak birebir emsal olabilecek bir

satılık/satılmış taşınmaza rastlanmamıştır. Yukarıdaki karşılaştırma tablosunda değerlenen

projenin arsa alanına en yakın olan 5 adet emsalden yararlanılmıştır. Diğer emsallerde belirtilen

parsellerin alınan şifahi bilgilere göre imar koşulları ve alan bilgileri belirtilmiştir.

PARSELİN YUVARLATILMIŞ 

DEĞERİ (.-TL)
3.326.465.000 TL

BENZER

0% 0% 0% 0% 0%

E=0,80 E=0,60 E=0,80 E=0,80

BENZER BENZER BENZER

E=0,80

İMAR DURUMUNA 

İLİŞKİN 

DÜZELTME

TİCARET 

0% 20% 0% 0% 0%

İMAR DURUMU E=0.80

TİCARET

ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ

TİCARET KONUT TİCARET TİCARET 

KÖTÜ

KONUMA İLİŞKİN 

DÜZELTME
25% 25% 30% 30% 20%

KONUM ÇOK KÖTÜ

DİĞER BİLGİLER
TABELA VE 

REKLAM 

AVANTAJI 30%

DİĞER BİLGİLERE 

İLİŞKİN 

DÜZELTME

ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ ÇOK KÖTÜ

30% 30%

PAZARLAMA 

PAYINA İLİŞKİN 

DÜZELTME

-8% -8% -8% -8%

27% 47% 32% 32% 17%

30% 25%

-8%

DÜZELTİLMİŞ 

DEĞER
34.390    37.973 36.712 39.78629.700 27.784

TOPLAM 

DÜZELTME
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Çevre düzeni, peyzaj maliyetinin yapıların toplam inşaat maliyetinin yaklaşık % 2 'i olacağı

varsayılmıştır.

Proje, ruhsat, mimari ve mühendislik bedeli toplam inşaat maliyetinin %3'ü oranında olacağı

varsayılmıştır.

Proje Geliştirme Maliyetinin, bölgede inşaat yapan firmalarla yapılan görüşmeler, projenin

niteliği, il genelindeki diğer değişik özellikteki projeler ve mesleki tecrübeler sonucu elde edilen

veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %15'İ oranında olacağı kabul edilmiştir.

Arsa değeri için bölgede piyasa yaklaşımı için kullanılabilecek emsaller araştırılmıştır.

Taşınmazın çevresinden alınan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim değerinin,

değerleme konusu parsel için 29.520.-TL/M² olabileceği kabul edilmiştir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa değeri üzerine projenin öngörülen toplam maliyeti ve

geliştirme maliyeti de ilave edilerek, taşınmazın toplam değerine ulaşılmıştır. 

28569 ada 39 parsel için dikkate alınan 14.05.2007 tarihli mimari tadilat projesine göre parsel

üzerinde toplam 136.628,00 m² inşaat alanlı AVM bulunmaktadır. Yapı ruhsatına ve iskan

belgesine göre yapı sınıfı VA' dır. 

2024 yılı yapı yaklaşık birim maliyetleri tablosuna göre VA yapı sınıfına ait birim maliyet 34.400.-

TL/m²'dir. 

2025 Emlak Vergisi Genel Tebliği’ne göre Ticarethane ve İşyerleri’ nin ortalama birim m² değeri

15.974.-TL/m²’dir. 

Bu yapı birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafından genel olarak hazırlanıp ilan edilen değerlerdir.

Görüldüğü üzere resmi olarak yayınlanan iki belgede de birim m² maliyetleri arasında farklılık

bulunmaktadır. Yapı birim maliyetleri yapılacak inşaatlar için genel ve yaklaşık olarak belirlenen

rakamlar olup, bu birim değerler dikkate alındığında iki farklı bölgede, farklı özelliklerdeki ancak

aynı yapı sınıfındaki iki yapının bina maliyetleri aynı çıkabilmektedir. Oysaki inşaatın yapılacağı

bölge, kat yüksekliği, kat adedi, dış duvar tipi, bodrum katın olup olmaması gibi daha birçok

değişkenler bina maliyetini önemli derecede etkileyebilmektedir. Özel piyasa şartlarında özel

pozlarla yeni birim fiyatlar düzenlenebilmektedir. Yapıların özelliklerine, kullanılan malzemelerin

kalitesine göre birim m² maliyetlerinde değişiklikler olabilmektedir. Mevcut yapının inşaat

kalitesi, yıpranma payı, tadilat durumu vb. özellikleri dikkate alınarak, ortak alan büyüklükleri de

düşünülerek toplam inşaat alanı üzerinden paçal birim m² değeri takdir edilmiştir.
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x =

=

=

=

=

=

Yapı Birim 

Maliyeti (TL)

3.415.700.000

Binalar

Proje İçin Öngörülen Toplam Maliyet (A+B+C)

DEEPO OUTLET VE MALL OF ANTALYA AVM ARSA 

DEĞERİ

PROJE İÇİN ÖNGÖRÜLEN TOPLAM MALİYET 3.588.534.420 TL

Öngörülen Maliyet 

(TL)

Taşınmazın Tamamı İçin Öngörülen Maliyet

3.415.700.000

AVM (Toplam İnşaat 

Alanı)
25.000,00

3.484.014.000

104.520.420

İnşaat Alanı (m²)

DEEPO-MALL OF ANTALYA AVM YUVARLATILMIŞ 

MEVCUT DURUM DEĞERİ
          7.952.200.000 TL 

DEEPO-MALL OF ANTALYA AVM MEVCUT DURUM 

DEĞERİ
          7.952.249.333 TL 

          1.037.249.913 TL 

Çevre düzeni, peyzaj (%2) 

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımına Göre DEEPO OUTLET 

VE MALL OF ANTALYA AVM'nin Toplam Değeri 

68.314.000

PROJE GELİŞTİRME MALİYETİ

3.588.534.420

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mühendislik Bedeli (%3) (C)

Projenin Toplam İnşaat Maliyeti (A)

          3.326.465.000 TL 

136.628,00

 İnşaat Maliyeti
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6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)

İskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karşılaştırma olan riskleri toplama yaklaşımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleri ile

temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası devlet

tahvili faiz oranları baz alınmıştır. Yapılan hesaplamalarda yaklaşık 10 yıl vadeli TL cinsinden

üzerindeki getirilerin ağırlıklı oranları kullanılmıştır. Değerleme tarihi itibarı ile yaklaşık 10 yıl

vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yıllık ortalaması yaklaşık %21,00 civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek şekilde oluşturulmuştur. Bu

riskler eklenirken taşınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti

amacıyla hareket edilmiştir. Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara

nazaran daha düşük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıştır. Bu ayarlamanın kapsamı

gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına

bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın

karşılaştırılması ile ölçülebilir.

AVM'nin konumu, niteliği vb. koşullar değerlendirilerek risk primi %6,00 olarak öngörülmüştür.

İndirgeme Oranı %27,00 olarak alınmıştır.
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6.3.1 - Varsayılan Olağan ve Olağanüstü Koşullar

Net Bugünkü Değer hesabında artık değer yöntemi kullanılmış olup Tesisin 10.yılın sonunda

satılacağı kabul edilmiştir. 10 yıl süresince işletilmiş bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri

gibi amortisman değerleri de göz önünde bulundurularak %7 Kapitalizasyon oranı (Cap.Rate) ile

devir bedeli hesaplanmıştır. Hesaplanan devir bedeli 10 yıl akışlarına gelir olarak kaydedilmiştir.

Çalışmalar sırasında para birimi TL kullanılmıştır. Tüm ödemelerin peşin yapıldığı

varsayılmıştır. Kira ödemeleri yıl içerisinde aylık dönemler bazında tahsil edilmekte olup, Net

bugünkü değer hesaplarında yıl ortası faktörü (0,5) hesaba katılarak daha gerçekçi bir net

bugünkü değer hesabı yapılmıştır. 

Çalışmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiştir.

Değerleme konusu taşınmaz için iletilen gider bilgileri incelenerek geçmiş dönem verileri tabloda

belirtilmiştir. Sigorta giderlerinin gelecek yıllarda enflasyon oranında artacağı kabul edilmiştir.

Genel giderlerin toplam gelirlerin %22'si, diğer yönetim giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i ve

bakım-yenileme giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i oranında olacağı kabul edilmiştir.

Mall of Antalya Alışveriş Merkezine İlişkin Kabuller

Toplam gelirlerinden her dönem %0,5 oranında olağandışı gelir kaybı olabileceği kabul

edilmiştir.

* Değerlemeye konu Mall Of Antalya Alışveriş Merkezi için Torunlar GYO A.Ş.'den alınan 2023,

2024 ve 2025 verilerinden faydalanılarak INA tablosu oluşturulmuştur. Tarafımıza iletilen

listelerde kira bilgileri TL bazlı olup, nakit akışları da TL üzerinden yapılmıştır. 

Torunlar GYO A.Ş.'den alınan kiralama alan bilgilerine göre 2025 yılı itibarıyla toplam 44.079 m²

kiralanabilir alan olduğu ve doluluk oranı~%97,2 civarında olduğu görülmüştür. 

Taşınmaz için 2023-2024 yılı verileri tamamı ile incelenmiş olup 2025 yılının 5 aylık verileri

görülmüştür. 2025 yılının ilk 5 aylık verilerine istinaden 2025 yılı için projeksiyon yapılmıştır.

Projeksiyon dönemleri için gelecek 10 yıl kabul edilmiştir. 

Yapılan incelemeler ve piyasa araştırması sonucu 1.dönem potansiyel aylık kira birim m2

değerinin 1. dönem için ciro payları hariç ~845.-TL/m² olacağı öngörülmüştür. Ciro gelirlerinin

sabit kira gelirlerinin %38'i oranında ve kiosk ve stand gelirleri ve diğer tüm diğer gelirlerin sabit

kira gelirlerinin %8'i oranında olacağı öngörülmüştür. 

Ortak alan gelirleri incelendiğinde sabit gelirin %50'si civarında olacağı öngörülmüştür.
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GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMINA GÖRE MALL OF ANTALYA AVM'NİN TOPLAM DEĞERİ 

                                            7.165.739.934 TL 

MALL OF ANTALYA AVM'NİN 

YUVARLATILMIŞ TOPLAM DEĞERİ
                                            7.165.700.000 TL 

Çalışmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiştir.

MALL OF ANTALYA AVM'NİN TOPLAM 

DEĞERİ

* Değerlemeye konu Deepo Outlet Alışveriş Merkezi için Torunlar GYO A.Ş.'den alınan 2024 ve

2025 konsolide faaliyet raporu verilerinden faydalanılarak INA tablosu oluşturulmuştur.

Tarafımıza iletilen listelerde kira bilgileri TL bazlı olup, nakit akışları da TL üzerinden yapılmıştır. 

Torunlar GYO A.Ş.'den alınan kiralama alan bilgilerine göre 2025 yılı itibarıyla toplam 20.443 m²

kiralanabilir alan olduğu ve doluluk oranı~%97,6 civarında olduğu görülmüştür. 

Taşınmaz için 2023-2024 yılı verileri tamamı ile incelenmiş olup 2025 yılının 4 aylık verileri

görülmüştür. 2025 yılının ilk 4 aylık verilerine istinaden 2025 yılı için projeksiyon yapılmıştır.

Projeksiyon dönemleri için gelecek 10 yıl kabul edilmiştir. 

Yapılan incelemeler ve piyasa araştırması sonucu 1.dönem potansiyel aylık kira birim m2

değerinin 1. dönem için ciro payları hariç ~1.373.-TL/m² olacağı öngörülmüştür. Ciro gelirlerinin

sabit kira gelirlerinin %25'i oranında ve kiosk ve stand gelirleri ve diğer tüm diğer gelirlerin sabit

kira gelirlerinin %15'i oranında olacağı öngörülmüştür.

Ortak alan gelirleri incelendiğinde sabit gelirin %35'i civarında olacağı öngörülmüştür. 

Toplam gelirlerinden her dönem %0,5 oranında olağandışı gelir kaybı olabileceği kabul

edilmiştir.

Net Bugünkü Değer hesabında artık değer yöntemi kullanılmış olup Tesisin 10.yılın sonunda

satılacağı kabul edilmiştir. 10 yıl süresince işletilmiş bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri

gibi amortisman değerleri de göz önünde bulundurularak %7 Kapitalizasyon oranı (Cap.Rate) ile

devir bedeli hesaplanmıştır. Hesaplanan devir bedeli 10 yıl akışlarına gelir olarak kaydedilmiştir.

Değerleme konusu taşınmaz için iletilen gider bilgileri incelenerek geçmiş dönem verileri tabloda

belirtilmiştir. Sigorta giderlerinin gelecek yıllarda enflasyon oranında artacağı kabul edilmiştir.

Genel giderlerin toplam gelirlerin %20'si, diğer yönetim giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i ve

bakım-yenileme giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i oranında olacağı kabul edilmiştir.

Çalışmalar sırasında para birimi TL kullanılmıştır. Tüm ödemelerin peşin yapıldığı

varsayılmıştır. Kira ödemeleri yıl içerisinde aylık dönemler bazında tahsil edilmekte olup, Net

bugünkü değer hesaplarında yıl ortası faktörü (0,5) hesaba katılarak daha gerçekçi bir net

bugünkü değer hesabı yapılmıştır. 

Deepo Outlet Alışveriş Merkezine İlişkin Kabuller
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM TOPLAM 

DEĞERİ (.-TL)
12.119.800.000 TL                         

 Yeniden İnşa Etme (İkame) Maliyeti Yaklaşımı Yöntemine göre;

Taşınmazın en etkin ve verimli kullanımının mevcut kullanımı olduğu düşünülmektedir.

7.952.200.000 TL                           

Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemine göre;

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 

Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM TOPLAM 

DEĞERİ (.-TL)

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme

Standartları UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme

çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin

doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi

gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması

gerekmez. Ancak, değerlemeyi gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı

da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir

bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut

olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı

veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla değerleme yaklaşımı veya

yönteminin, hatta tek bir yaklaşım dahilinde birden fazla yöntemin kullanıldığı hallerde, söz

konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı değer takdirinin makul olması ve birbirinden

farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle

tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi gerçekleştiren tarafından raporda

açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.

Aynı tebliğin 10.6. maddesinde ise " Farklı yaklaşım veya yöntemler uygulanıp birbirinden

oldukça uzak sonuçların elde edilmesi halinde, bunların basitçe ağırlıklandırılması genel

olarak uygun bulunmadığından, değerlemeyi gerçekleştirenin belirlenen değerlerin neden

bu kadar farklı olduğunun anlaşılabilmesine yönelik birtakım prosedürler yürütmesi gerekli

görülmektedir. Bu durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenin, değerin

yaklaşımlardan/yöntemlerden biriyle daha iyi ve daha güvenilir olarak belirlenip

belirlenmediğini tespit etmek amacıyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kılavuz hükümleri

tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.

GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMINA GÖRE DEEPO OUTLET AVM'NİN TOPLAM DEĞERİ 

DEEPO OUTLET AVM'NİN TOPLAM DEĞERİ                                             4.954.082.535 TL 

DEEPO OUTLET AVM'NİN YUVARLATILMIŞ 

TOPLAM DEĞERİ
                                            4.954.100.000 TL 
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

Değerleme konusu taşınmazın değer tespiti yapılırken iki farklı yöntem kullanılmıştır. İki

değerin birbirine yakın olmadığı görülmektedir. Mevcutta süreklilik arz eden gelir getiren bir

taşınmaz olması ve gerçekleşen kira gelirlerinin pazar değerini daha doğru yansıttığı

görüldüğünden nihai değer olarak Gelir İndirgeme Yöntemi ile bulunan değerin

kullanılmasının uygun olacağı kanaatine varılmıştır. Nakit Akışı tablosunda gerçekçi verilen

(gerçekleşmiş kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk oranı vb.) kullanılmış olması nedeni

ile bulunan değerin, maliyet yaklaşımı yöntemi ile bulunan değere göre daha uygun olacağı

kanaati oluşmuş ve gelir indirgeme yaklaşımı yöntemi sonuç değerde kullanılmıştır.  

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları Gayrimenkullere İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler 

(Gayrimenkul Satış Vaadi Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve 

Hasılat Paylaşımı Sözleşmeler vb.)

Değerlemeye konu taşınmaz 28569 ada 39 parsel ve üzerinde yer alan Alışveriş Merkezi

tesisidir. Taşınmaz ana gayrimenkul niteliğinde olup kat irtifakı kurulmamıştır. 

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat karşılığı

sözleşmesi tarafımıza ibraz edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı yöntemi

kullanılmamıştır.

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Torunlar GYO A.Ş. tarafından 24.09.2021 tarihinde, Antalya 2 Nolu İdare Mahkemesinde Esas:

2021/1047, Esas: 2021/1002 dosyası ile 2017 yılında yapılan İmar Plan uygulama işleminin

iptali için dava açılmış ve ayrıca Antalya 1 No’lu İdare Mahkemesinde 2021/1002 sayılı dosya ile

2020 yılında yapılan imar plan uygulamasının iptali ile düzeltilmesi talep edilmiştir. 

Antalya 1. İdare mahkemesi dosyayı Bilirkişiye göndermiş olup ayrıntılı bilirkişi raporunda 2017

yılında yapılan imar uygulamasın hatalı ve yanlış yapılmasından dolayı 2017 yılı planlarının iptali

ile düzeltilmesi gerektiği konusunda görüş vermiştir. 1. İdare mahkemesi açılan davanın, 2020

planları ile ilgili olması sebebiyle 30.06.2022 tarih ve 2022/903 kararı ile mahkeme davayı

reddetmiş ve dosyayı 2017 planları ile ilgili dava açılan Antalya 2. İdare mahkemesine

göndermiştir.   

Antalya 2. İdare mahkemesi de davanın reddine karar vermiştir.

Torunlar GYO A.Ş. tarafından Antalya 2. İdare mahkemesinin ret kararına itiraz edilmiş ve

dosya Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesine gitmiştir. Konya Bölge idare

mahkemesi ise Antalya 2. İdare mahkemesinin ret kararını gerekçeli kararı ile iptal etmiş (Esas

2021/2195 Tarih: 09.06.2022) ve dosyayı Antalya 2. İdare Mahkemesine göndermiştir.

Antalya 2. İdare Mahkemesi dosyayı 3 kişilik Bilirkişi Heyetine göndermiş olup bilirkişi raporunun

alınmasını takiben 17.01.2024 tarihinde davanın reddine karar vermiştir.

Torunlar GYO A.Ş. tarafından Antalya 2. İdare Mahkemesinin ret kararına tekrar itiraz edilmiş

ve Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesine istinaf başvurusu yapılmıştır.

Konya Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesi, 22.10.2024 tarih ve 2024/1220 sayılı kararı

ile dava talebini reddetmiştir. Torunlar GYO tarafından 19.11.2024 tarihinde Danıştay’a

temyiz başvurusu yapılmış olup halihazırda dosya Danıştay 6. Dairesi’ndedir. Temyiz

süreci devam etmektedir.
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6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Kira Değeri Analizi

20.443,00  m² 1.373,6 TL/m²         28.081.330 TL       336.975.960 TL 

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Değerleme konusu taşınmaz cins tahsisi yapılmış bina niteliğindedir.

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk İse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının

Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakların Doğrudan Sözleşmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Değerleme konusu taşınmaz bu kapsam dışındadır.

DEEPO 

OUTLETKiralanabil

ir Alanı

Ortalama Kira 

Birim M² Değeri

Potansiyel Aylık 

Kira Değeri

Potansiyel Yıllık 

Kira Değeri

44.079,00  m² 844,5 TL/m²         37.226.294 TL       446.715.531 TL 

Yapılan araştırmalar sonucunda bazı AVM'lerin ortalama kira birim m² değerlerine ulaşılmıştır.

Ancak AVM'de yer alan dükkanlarda kullanım şekillerine, katlarına ve marka kalitesine göre

dükkan aylık kira birim m² değerleri farklılık göstermektedir. İlk projeksiyon yılı için %100 doluluk

için potansiyel kira bedelleri aşağıdaki gibi belirtilmiştir.

MALL OF 

ANTALYA 

Kiralanabilir Alanı

Ortalama Kira 

Birim M² Değeri

Potansiyel Aylık 

Kira Değeri

Potansiyel Yıllık 

Kira Değeri

Taşınmazın tapudaki niteliği ile fiili kullanımı halihazırda uyumsuz durumdadır. Cins değişikliği 

ile ilgili başvurular yapılmış fakat taşınmazın kısmi iskanlı olmasından dolayı cins değişikliğinin 

gerçekleşmediği gözlemlenmiştir. Torunlar GYO A.Ş. tarafından şirketimize iletilen 27.05.2025 

tarih ve E-12233903-340.03-72038 numaralı Sermaye Piyasası Kurulu Başkanlığı ve Torunlar 

GYO A.Ş. arasındaki yazışmada Tebliğin 22. Maddesinin 1. Fıkrasının b bendine uygun haline 

getirilebilmesi için 31.12.2025 tarihine kadar ek süre verilmesine karar verildiği belirtilmektedir. 

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında Görüş

TRGYO-2503071 KEPEZ (AVM) 51



Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı

Hakkında Görüş İle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım Şeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında

Görüş

Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar

Tebliği’nin 30. maddesinde “Kat karşılığı ve hasılat paylaşımı yapılan projelerde, projenin

gerçekleştirileceği arsaların sahiplerince ortaklığa, bedelsiz ve ya düşük bedel karşılığı ortaklık

lehine üst hakkı tesis edilmesi veya arsanın devredilmesi halinde, projenin teminatı olarak arsa

sahibi lehine ortaklık portföyünde bulunan gayrimenkuller üzerine ipotek veya diğer sınırlı ayni

haklar tesis edilmesi mümkündür. Ayrıca gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkule dayalı hakların satın alınması sırasında yalnızca bu işlemlerin finansmanına ilişkin

olarak yada yatırımlar için kredi temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde ipotek, rehin ve

diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Torunlar Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı

Anonim Şirketi tarafından değerleme konusu taşınmazların üzerinde yer alan ipotek kayıtlarının

yukarıda anılan tebliğ maddesinde belirtilen işlemler nedeniyle konulmuş olduğunu beyan eden

yazılı açıklaması  rapor eklerinde yer almaktadır.

İmar ve Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede; 

SPK’nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin (Tebliğ) 22-1-

b maddesinde "Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı

kullanma izninin alınmış ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek

başına ya da başka kişilerle birlikte ortaklığa ait olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane,

ticari depo, fabrika, ofis binası ve şube gibi yapıların, tamamının veya bölümlerinin yalnızca kira

geliri elde etme amacıyla kullanılması halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin

alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taşınmazın mevcut durumuna uygun olması

yeterli kabul edilir. Taşınmazın cins değişikliği sürecinin mahkeme sürecinden dolayı

tamamlanamadığı ve mahkemede temyiz sürecinin devam ettiği gözlemlenmiştir. Antalya

Deepo AVM ve Mall of Antalya AVM’nin, GYO Tebliği’nin 22. Maddesinin birinci fıkrasının (b)

bendine uygun hale getirilebilmesini teminen Şirket’in 31 Aralık 2025 tarihine kadar ek süre

verilmesine ilişkin talebi, Sermaye Piyasası Kurulu Başkanlığı’nın Kurumsal Yatırımcılar Dairesi

tarafından Şirket’e gönderilen 7 Mayıs 2025 tarih ve E-12233903-340.03-72038 sayılı yazısında

onaylanmıştır.

Taşınmazın fiili kullanımı iskan belgesi ile uyumlu olup cins değişikliği için Danıştay temyiz

sürecinin tamamlanması beklenmektedir. SPK tarafından ek sürenin kabul edilmiş olması

dikkate alınarak Sermaye Piyasası Kurulu' nun Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin

Esaslar Tebliğine istinaden Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde “Binalar” başlığı altında

bulunmasında herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıştır.

Rapora konu taşınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, İmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Taşınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna İlişkin Görüş

başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

Tebliğin 22-1-c maddesinde "Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat

şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu

madde hükümleri saklıdır.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir şekilde, devredilebilmesi

konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama

Kurulundan izin alınması şartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez."

hükümleri yer almaktadır. 

6.5.9
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-

-

tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

A. Özgün HERGÜL Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ

Lisans No: Lisans No: 405453 Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

* KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

Berrin KURTULUŞ SEVER

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

402003

7 - SONUÇ

Sorumlu Değerleme Uzmanı

402487

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 

Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 

veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı

14.543.760.000

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM'NİN TOPLAM DEĞERİ

Rapor konusu taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, konumu,

çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmıştır.

Bu bilgiler doğrultusunda 

Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıştır.

(On İki Milyar Yüz On Dokuz Milyon Sekiz Yüz Bin TürkLirası )

12.119.800.000

30.06.2025

 kıymet takdir edilmiştir.

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

7.2 Nihai Değer Takdiri
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