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KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM PAZAR DEGER

DEGERLEME KONUSU TESPITI

ALTINOVA SINAN MAHALLESI, SERIK CADDESI, NO:89 DEEPO

DEGERLEME ADRES! OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA KEPEZ/ANTALYA

A. OZGUN HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Antalya ili Kepez ilgesi Altinova Sinan Mahallesi 28569 ada 39 parselde
bulunan Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya Aligveris Merkezi'nin degerleme tarihi itibariyle
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No:4 Beykoz / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya
Alisveris  Merkezi'nin degerleme tarihi itibariyle pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2503071 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu
onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
2.1 - Tapu Kayitlari

28569 ADA 39 PARSEL

li ANTALYA

iicesi KEPEZ

Bucagi -

Mabhallesi SINAN

Koy -

Sokag -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 28569

Parsel No 39

Alani 96.727,67 m?

Hisse orani TAM

Vasfi Arsa

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul

Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No 26497

Cilt No 29

Sayfa No 2802

Tapu Tarihi 26.06.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri

TKGM web tapu sisteminden alinan mdsteri tarafindan 19.06.2025 tarihinde alinmis olan
tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren belge ekte sunulmustur.

Beyan;
Beyanlar Hanesinde:

- “Serik Ovasi Koruma Alani” beyani mevcuttur. Bu alanlardaki tasinmazlar onaylanmig imar
planlari ile onayl kdy yerlesim alanlari igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin
almadan tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamazlar. (05.06.2024-33197)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.$. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 1. dereceden 21.05.2018
tarih ve 22210 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

Rapor konusu taginmazlarin tapu kayitlarinda 05.06.2024 tarih 33197 yevmiye numarasi ile
“Serik Ovasi Koruma Alani” beyani mevcuttur.Bu beyan bdlgedeki tiim parsellere miigterek
olarak konulmus olup koruyucu bir beyan niteligindedir. 1/1000 ve 1/5000 lik plan siniri diginda
ve kby yerlesik alani disinda kalan parsellerde tarimsal amag diginda kullanilamazlar ibaresi
bulunmaktadir. Satis veya devrine engel tegkil etmeyecegdi diigtiniimektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portféylerine
ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir." denilmektedir.

Tasinmaz (zerindeki ipotek gserhinin Teblig'in ilgili maddesine istinaden konuldugunu gésteren
banka yazisi eklerde sunulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde degderleme konusu tasinmaz lGzerinde herhangi bir
alim satim iglemi gergeklesmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kepez Belediyesi'nden alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel
01.03.2023 onay tarihli 1/1000 élcekli Kepez Uygulama imar Planrna gére 28.05.2025 tarih ve
E-50369504-622.01-4522362 numaral yazili imar durumu bilgisine gére taginmazin imar lejanti
ve yapllasma kosullari asagida belirtiimistir:

28569 ada 39 sayil parselin onayli imar planina gore;

-Kaks:1.20 (Genel Yapilasma kosulu Ticaret alanlarinda Kaks:0.80 olup 20.000 m2 ve Uzeri
yuzolcimli parsellerde Kaks: 1.20) Hmax: 15 kat olan "Ticaret" lejantinda yer almaktadir.
Subasman kotu maksimum 0.50 metre, minimum ifraz sarti 2.000 m2 dir. On bahge (Yol
cephesi) cekme mesafesi 15m. olup 29.12.2011 tarihli Hava Mania Plani kapsaminda binanin
deniz seviyesinden maksimum yiksekligi (Baca, Anten, Gégebakan Dahil.) 97 metreyi gegcemez
ibaresi bulunmaktadir. Bazi plan notlari asagida sunulmustur:

Bazi Plan Notlarina iligkin Agiklamalar ve Gorseller

** TICARET ALANLARI: Bu alanlarda; is merkezi, ofis-biiro, ishani, carsi, cok kath magazalar,
kamu ve Ozel katli otoparklar, aligveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, muze, kutliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kdltirel tesisler ile lokanta, restoran,
gazino, digun salonu gibi edlenceye yonelik birimler, ydnetim binalari, banka, finans kurumiari,
gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir. Bunlara ilave olarak altinova bdlgesinde:
patlayici, parlayici ve yanici maddeler igermeyen depolar, tarimsal Uretim pazarlama, sergileme
alanlari, fabrika satis magazalari, nakliyat ambari, toptan ticaret, pazarlama alanlari, ¢cevre
saghg: yoninden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla teneke, kagit, plastik gibi maddelerin
organize bir sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik faaliyetler, arge, laboratuvar, kapali oto
galeri, ilgili kamu kurumun belirledigi standartlari saglamak ve uygun goérist alinmak kaydiyla
Ozel saglik tesisleri, ilgili kamu kurumun belirledigi standartlari saglamak ve uygun goérisu
alinmak kaydiyla 6zel egditim tesisleri, kurslar, etit merkezleri, gibi ticaret ve hizmetlere iligskin
yapilar yapilabilir. Bu alanlarda o6zellikli yapi niteligi tasiyan binalarda ihtiyaca gdre zemin
katinda, kat ici yuksekliginin 8.50 metreyi asmasi durumunda, zemin kat ydksekligi 17.50
metreyi asmamak sartiyla yukseklik estetik komisyonunca belirlenir.

ALTINOVA BOLGESINE ILISKIN GENEL PLAN HUKUMLERI:

** Yiksek zemin kat: i¢ yUksekligi icerisinde asma kat diizenlenebilen, ticari kullanim amaciyla
yapilan kattir.

** ticaret ve toptan ticaret alanlarinda yiksek zemin kat yapiimasi zorunludur.

** yuksek zemin kat yapilan binalarin bu katlarinda, iki tabliye arasinda yapilmis olan asma
katlar, katlar alani hesabina dahil ediimez.

** binalarin subasman kotlari altinda tertiplenen katlar, katlar alani hesabina dahil edilmez.

** ticaret ve toptan ticaret alanlari ile umumi binalarda 0.00 kotu altinda 2 bodrum kat
tertiplenebilir. 1. Bodrum kat ticari amagl kullanilabilir.

** ticaret alanlarinda yapi yaklagsma sinirlari igerisinde taks sinirlamasi aranmaz.

** 2000-10.000 m2 arasi parsellerde kaks:0.80, 10.000-20.000 m2 aras! parsellerde kaks:1,
20.000 m2 ve Uzeri parsellerde kaks: 1.20 uygulanir.

** minimum parsel buyukigu 2.000 m2 dir.
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1.4.24.6. KEPEZ ILCESI BUTUNUNDE GELISME KONUT ALANI HUKUMLERI UYGULANAN TUM ALANLARDA
ASAGIDAKI YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU UYGULANACAKTIR.

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

MiN. YAN MIN. YAN BAHCELER
P - — BAHCELER | vy | min ARKA | MIN.BINA | Min. Bina | TOPLAMIVEYABLOKLAR
CE TOPLAMI VEYA | capicr | BaHCE(*) | ceprEST | DERINLIGE ARAS) MESAFE
|eLokLAR ARASE (NORMAL KAT
MESAFE KONTURLARINDAN)

1 .00 3.00 .00 6.00 6.00 -

2 .00 3.00 5.00 .00 .00 =

3 7.00 3.50 7.00 .00 .00 =

a ) ) 8.00 4.00 8.00 .00 6.00 S

5 IMAR PLANINDA MIN. 10.00 5.00 10.00 7.00 7.00 -

5 ON BAHCE 12.00 6.00 12.00 7.00 7.00 -
7 [MESAFELERININ ALTINAI— 500 700 | 14.00 8.00 .00 11.00
| DOSMEMEK KAYDI ILE }———= hen po T W .. S— =t

8 s e i oy 16,00 8.00 16.00 8.00 8.00 13.00

9 JCEPHE HATTI ARAS Hj2|  18.00 500 | 1660 900 9.0 15.00_

10 | MESAFESIKADAR | 2000 | 1000 | 2000 900 | 900 17.00
—— k3 BIRAKILIR 22.00 11.00 22.00 10.00 10.00 19.00

12 34,00 12.00 24.00 10.00 10.00 21.00
— 3 26,00 13.00 26.00 11.00 11.00 23.00

[ . 28.00 14.00 28.00 11.00 11.00 25.00

15 30,00 15.00 30.00 12,00 12.00 27.00

* ARKA BAHCE MESAFESI IHLAL EDILEMEZ

1.5. KEPEZ GENELI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI EK PLAN NOTLARI:

1.5.1. ZORUNLU ORTAK KULLANIM ALANLARI VE OTOPARK YAPILMASI KOSULUYLA BODRUMDA KAT ADEDI
SINIRLAMASI YOKTUR.

1.5.2. BINALARDA, GENISLIGI 20 CM Yi GECMEYEN MOTIFLER VE AGIK CIKMALARDA MOTIF UCUNDAN OLUSACAK
CEPHE HATTINDAN, DOSEMEYE ILAVETEN 20 CM DERINLIGINDEKI GUNES KIRICILAR CIKMA YAKLASMA MESAFESI
HESABINA DAHIL EDILMEZ.

1.5.3. MT VE DAHA FAZLA ON BAHGCE MESAFESI OLUP, OTOPARK IHTIYACININ YAN VE ARKA BAHCELERDE
KARSILANAMADIGI PARSELLERDE, BINA CEPHESINDEN ITIBAREN OLAN KISIM OTOPARK ALANI OLARAK
DUZENLENEBILIR.

1.5.4. PARSELIN KOT ALDIGI YOL ILE PARSEL ARASINDAKI KOT FARKININ 3MT DEN FAZLA OLMASI DURUMUNDA
TABIT ZEMINDEN KOTLANDIRMA YAPILMASI VE OTOPARK YAPILACAK YERIN YOL SEVIYESINDE TESVIYE EDILEREK
ON BAHCEDE YAPILMASI HUSUSUNDA iLGILI IDARESI YETKILIDIR. TABII ZEMINDEN KOTLANDIRMA ISLEMLERINDE
ADA BAZINDA DEGERLENDIRME YAPILIR.

1.5.5. BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINI SAGLAMAK KAYDIYLA, ANA
MERDIVENININ ORTAK ALAN ICERMEYEN BODRUM KATLARA VE ASANSORSUZ TEK BAGIMSIZ BOLUMLU KONUT
YAPILARINDA KULLANILMAYAN CATI ARASINA ULASMASI ZORUNLU DEGILDIR. KULLANILMAYAN GATI ARALARINA
VE GATIYA 0.80 M X 0.80 M EBATLARINDA GATI GIKIS KAPAGI ILE ULASILABILIR.

1.5.6. ANTALYA BUOYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI'NIN 11.05.2018 TARIH VE 564 SAYILI KARARININ 16. MADDESI
ASAGIDAKI SEKILDE REVIZE EDILMISTIR;

TEMEL VIZESI YAPILMIS YA DA YAPILMAMIS OLSUN INSAASINA BASLANMIS YAPILARDA itK RUHSAT ALDIGI
TARIHTEKI YONETMELIK VE MEVZUAT HUKUMLERI ILE LEHTE OLAN PLAN HUKUMLERI GEGERLIDIR. BIR PARSELDE
RUHSATA ESAS BIRDEN FAZLA BLOK VAR ISE BASLANMISLIK ILKESINE UYGUN BLOK VEYA BLOKLAR OLMASI
HALINDE DE BU HUKUMLERE UYULUR. TALEP EDILMESI HALINDE TADILAT VE ILAVE RUHSATLARI
DUZENLENEBILIR. ANCAK BASLANMAMIS BLOKLAR IGCIN 4 KAT VE UZERINDE ASANSOR ZORUNLUDUR. ILK RUHSAT
HUKUMLERINE UYGUN OLARAK TAMAMLANMIS VE YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (iSKAN) ALMIS OLAN YAPI VE
YAPILARDA DA ILK RUHSAT ALDIGI TARIHTEKI YONETMELIK VE MEVZUAT HUKUMLERI ILE LEHTE OLAN PLAN
HUKUMLERI GEGERLIDIR.

1.5.7. BELEDIYE SINIRLARI IGERISINDE SUBASMAN KOTU YUKSEKLIGINE BAGLI OLARAK SACAK SEVIYEST METRE
CINSINDEN VERILMIS OLAN IMAR PARSELLERINDE, YONETMELIKLER AGISINDAN AKSAKLIGIN GIDERILMESI AMACI
iLE SAGAK SEVIYESININ TEKABUL ETTIGI KAT ADEDINE GORE ISLEM YAPILABILIR. TICARI ALANLARDA MAKSIMUM
H'I METRE OLARAK VERILEN BOLGELERDE TESISAT KATI YUKSEKLIGI BU OLGUYE DAHIL EDILMEZ,

1.5.8. MEVZUAT GEREGI YAPILMASI ZORUNLU VE ORTAK ALAN NITELIGINDE OLAN, BINAYA AIT ELEKTRONIK
HABERLESME SISTEM ODASI VE ELEKTRIK PANO ODASININ ASGARI OLCULERDEKI ALANI EMSAL VE TABAN ALANI
HESABINA KONU EDILMEZ.

1.5.9. PARSEL BUYUKLUGU VE YAPI SAYISI SARTI ARANMAKSIZIN PARSELLERDE YAPILACAK KONTROL
KULUBELERI HIGBIR SARTTA PARSEL SINIRINI ASMAMAK KAYDIYLA BAHGE MESAFELERI ICINDE YAPILABILIR.
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1.5.10. ARKAT: USTU KAPALI, EN AZ UC KENARI ACIK OLAN VE USTUNE YAPI YAPILABILEN iMAR PLANINDA
BELIRTILEN YERLERDE YAPILMASI HALINDE KAMU KULLANIMINA ACIK, IMAR PLANI GORE DUZENLENEN YAYA
GECITLERIDIR.

1.5.11. SUBASMAN KOTUNUN 2.50 METRE UYGULANDIGI ALANLARDA;

01.05.1999 TARIHINDEN ONCE YAPILASMAYA BASLAMIS, EK 1. PAFTADA SINIRLARI BELIRLENMIS OLAN ALANLAR
iGIN, SUBASMAN KOTUNUN ALTINDAKI 1. BODRUM KAT TABAN KOTU -0,50 METRENIN ALTINA DUSEMEZ; ANCAK
BU ALANLARDA 1. BODRUM KAT TABAN KOTUNUN, YERINDEKI ARAZI, YAPILASMA VE YOL DURUMUNA BAKILARAK
DUZENLENMESINDE ILGILI IDARESI YETKILIDIR. 1. BODRUM KATLARDAN BINA GIRISI YAPILABILIR.

1.5.12. CIKMA KATSAYISININ 1.70 M OLARAK UYGULANDIGI ALANLARDA;

01.05.1999 TARIHINDEN ONCE YAPILASMAYA BASLAMIS, EK-2 PAFTADA SINIRLARI BELIRLENMIS OLAN
ALANLARDA YAPILMIS VE YAPILACAK UYGULAMALARDA BUTUNLUK SAGLANMASI AMACIYLA; ASANSOR VE GALERI
BOSLUKLARI DOSEMEDE YER ALAN BOSLUKLAR OLUP, TESISAT, HAVA BACASI VE ISIKLIK NITELIGINDEDIR. ISITMA
SOGUTMA UNITELERI VB. ICIN DUZENLENEN, ORTAK KULLANILAN BALKON VE KAT TERASLARI ORTAK KULLANIM
TERASLARI OLARAK NiTELENDIRILIR. YANGIN KAGIS MERDIVENLERI, YANGIN GUVENLIK HOLLERI VE KORUNUMLU
KAGIS KORIDORLARI, KAGIS YOLLARI BUTUNUNUN BIiR PARCASIDIR. BASAMAKLAR, SAHANLIKLAR, YANGIN
GUVENLIK HOLLERI, KACIS KORIDORLARI, YANGIN MERDIVENININ BUTUNUNU OLUSTURUR.

YURURLUKTEKI YONETMELIGE GORE HESAP EDILEN KAPICI DAIRELERININ ASGARI ALANLARI BINA ICINDE OLMASI
KOSULU ILE EMSAL HESABINA KONU EDILMEZ.

1.5.13. SUBASMAN KOTUNUN 2.50 METRE UYGULANDIGI VE GIKMA KATSAYISININ 1.70 M OLARAK
UYGULANDIGI ALANLARIN DISINDA KALAN ALANLARDA;

1.5.13.1. TABAN ALANI VE KATLAR ALANINA ILISKIN HUSUSLAR:

1.5.13.1.A. %30 HESABINA DAHIL EDILMEKSiZiN TAMAMEN EMSAL HARICI OLAN ALANLAR:
1.5.13.1.A.1. KATLAR ALANI KAPSAMINDA DEGERLENDIRILEBILECEK BIR KULLANIMI OLMAYAN GIRIS SACAKLARI
(MARKIZLER)

1.5.13.1.A.2. ASMA KATLI ZEMIN KATIN ICINDE YER ALAN ASMA KAT DOSEMESI

1.5.13.1.A.3. KAPICI DAIRELERININ iLGILI MEVZUAT STANDART YA DA YONETMELIGE GORE HESAP EDILEN
ASGARI SAYISI VE ALANLARI

1.5.13.1.A.4. BODRUM KATLARDA YER ALAN,TEK BASINA BAGIMSIZ BOLUM OLUSTURMAYAN, BAGIMSIZ BOLUM
NET ALANININ % 50'SiNi GECMEYEN DEPO AMAGLI EK VE EKLENTILER,

1.5.13.1.A.5. BODRUM KATLARDA YAPILAN TICARI AMAC ICERMEYEN, ORTAK ALAN NITELIGINDEKI COCUK OYUN
ALANLARININ VE COCUK BAKIM UNITELERININ TOPLAM 100 M2'Si,

1.5.13.1.A.6. BODRUM KATLARDA YER ALAN, BINA ICIN GEREKLI ASGARI SIGINAK ALANININ %30 FAZLASINI
GEGMEYEN SIGINAK ALANI

1.5.13.1.A.7. TRAFOLAR

1.5.13.1.A.8. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONLARINDA YAPILACAK OLAN KANOPILER

1.5.13.1.A.9. SON KATIN UZERINDEKI ORTAK ALAN TERAS CATILAR, CATI TERASLARI, GATI BAHCELERI VE
KATLARIN FARKLI BUYUKLUKLERDE TERTIPLENMESI ILE OLUSAN KAT TERASLARI BU HESABA DAHIL
EDILMEKSiZIN EMSAL HARICIDIR.

1.5.13.1.B. PARSELIN TOPLAM EMSALE ESAS ALANININ “%30'UNU ASMAMASI SARTI iLE KATLAR
ALANINA DAHIL EDILMEYEN KULLANIMLAR:

1.5.13.1.B.1. BAGLANTILI OLDUGU BAGIMSIZ BOLUMUN VEYA BULUNDUGU KATIN BRUT ALANININ %10 ‘UNU
GEGMEMEK SARTI ILE USTU AGIK VEYA SOKULUR-TAKILIR HAFIF MALZEME ILE ORTULU ZEMIN TERASLARI,
1.5.13.1.B.2. TICARI AMAG ICERMEYEN, ORTAK ALAN NITELIGINDEKI COCUK OYUN ALANLARI VE COCUK BAKIM
UNITELERI,

1.5.13.1.B.3. BUTUN CEPHELERI TAMAMEN TOPRAGIN ALTINDA KALAN BODRUM KATLARI iLE KISMEN AGIKTA
KALAN, BODRUM KATLARINDA YER ALAN; TEK BASINA BAGIMSIZ BOLUM OLUSTURMAYAN, BiR BAGIMSIZ
BOLUMUN EKLENTISI VEYA PARCASI OLMAYAN, TICARI AMAC ICERMEYEN, YAPI YAKLASMA SINIRI IGINDE KALAN
VE 1000 M2'Yi VE TOPLAMDA KATLAR ALANININ % 57INI ASMAYACAK SEKILDE DUZENLENEN ORTAK ALAN
NITELIGINDEKI; JIMNASTIK SALONU, OYUN VE HOBI ODALARI, KAPALI YUZME HAVUZU, SAUNA GIBI SOSYAL
TESIS, SPOR BIRIMLERI VE DEPOLAR,

1.5.13.1.B.4. KATLANIR CAM PANELLERLE KAPATILMIS OLANLAR DAHIL OLMAK UZERE BALKONLAR VE ACIK
GIKMALAR, KAT BAHGCE VE TERASLARI, IC BAHCELER, KAT VE ARA SAHANLIKLARI DAHIL ACIK VEYA KAPALI
MERDIVEN EVi, TEK BAGIMSIZ BOLUMLU KONUTLAR HARIG; BINA GIRIS HOLLERI ILE KAT HOLLERI VE ASANSOR
ONU SAHANLIKLARI.

1.5.13.1.C. TABAN ALANINA DAHIL EDILMEYECEK KULLANIMLAR:

1.5.13.1.C.1. BAGLANTILI OLDUGU BAGIMSIZ BOLUMUN VEYA BULUNDUGU KATIN BRUT ALANININ %10 "UNU
GECMEMEK SARTI ILE USTU ACIK VEYA SOKULUR-TAKILIR HAFIF MALZEME ILE ORTULU ZEMIN TERASLARI, TABAN
ALANINA DAHIL EDILMEZ.

1.6. ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI MECLISINCE 11.05.2018 TARIH VE 564 KARAR NUMARASI ILE ONAYLANMIS
OLAN IMAR PLANI PLAN NOTLARININ 14. MADDESIASAGIDAKI GIBI REVIZE EDILEREK TEKRAR DUZENLENMISTIR.
1.6.1. BIRDEN FAZLA YOLA CEPHESI OLAN PARSELLERDE, PARSELIN ON CEPHESINI BELIRLEMEYE ILGiLi
BELEDIYESI YETKILIDIR.
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1.6.2. YUKSEK ZEMIN KAT OLARAK YAPILACAK TICARI ZEMIN KATLARDA TEKNIK GEREKLILIK OLMASI
DURUMUNDA KAT YUKSEKLIGININ ASMA KAT DAHIL 7,30METRE OLARAK BELIRLENMESINDE iLGILT BELEDIYESI
YETKILIDIR.

1.6.3. YOGUNLUKLU YAPI DUZENI DISINDA KALAN PARSELLERDE VE PLANDA DERINLIK OZEL KOSULU BULUNAN
PARSELLER DISINDA KALAN PARSELLERDE ARKA BAHCE MESAFESI H/2 OLARAK UYGULANACAKTIR. MINIMUM
YAKLASMA MESAFELERI IGINDE TABAN ALANI HAKKININ KULLANILAMAMASI DURUMUNDA (IMAR PLANLARINDA
KAT SINIRLAMASIZ SERBEST KAT VERILEN PARSELLER HARIC) ARKA BAHCE CEKME MESAFESI MINIMUM 3 METRE
YE KADAR YAPILABILIR.

1.6.4. KATLAR ALANI KAPSAMINDA OLMAYAN; PARSELIN BAHGCE DUVARLARI, PARSEL ICERISINDEKI ISTINAT
DUVARLARI, ACIK HAVUZLAR, ACIK YUZME HAVUZLARI, GIRIS SACAKLARI, PARSELIN GIRISINDE YER ALAN
TAKLAR, PERGOLA VE KAMERIYELER, ASGARI OLCUDE YAPILACAK KONTROL VEYA BEKCI KULUBELERI, TABAN
ALANI VE EMSAL HESABINA KONU EDILMEKSIZIN EMSAL HARICIDIR.

1.6.5. IMAR PLANLARINDA AKSINE BIR HUKUM YOK ISE KAMUSAL ALANLARA KOMSU OLAN PARSELLERDE YAN
BAHGE MESAFESI MINIMUM 3 METREDIR. KAMUSAL ALANLARDA SUBASMAN KOT YUKSEKLIGINI BELIRLEMEYE
ILGILI BELEDIYEST YETKILIDIR.

1.6.6. AGIK Y(ZME HAVUZLARI TABII VEYA TESVIYE EDILMIS ZEMIN KOTUNUN ALTINDA OLDUGU ICIN BODRUM
KAT OLARAK NITELENDIRILIR. AGIK YUZME HAVUZLARI VE BODRUM KATTA YAPILACAK,ZORUNLU OTOPARK VE
SIGINAKLAR ON BAHCEDE PARSEL SINIRINA 3 METREDEN FAZLA YAKLASMAMAK VE ON BAHCE MESAFESININ
YARISINI GECMEMEK KOSULUYLA ON,YAN VE ARKA BAHCE MESAFESI IGINDE YAPILABILIR.OTOPARK YAPILMASI
KOSULUYLA EODRUMDA KAT ADEDI SINIRLAMASI YOKTUR.

1.6.7. CATI iLE ILGILI KOSULLAR:

1.6.7.1. GATI PIYESI; CATI EGIMI ICERISINDE, GATI ARASINDA KALMAK SARTIYLA ASGARI YUKSEKLIK
SARTI ARANMAYAN, ALTINDAKI BAGIMSIZ BOLUME AIT VE BU BOLUMLE ICERIDEN IRTIBATLI YAPILAN
MEKANLARDIR. BU PIYESLERDE KATLAR ALANINA DAHIL OLMAK KAYDI iLE ALAN SINIRLAMASI YOKTUR.

1.6.7.2. GATI EGIMI; EN COK %40VE MAKSIMUM MAHYA KOTU 5 METREDIR. GIKMA UCUNDAN 1 METRE YE
KADAR SAGAK, SAGAK UCUNA 0,40 METREYE KADAR PARAPET YAPILABILIR. CATI EGIMI 1 METRELIK SAGAK
UCUNDAKI PARAPET UZERINDEN HESAPLANIR. CATI SEKLI PROJEYE UYUMLU OLARAK ISTENILEN SEKILDE
TASARLANABILIR. GATININ TONOZ YAPILMASI DURUMUNDA, CATIS METRE MAHYA KOTUNU GECMEMEKUZERE
GABARIYI 0,60 METRE ASABILIR. MERDIVEN EVI VE ASANSOR KULESI CATI GABARISINI 0,60 METRE ASABILIiR.
TAMAMI KULLANILMAYAN CATI ARASINDA MAHYA YUKSEKLIGI EN FAZLA 2,20 METREDIR. GATI KATINDA
BASLADIGI HIZADAKI GATI YUKSEKLIGINI ASMAMAK KOSULU ILE SOKULUP TAKILABILIR MALZEMEDEN, STATIK
SISTEMI ETKILEMEMEK KAYDIYLA, YANLARI AGCIK, MINIMUM IC YUKSEKLIK 2,40 METRE OLMAK SARTIYLA CATI
TERASLARINDA RUHSATA TABI OLMAKSIZIN GOLGELIK YAPILABILIR.

1.6.8. YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU UYGULANAN ALANLARDA YAN VE ARKA BAHGCE MESAFELERININ
HESABI KAT YUKSEKLIGINE BAKILMAKSIZIN KAT ADEDINE GORE BELIRLENIR. SUBASMAN KOTUNUN ALTINDAKI
KATLAR KAT ADEDINDEN SAYILMAZ.

1.6.9. ARKA VE YAN BAHGE MESAFELERINDE PARSEL SINIRINA 2,00 METREDEN FAZLA YAKLASMAMAK KOSULU
ILE ACIK CIKMA YAPILABILIR.

1.6.10.AGIK VEYA KAPALI OTOPARK RAMPALARININ EGIMLERI PARSELIN IHTIYACINA GORE BELEDIYESINCE
BELIRLENECEKTIR.

1.6.11.ZEMIN TERASI YUKSEKLIGI, KAPICI DAIRESI, CEPHE BOYU ILE ILGILI HUSUSLARDA YURURLUKTEKI PLANLI
ALANLAR IMAR YONETMELIGINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

“(KEPEZ BELEDIYESI TARIH/SAYI: 02.10.2020/186 - ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARIH/SAYI: 07.12.2020/866)

ON BAHGELI NIZAM YAPI ADALARININ YOL CEPHELERINDE DUKKAN, ISYERI, KAMU BINALARI VE KONUT
DISINDAKI OZEL YAPILAR IGIN GOLGELIK YAPIM SARTLARI;

1.6.12.A. YENI RUHSAT ALACAK OLAN ALANLARDA;

1.6.12.A.1. YAPILACAK GOLGELIKLERDE, ON VE YAN KISIMLAR KESINLIKLE AGIK BULUNDURULACAK HICBIR
SURETLE KAPATILMAYACAKTIR.

1.6.12.A.2. YAPILACAK GOLGELIKLERDE RUHSATLI PROJESINDE OTOPARK OLARAK GOSTERILMEYEN YOL
CEPHELERINDE YOL GEKMESI 5 M OLAN PARSELLERDE PARSEL SINIRINA KADAR, 5 M'DEN FAZLA YOL
GEKMELERINDE ANCAK 5 M'YE KADAR YAPILABILIR.

1.6.12.A.3. YAPILACAK GOLGELIKLERDE; GOLGELIKLER KESINLIKLE BETONARME OLAMAZ. DESTEK ALDIGI
DIKMELERIN VE BAGLANTILARININ KESITLERI (20X20) CM2'YI GECMEYECEK AHSAP VEYA AHSAP KAPLANMIS GELIK
DOGRAMALARDAN SOKULEBILIR, TAKILABILIR TARZDA USTU AGILIR KAPANIR NITELIKTE YAPILACAKTIR.
1.6.12.A.4. HERHANGI BIR DIKME UZERINE OTURMAYAN DOGRUDAN ANA BINA GOVDESINDEN MESNETLI
GOLGELIKLERIN GENISLIGI 3 MYI ASMAYACAK SEKILDE AGILIP KAPANABILIR NITELIKTE OLACAKTIR.

1.6.12.A.5. ARKA VE YAN BAHGE OTOPARKLARINA GOLGELIK KONUSUNDA ISE PROJESINDE ON BAHGE HARIG YAN
VE ARKA BAHCELERDEKI OTOPARKLARIN USTUNE TEK DIKME UZERINDE KONSOL GALISAN SOKULUR, TAKILABILIR
GELIKTEN 3 M'Yi GEGMEYECEK OTOPARK GOLGELIGI YAPILABILIR.

1.6.12.A.6. CATILARDA PROJESINDE VEYA PROJESINE UYGUN OLARAK YAPILMIS GATI KATLARINDA TERAS
OLARAK GOSTERILEN ALANLARDA YAGMUR VE SICAKTAN KORUNMAK AMACIYLA ETRAFI AGCIK; AHSAP VE AHSAP
KAPLANMIS GELIKTEN SOKULUR, TAKILIR SEKILDE GOLGELIK YAPILABILIR.
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1.6.12.A.7. YUKARIDA TARIF EDILEN YAPILARDA YAPILACAK GOLGELIKLER IGIN CIZILEN DETAYLI VE
PERSPEKTIFLI, MALZEME CINS VE EBATLARINI, MALZEMENIN RENGINI BELIRTEN, KENT ESTETIGINE UYGUN SICAK
IKLIM VE YAGMUR GIBI SORUNLARA COZUM URETECEK GOLGELIKLERIN PROJELERI IMAR VE SEHIRCILIK
MUDURLUGUNE GETIRILECEK; YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLARA UYGUN OLAN GOLGELIKLER RUHSAT ALMAK
SARTIYLA YAPILABILECEKTIR.

1.6.12.A.8. IS BU GOLGELIK YAPILAN PROJELERDE YILLARA GORE GELIR TARIFESINDE BELIRLENEN VAZIYET
PLAN TASDIK UCRETI ALINACAKTIR.

1.6.12.B. YAPI KULLANMA BELGESI ALMIS BINALARDA;RUHSATA GEREK KALMAKSIZIN A MADDESINDE
ISTENILENLERE ILAVE OLARAK;

1.6.12.B.1. YAPILACAK GOLGELIKLERDE ON VE YAN KISIMLAR KESINLIKLE ACIK BULUNDURULACAK, HIC BIR
SURETTE KAPATILMAYACAKTIR.

“(KEPEZ BELEDIYESI TARIH/SAYI: 01.04.2021/106 - ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARIH/SAYI: 14.10.2021/742)
1.6.12.B.2. GOLGELIK YAPILMASI PLANLANAN PARSELDE TEK YAPI BULUNMASI HALINDE GOLGELIK YAPILACAK
OLAN BINANIN TAPU KAYDINDAKI KAT BESTE DORDUNUN NOTER, KONSOLOSLUK VEYA BELEDIYE HUZURUNDA
MUVAFAKATLARINI ALMAK ZORUNLUDUR.

1.6.12.B.3. GOLGELIK YAPILMASI PLANLANAN PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI BULUNMASI HALINDE GOLGELIK
YAPILACAK OLAN BINANIN TAPU KAYDINDAKI KAT BESTE DORDUNUN NOTER, KONSOLOSLUK VEYA BELEDIYE
HUZURUNDA MUVAFAKATLARINI ALMAK VE EK OLARAK GOLGELIK YAPIMINA YONELIK YONETIM KURULU KARARI
GETIRMEK ZORUNLUDUR.”

1.6.12.B.4. YAPILACAK GOLGELIKLERDE HER TURLU CAN VE MAL GUVENLIGINI SAGLAYACAK EMNIYET
TEDBIRLERI GOLGELIGI YAPAN TARAFINDAN ALINACAKTIR.

1.6.12.C. KUCUK SANAYI ALANLARINDA;

1.6.12.C.1. YOL GEKMESINDE 5 METREYI GECMEMEK KOSULUYLA GOLGELIKLER KESINLIKLE BETONARME
OLAMAZ. DESTEK ALDIGI DIKMELERIN VE BAGLANTILARININ KESITLERI (20X20) CM2YI GECMEYECEK CELIK
DOGRAMALARDAN SOKULEBILIR, TAKILABILIR TARZDA YAPILACAKTIR.

1.6.12.C.2. KUGUK SANAYI SITESI ALANLARINDA iMAR PLANI UZERINDE YENCOK VE EMSAL SABIT KALMAK VE
SEMA DISINA TASMAMAK KAYDIYLA TABLIYE SAYISI VE YUKSEKLIKLERT SERBESTTIR.

1.6.12.IMAR PARSELLERINDE AYRIK YAPI NiZAMI VERILMIS ADALARDA MINIMUM BINA CEPHESI KOSULU
SAGLANAMADIGI HALLERDE, PARSELIN SAGINDAKI VE SOLUNDAKI PARSELLERDE HERHANGI BIR RUHSAT
ALINMAMIS OLMAK VE MUVAFFAKAT ALINMASI KOSULUYLABITISIK NiZAM YAPI iZNI VERMEYE BELEDIYESI
YETKILIDIR. BINA CEPHE BOYU 6,00 METREDEN AZ OLUP MINIMUM YAPILASMA SARTINI SAGLAMAYAN
PARSELLERDE YAN PARSELLERI RUHSAT ALMIS YA DA YOL VEYA KAMUSAL ALAN OLMASI DURUMUNDA MINIMUM
CEPHE SARTI ARANMAZ.

1.6.13.10.07.2006 TARIH VE 489 SAYILI MECLIS KARARI ASAGIDAKI SEKILDE REVIZE EDILMISTIR.

TEMEL VIZESI YAPILMIS YA DA YAPILMAMIS OLSUN INSAASINA BASLANMIS YAPILARDA LK RUHSAT ALDIGI
TARIHTEKI PLAN, YONETMELIK VE MEVZUAT HUKUMLERI GEGERLIDIR. BIR PARSELDE RUHSATA ESAS BIRDEN
FAZLA BLOK VAR ISE BASLANMISLIK ILKESINE UYGUN BLOK VEYA BLOKLAR OLMASI HALINDE DE BU HUKUMLERE
UYULUR. TALEP EDILMESI HALINDE TADILAT VE ILAVE RUHSATLARI DUZENLENEBILIR.

1.6.14.SUBASMAN KOTU MAKSIMUM 1 METRE OLMASI HALINDE AYRIK VEYA BLOK NIiZAM OLAN YERLERDE,
UYGULAMA IMAR PLANINDA ACIKGA BELIRLENMEMIS ISE TAKS %407 GECEMEZ. ANCAK, CEKME MESAFELERI ILE
KAKS VERILIP TAKS VERILMEYEN PARSELLERDE, TAKS %607 GECMEMEK SARTIYLA, GEKME MESAFELERINE GORE
UYGULAMA YAPILIR.

1.6.15.IMAR PLANLARINDA KAMUYA AYRILAN KISIMLARIN BEDELSIZ TERK EDILMESI SARTI ILE EMSAL HESABI
PARSELIN BRUT ALANI UZERINDEN YAPILIR.

1.6.16.UMUMI BINALARIN MIMARI ESTETIK KOMISYONUNCA FONKSIYONU VE OZELLIGI GEREGI FARKLILIK ARZ
ETTIGINE DAIR KARAR ALTINA ALINANLARI ILE SANAYI BOLGELERINDEKI YAPI VE TESISLER, PLANDA BELIRLENEN
VEYA PLANDA BELIRLENMEMISSE YONETMELIKLERDEKI BINA DERINLIK VE YUKSEKLIKLERI HAKKINDAKI
KAYITLARINA VE BU YONETMELIKTE BENZER BINALAR ICIN YER VERILENLER DISINDA KALAN IC OLGULERE TABI
DEGILDIR.

1.6.17.YAPININ KENDI IHTIYACI IGIN BODRUM KATTA YAPILAN OTOPARKLAR ILE KONUT, RESMI KURUMLAR,
EGITIM VE SAGLIK TESISLERI, IBADET YERLERI, OTEL, OPERA, YURT, MUZE, KUTUPHANE HARIC UMUMI
BINALARIN TERASLARINDA AGIK OTOPARK YAPILABILIR. YAPILAN AGIK OTOPARKLAR, EMSALE DAHIL EDILMEZ,
ANCAK YAPI INSAAT ALANINA DAHIL EDILIR.

1.6.18.IKI YOL ARASINDAKI KOT FARKININ 3,50METREDEN FAZLA OLMASI DURUMUNDA KADEMELI BINA
YAPILABILIR. KADEMELI KOTLANDIRMADA HER KADEME, CEPHE BOYUNCA (6.00) METREDEN ASAGI OLAMAZ. SON
KADEMENIN (6.00) METREDEN AZ OLMASI DURUMUNDA BIR ONCEKi KADEME SEVIYESINE UYULUR. AYRICA HER
KADEMEDEKI BINA BOLUMU KENDI (£0.00) KOTUNA GORE IMAR PLANI ILE BELIRLENEN SAGCAK SEVIYESINI
GEGEMEZ.

1.6.19.YANGIN MERDIVENLERI: KOMSU PARSEL SINIRLARINA (1.50) METREDEN FAZLA YAKLASMAMAK KAYDI ILE
YAN VE ARKA BAHGE MESAFELERI ICINDE TERTIPLENEBILIR.

1.6.20.FIRINLAR; UNLU GIDA MAMULLERI URETILEN YERLERDIR. FIRINLAR; SANAYI, KUGUK SANAYI, ORGANIZE
SANAYI, KONUT DISI GALISMA ALANLARI ILE TICARET BOLGELERINDE VE ZEMIN KATI TICARET OLARAK
BELIRLENEN KONUT BOLGELERINDE (iBT VE YZT ALANLARINDA) TEK BAGIMSIZ BOLUM OLMAK KOSULUYLA
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YAPILABILIR. KATKILI PIDE, KEBAP, SIMIT FIRINLARI VE GELENEKSEL TANDIR OCAKLARI, ZEMIN KATI ISYERI
OLARAK KULLANILAN BINALARDA YAPILABILIR.
FIRINLARIN TANZIMINDE;

1.6.20.1. MEVCUT BINALARDA FIRIN VE TANDIR YAPILMASI DURUMUNDA, 634 SAYILI KAT MULKIYETI
KANUNU HUKUMLERINE UYULUR.

1.6.20.2. PROJESINDE SINIFI BELIRTILMELIDIiR.

1.6.20.3. DUVAR VE DOSEMELERINDE ISI VE SES YALITIMI UYGULANIR. BINANIN TASIYICI SISTEMININ VE

FIRINLA ILGISI OLMAYAN DIGER BAGIMSIZ BOLUMLERIN ISI DEGISIMINDEN OLUMSUZ ETKILENMEMESI IGIN
PROJE MUELLIFLERINCE VEYA BU KONUNUN UZMANI TEKNIK ELEMANLARCA HAZIRLANAN RAPORA GORE GEREKLI

TEDBIR ALINIR.

1.6.20.4. MEKANIK TESISAT PROJELERINDE, KANALIZASYON BAGLANTISINA, HER TURLU BOCEK VE
KEMIRGEN GIRISINI ONLEMEK IGIN CEKVALF KONULUR.

1.6.20.5. BACA OLGULERININ HESAPLANMASI, BACALARIN BINA IC DUVARLARINDA TESIS EDILMESI VE
FILTRE TAKILMASI SARTI ARANIR.

1.6.20.6. TRAFIK ACISINDANILGILIBIRIMINGORUSUALINMALIDIR.

1.6.20.7. TESISIN IHTIYACI OLAN OTOPARK KENDI PARSELINDE KARSILANIR.

1.6.20.8. 10/8/2005 TARIHLI VE 25902 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN IS YERI ACMA VE CALISMA
RUHSATLARINA ILISKIN YONETMELIK HUKUMLERINE UYULUR.

1.6.20.9. TURK STANDARDLARI ENSTITUSU STANDARTLARINA UYULUR.

1.6.20.10. BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERI UYARINCA GEREKLI
TEDBIRLER ALINIR. AKSI HALDE RUHSAT DUZENLENEMEZ.

s

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Antalya Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurliga binyesinde bulunan Kent Estetigi Mudurligu arsivinde ve Kepez Belediyesi imar
arsivinde incelenmistir. Ruhsat belgeleri, kismi iskan belgesi, imar durumu ve mimari projeler
dosyasinda gérulmustir. Deepo Outlet Center 28569 ada 15 nolu parsel Gzerinde 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. Tasinmaz i¢in hazirlanan
mimari projeler ve ruhsatlar, 28569 ada 15 parsel ve 21 parsel i¢in diizenlenmistir. Daha sonra
yeniden imar uygulamalari sonucunda 6nce 30 parsel sonra da 28569 ada 39 parsel olarak
tescil edilmistir.

Parselde yer alan yapilara ait 28569 ada 15 nolu parseldeki ilave AVM projesi (Mall Of Antalya
AVM) dahil 131.087 m? kullanim alanh 26.01.2016 tarih ve 02 numaral yapiya ait tadilat ruhsati,
09.08.2016 tarih ve 14 numarali 136.628 m? toplam ingaat alanh tadilat ruhsati ve 19.04.2017
tarih ve 06 numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

** [skan belgesinden énceki son yapi ruhsati 19.04.2017 tarih ve 06 numarali tadilat ruhsat
dizenlenmistir. Bu belge 229 magaza ve toplam 3 kat igin dizenlenmistir.Bu belge de toplam
136.628 m? igin dlzenlenmistir. insaat sinifi yapi grubu VA dir. Belge 28569 ada 21 parsel igin
dizenlenmistir.

YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI

- ; ingaat
Ver|I|§. Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Bim. | AVM Alani Ortak Alan Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi (m?) (m?) (m?)

Grubu
Kacak Yapi 14.10.2015 4 110 18.216,00 m? | 20.245,00 m? 38.461,00 m* V.A
Tadilat 26.01.2016 2 131.087,00 m? V.A
Tadilat 9.08.2016 14 136.628,00 m? V.A
Tadilat 19.04.2017 6 229 60.744,71 m? 75.883,29 m*? 136.628,00 m? V.A
Tadilat ** 19.04.2017 6 229 60.744,71 m? 75.613,29 m? 136.628,00 m? V.A

Degerleme konusu proje igin 26.04.2017 tarih ve 04 sayilli kismi yapi kullanma izni
bulunmaktadir. Bu belge 226 magaza ve toplam 3 kat icin diizenlenmistir. Magaza toplam alani
55.778,45 m2, toplam ingaat alani ise 131.661,74 m2 dir. insaat sinifi yapi grubu VA dir. Belge
28569 ada 21 parsel igin dizenlenmisgtir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BILGILERI

- . insaat
IIII:(;I(IaIr?i Tarihi Sayisi Basg.BI;T. AVI;IImlz\)Iam Ort?rl;zﬁ)\lan TOpI?nr:Z)Alan Sinif Yapi
Y Grubu
Tadilat 26.04.2017 4 226 55.778,45 m? 75.883,29 m? 131.661,74 m? V.A

Kapaginda 19.04.2017 tarih ve 06 no'lu ruhsat ile insasina izin verilmistir ibaresi bulunan onayli
mimari tadilat projesi Antalya BuyuUksehir Belediyesi Kent Estetigi Mudurligu arsivinde
incelenmistir.
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Dosyasinda yer alan 15.10.2024 tarihli yazismada cins degisikligi icin basvuru yapildigi
anlasiimaktadir. Bu basvuruya cevap niteliginde olan yazismada 28569 ada 39 parsel igin
"Kismi Kullanma izni" verildigi belirtiimekte olup "imar mevzuatina gére yapi kullanma izni
alinmamis binalarin tapu sicilinde cins degisikligi yapilamaz" ibaresine atifta bulunularak talep
olumsuz olarak degerlendirilmistir. Torunlar GYO A.$. tarafindan sirketimize iletilen 27.05.2025
tarih ve E-12233903-340.03-72038 numarali Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi ve Torunlar
GYO A.S. arasindaki yazismada Tebligin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine uygun haline
getirilebilmesi igin 31.12.2025 tarihine kadar ek stre verilmesine karar verildigi belirtiimektedir.

Kepez Belediyesi, Antalya Buyuksehir Belediyesi ve Torunlar GYO A.S.'den tarafimiza iletilen
bilgi ve belgeler vasitasi ile mahkeme yazigsmalari ile ilgili bilgi edinilmis olup dederleme konusu
tasinmaz ve maliki olan Torunlar GYO A.S. aleyhine agilmis bir dava konusuna rastlanmamistir.
Torunlar GYO A.S. tarafindan Kepez Belediyesi ve Antalya Blyuksehir Belediyesi aleyhine imar
uygulamasi iptalleri ile acilmis davalar bulunmaktadir. Davalar proje biinyesinde insa edilmesi
planlanan otel igin mevcut parselasyon sonucu ¢ekme mesafelerindeki azalmaya istinaden
ruhsat alinamamasi sebebiyle bu parselasyonun iptal edilimesine ydnelik olarak agiimis olup
Danistay 6. Dairesinde temyiz surecinin devam ettigi anlasiimaktadir. Detayli dava agiklamasi
2.3.4 bashginda sunulmustur.

Toplam ingaat Briit

19.04.2017 Tarihli Tadilat Projesine Gore Alan Dagilimlari

Alani
Bodrum Kat (Otopark) (-3.90 Kotu) 44.093,93 m?
Zemin Kat (Magaza Kati) (+0.00 Kotu) 57.184,80 m?
1. Normal Kat (1. Normal ve Sinema Kati) (+3.00 ve +6.00 Kotu) 35.349,27 m?

Toplam 136.628,00 m?

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Ahnmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi halihazirda uyumsuz durumdadir. Cins degisikligi
ile ilgili bagvurular yapiimis fakat tasinmazin kismi iskanli olmasindan dolayi cins degisikliginin
gerceklesmedidi gézlemlenmistir. Torunlar GYO A.$. tarafindan sirketimize iletilen 27.05.2025
tarih ve E-12233903-340.03-72038 numarali Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi ve Torunlar
GYO A.S. arasindaki yazismada Tebligin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine uygun haline
getirilebilmesi icin 31.12.2025 tarihine kadar ek sure verilmesine karar verildigi belirtiimektedir.

Torunlar GYO A.S. tarafindan 24.09.2021 tarihinde, Antalya 2 Nolu idare Mahkemesinde Esas:
2021/1047, Esas: 2021/1002 dosyasi ile 2017 yilinda yapilan imar Plan uygulama isleminin
iptali igin dava agilmis ve ayrica Antalya 1 No'lu idare Mahkemesinde 2021/1002 sayil dosya ile
2020 yihnda yapilan imar plan uygulamasinin iptali ile diizeltimesi talep edilmistir.

Antalya 1. idare mahkemesi dosyayi Bilirkisiye géndermis olup ayrintili bilirkisi raporunda 2017
yilinda yapilan imar uygulamasin hatali ve yanls yapilmasindan dolay1 2017 yili planlarinin iptali
ile diizeltimesi gerektigi konusunda gériis vermistir. 1. idare mahkemesi agilan davanin, 2020
planlari ile ilgili olmasi sebebiyle 30.06.2022 tarih ve 2022/903 karari ile mahkeme davayi
reddetmis ve dosyayl 2017 planlari ile ilgili dava agillan Antalya 2. idare mahkemesine
gondermisgtir.
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Antalya 2. idare mahkemesi de davanin reddine karar vermistir.

Torunlar GYO A.S. tarafindan Antalya 2. idare mahkemesinin ret kararina itiraz edilmis ve
dosya Konya Bolge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesine gitmigtir. Konya Boélge idare
mahkemesi ise Antalya 2. idare mahkemesinin ret kararini gerekgeli karari ile iptal etmis (Esas
2021/2195 Tarih: 09.06.2022) ve dosyayi Antalya 2. idare Mahkemesine géndermistir.

Antalya 2. idare Mahkemesi dosyayi 3 kisilik Bilirkisi Heyetine géndermis olup bilirkisi raporunun
alinmasini takiben 17.01.2024 tarihinde davanin reddine karar vermistir.

Torunlar GYO A.S. tarafindan Antalya 2. idare Mahkemesinin ret kararina tekrar itiraz edilmis
ve Konya Bolge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesine istinaf bagvurusu yapilmistir.

Konya Bélge Idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 22.10.2024 tarih ve 2024/1220 sayili karari
ile dava talebini reddetmistir. Torunlar GYO tarafindan 19.11.2024 tarihinde Danistay’a
temyiz basvurusu yapilmis olup halihazirda dosya Danistay 6. Dairesi’ndedir. Temyiz
stireci devam etmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi isleri, Yeni Mah. Akdeniz Cad. No: 60/2 Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet
gosteren “Adalya Adim Yapi Denetim Ltd. $ti.” tarafindan yirGtaimstir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait 19.03.2016 tarih ve
S34BCE2C2509B numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Enerji performans sinifi B
grubudur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "ARSA" olarak kayith 28569 ada 39 parselde yer alan AVM binasidir. Parsel
geometrik olarak yamuk formundadir. Parselin yizolgimi 96.727,67 m?dir. Parselin ana yol
cephesi yaklasik 175 metredir. Didger detaylar tasinmazin fiziki dzellikleri (3.4) bdliminde
sunulmustur:

ANTALYA-
ALANYA
KARAYOLU

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz idari olarak Altinova Sinan Mahallesi icerisinde Antalya-Alanya
karayoluna cepheli konumda yer almaktadir. Goriinirligu oldukga iyi durumda olup Antalya
Uluslararasi Havalimani arazisi ile karsilikl konumda olmasindan dolayi taninirid yuksek
diizeydedir. Tasinmazin yakin gevresinde Otomobil Showroom Servis ve Satis binalari, ticari
binalar, sirket merkezleri vb. ticari yapilar bulunmaktadir. Ana yol ve baglantili oldugu yan yolu
hemen hemen timuyle ticari olarak gelismistir. Altyapi olanaklarinin iyi oldugu gézlemlenmisgtir.
Ticari olarak gelisimini siirdlirecegi 6ngoérilmektedir.

TRGYO-2503071 KEPEZ (AVM)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEME
IKONUSU
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MALL OF
ANTALYA

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Gerek Antalya-Alanya yolu yan yolu tzerinden gerekse Altinova Bulvarindan gliney istikametine
sapilarak 06zel aracglar ve toplu tasima araglar ile tasinmazin bulundugu noktaya ulasim
saglanabilmektedir. Toplu tagima agirlikli olarak otobils hatlari ile saglanmakta olup Expo-Fatih
ve Antalya Havalimani-Fatih tramvay hatti vasitasi ile de erisim saglanabilmektedir. Parseller
ortalama olarak sehir ana merkezine 10-15 dakika ara¢ mesafesindedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; Antalya ili Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "ARSA" olarak kayitl 28569 ada 39 parselde yer alan AVM binasidir. Parsel
geometrik olarak yamuk formundadir. Parselin yizdlgimu 96.727,67 m? dir. Parselin ana yol
cephesi yaklasik 175 metredir. Parsel lzerinde kat irtifaki kurulmamis olup tasinmaz ana
gayrimenkul niteligindedir.

Parsel Gzerinde Deepo ve Mall Of Antalya AVM igletmeleri birbiri ile icerden baglantili bir mimari
tasarimla hizmet vermektedir. igletmelerin tek bir parsele oturmasi, yénetim ve miilkiyetinin tek
olmasi ve mimari tadilat projesinin de iki AVM isletmesini icermesi nedeni ile yapi bitiin olarak
aciklanarak detaylandiriimistir. Deepo Outlet Center parselin bati kisminda Mall Of Antalya
AVM ise parselin dogu kisminda konumlanmistir. Yapi bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve
cekme kat (sinema ve eglence kompleksi) olmak Uzere toplam 3 kat ve c¢ekme kattan
olugsmaktadir.

Bodrum katta otopark alanlari ve ortak mahaller yer almaktadir. Bu katta 44.093,93 m? insaat
alani bulunmaktadir. Antalya-Alanya karayolundan alt gegit vasitasi ile AVM otoparkina erigim
saglanabilmektedir. AVM igletmesinin taban oturumunun hemen hemen tamami bodrum kat
otopark alanina ayrilmistir.

Zemin kat 2 hol Deepo Outlet Center ve ana hol Mall of Antalya olmak Uzere toplam 3 hol ve
yan hollerden olusmaktadir. Bu katta glney ve kuzey kisimdan AVM ye girig
saglanabilmektedir. Ayni zamanda her iki cephede de agik otopark hacimleri yer almaktadir. Bu
katta magaza hacimleri, wc-lavabolar, cocuk oyun alanlari, kiosklar ve diger ortak mahaller yer
almakta olup insaat alani 57.184,80 m?2 dir.

1. normal kat hacmi magazalar, tiyatro salonu, kiosklar, ortak hacimler ve yeme-icme
bélumlerinden olusmakta olup bu kat 35.349,27 m? insaat alanina sahip durumdadir. Ayni
zamanda 1. normal kat icerisinde ydnetim ofisleri yer almaktadir. 1. normal kat ve baglantili
cekme katinda yarim kat seklinde tasarlanmis Mall of Antalya kismina denk gelen kuzey-dogu
cephede sinema salonlari ve edlence merkezi yer almaktadir. Tesiste 10 ki¢lk ve 1 ¢cok amacli
salon olmak Uzere 2200 kisi kapasiteli 11 sinema salonu bulunmaktadir.

Toplam ingaat Briit

19.04.2017 Tarihli Tadilat Projesine Gore Alan Dagilimlari

Alani
Bodrum Kat (Otopark ve diger ortak hacimler) (-3.90 Kotu) 44.093,93 m?
Zemin Kat (Magaza Kati) (£0.00 Kotu) 57.184,80 m?
1. Normal Kat (1. Normal ve Sinema Kati) (+3.00 ve +6.00 Kotu) 35.349,27 m?

Toplam 136.628,00 m?

Aligsveris merkezi icerisinde gerek zemin kat gerekse 1. normal katta holler arasi yatay gecis
holleri bulunmakta olup holler arasi gegis tim katlarda rahatlikla yapilabilmektedir. Tesiste 2
adet yuk asansorl ve 15 adet yaya asansorl olmak Uzere toplam 17 asansoér yer almaktadir.
Ayni zamanda kat arasi baglanti icin yiriyen merdivenler hizmet vermektedir. Torunlar GYO
A.S.'den temin edilen verilere gore Mall of Antalya AVM'nin gincel kiralanabilir alani 44.079 m?,
Deepo Outlet AVM'nin giincel kiralanabilir alani 20.443m?dir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme

Yapi Nizami . Ayrik Nizam

Yapi Sinifi . 5-A

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Isitma Sistemi  :  Merkezi Sistem

Kanalizasyon @ gepeke

Su Deposu : Yok

Havalandirma : Merkezi Sistem

Asansor . Mevcut (2 yuk ve 15 musteri)

Jenerator . Mevcut

Yangin Tesisatl :  Mevcut

Cati Tipi . Teras ve Cam fanus

Dis Cephe . Kompozit Giydirme ve Kaplama cephe

Park Yeri . Mevcut (Agik + Kapali Toplam Kapasite : 3.000 arag)
Guvenlik . Mevcut

Manzarasi © $ehir Manzarali

Cephesi . Bulvar Cepheli

[B)slgreesr? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmaz tim katlar ile faal durumdadir. Malzeme ve isgilik kalitesi Ust dizeydedir. Bina
genelinde zeminler granit/laminat parke/seramik kapli, duvarlar fayans/saten boyali, tavanlar
asma tavanldir. Tavanlarda spot aydinlatma elemanlari mevcuttur. Ziyaretci ve personel
girislerinde X-ray cihazlari ile kapi tipi metal detektérler mevcuttur. We-lavabo hacimleri bakimli
ve iyi malzemelerle dekore edilmistir. Otopark zeminleri epoksi malzeme ile kapli olup agik
otopark hacimlerinin tima saha betonu ile kaplidir. Yapinin dis cephesi kompozit giydirme ve
kaplama cephedir. Genel itibari ile herhangi bir eksik imalata veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamistir. Yapi igerisinde Deepo Outlet tarafinda sus havuzlari ve peyzaj Ozellikleri
bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin 26.04.2017 tarihli kismi yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Dosyasinda yer
alan 15.10.2024 tarihli yazismada cins degisikligi icin basvuru yapildigi anlasiimaktadir. Bu
bagvuruya cevap niteliginde olan yazismada 28569 ada 39 parsel icin "Kismi Kullanma izni"
verildigi belirtimekte olup "imar mevzuatina gore yapi kullanma izni alinmamis binalarin tapu
sicilinde cins degisikligi yapilamaz" ibaresine atifta bulunularak talep olumsuz olarak
degerlendirilmistir. Torunlar GYO A.$. tarafindan sirketimize iletilen 27.05.2025 tarih ve E-
12233903-340.03-72038 numarali Sermaye Piyasasi Kurulu Bagkanligi ve Torunlar GYO A.S.
arasindaki yazismada Tebligin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine uygun haline
getirilebilmesi icin 31.12.2025 tarihine kadar ek sure verilmesine karar verildigi belirtimektedir.
Bu sure igerisinde yapi kullanma izin belgesinin alinarak, cins degisikliginin tamamlanmasi

gerekmektedir. /_>(
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Antalya ili

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineybatisinda Bati Akdeniz’de konumlanmakta olup, Antalya Kérfezi ve
Bati Toroslar arasinda yer almaktadir. il; giiney yoniinden Akdeniz; bati yéniinden Mugla ili,
kuzey yonunden Burdur ve Isparta illeri, kuzeydogu yoninden Konya ili, dogu yoninden ise
Karaman ve Mersin illeri ile gevrilidir. Antalya ili; 29° 20’-32°35’ dogu boylamlar ile 36° 07’-37°
29" kuzey enlemleri arasinda konumlu olup, yizélgimi 20.723 km?2dir. idari Sinirlar 2013
yilinda TBMM’de kabul edilen yeni Biyiksehir Belediyeleri kanunu ile Antalya iline bagh 19 ilge
ve bu ilce belediyeleri Antalya Buyilksehir Belediyesi'ne baglanmis olup Antalya Buyuksehir
Belediyesi’'nin hizmet alani ilin mulki sinirlarina kadar genisletilmistir. Ayni yasa ile Antalya tim
belde belediyeleri kapatiimis tim kdyler gibi bagl olduklari ilgce belediyelerine birer mahalle
olarak katilmislardir. Ginimuzde il sinirlar igerisinde; Akseki, Aksi, Alanya, Demre (Eski Kale
ilgesi), Désemealti, Elmali, Finike, Gazipasa, Giindogmus, ibradi, Kas, Kemer, Kepez,
Konyaalti, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpasa ve Serik olmak Uzere toplam 19 ilge
bulunmaktadir.

Ulasim:

Antalya iline ulagim; karayolu, denizyolu ve havayolu ile saglanabilmektedir. il sinirlari igerisinde,
Antalya kent merkezinin 10 km. dogusundaki Uluslararasi Antalya Havalimani ve Gazipasa
iicesindeki Gazipasa Havalimani olmak Uzere il sinirlar icerisinde 2 adet havalimani
bulunmaktadir. Bu havalimanlarindan Antalya Havalimani; ile havayolu ile giris ¢ikisi saglayan
en énemli noktadir. Il sinirlar igerisinden gecen D350 Karayolu Antalya’yr izmir ve Ege
Bolgesi’ne; D350 Karayolu Antalya’nin Akdeniz bdlgesindeki diger illere olan baglantisini
saglarken; D650 Karayolu Antalya’nin Burdur — Kiitahya — Afyonkarahisar ve Eskisehir ile olan
baglantisini, D687 Karayolu Antalya ile Konya ili ile olan baglantisini saglamaktadir. Antalya
ilinin karayolu ile istanbul'a 695 km; izmire 455 km.; Ankara’ya 483 km. Mugla’'ya 212 km.
mesafede yer almaktadir. Antalya il sinirlari igerisinde otoban bulunmamaktadir. Denizyolu ile
erisimde en 6nemli ticari liman; Antalya Limanidir. Ayrica il sinirlari icerisinde Antalya, Kas,
Kemer, Finike ve Alanya ilgelerinde belediye ve 6zel sektdr tarafindan isletilien marinalar
bulunmaktadir.

Blngn

w

Harita 1 - Antalya’'nin Konum
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Nufus ve Demografik Yapi

Tarihsel sireg icerisinde Antalya ilinin nifus yapisina bakildiginda il nifusunun sirekli artig
gésterdigi goriilmektedir. il niifusu ézellikle bdlgenin turizm bélgesi ilan ediimesinden sonra hizla
artis gostermistir. 1927 sayiminda 206.270 olan nifusu; 1965te 486.910 kisiye, 1970'te
577.334 kigiye ve 1985 yilinda 891.149 kisiye, 1990 yilinda 1.132.211 kigiye, 2000 yilinda ise
1.719.751 kisiye ulasmistir. Daha sonraki donemlerde de artis gosteren niifus 2007 -2015
déneminde yillik %2 - %4 arasinda degisen oranlarda artis gOstererek 2015'te 2.288.456 kisi
olarak tespit edilmistir. 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’'ne gore il nifusu, 2.696.249
kisidir.

4.1.2 - Kepez ilgesi

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Guney siniri halk
arasinda Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il
sinirina kadar devam eder. Kepez'de 2023 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi'ne gore ilge
nifusu 614.135 kisidir. 68 mahallesi vardir.

Varsak'ta bulunan Diden Selalesi ve Dokuma semtinde bulunan, blnyesinde Cemil Merig
Kutuphanesi, Anadolu Oyuncak Muzesi, Bir Zamanlar Antalya Mizesi, Anadolu Sehitler Muzesi,
Modern Sanatlar Galerisi, Antalya Bilim Merkezi ve Kepez Agik Hava Mizesi'ni bulunduran
Kepez Belediyesi sorumlulugundaki Dokumapark yerli ve yabanci turistlerin ilgisini cekmektedir.
Sehir merkezi'ne ulasimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur.

Antalya Bilyiiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez'de bulunmaktadir. ilgede
hayvanat bahgesi ile piknik ve mesire alani bulunmaktadir. iigede bulunan Ahath Vakif Ciftligi ve
Zeytinligi, sehir icindeki en buylk yesil alani olmasina karsin resmi olarak halka acgik degildir.
Antalya'nin Masadagi ve Kepezusti bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir.
Kepezustiu'nde Buca'daki Atatirk Maski'ndan sonra Turkiye'nin en buyuk ikinci Atatirk Maski
bulunmaktadir.

iicede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma, Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez
Hidro Elektrik Santrali bulunur.

Arazi yapisi gineye gidildikge dizlesir. Kuzeybatida Désemealti, glineybatida Konyaaltl,
guneyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk doénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki yaratan giimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uizere gimrik vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagini agiklarken o6zellikle Cin’e yonelik olduk¢a sert bir tutum takinmigtir. Trump, ikKi
komsu llke olan Meksika ve Kanada'ya yonelik gimrik vergilerini de yikseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gréonland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle olduk¢a muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari Gizerinde de baski olusturmustur.

Dinya ekonomisinde “Il. Diinya Savasi’ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegmeye
adaydr.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil icin %3'e dusurmustiur. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 bliylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda goériimeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiiresel ekonomik gériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli blyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buylimenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goériinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemisti. 2024 yil i¢in ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35, 9 a

cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi. ,—>(
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Tarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagsmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slrmesi, faiz
oranlarinin buna bagh yliksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha
fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk ¢ceyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gergeklesmigtir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gordlmustur. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirrm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel kisilerin Tlrkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrulen degisimler, TL’nin
goreceli olarak deg@erli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla muiicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére, lIstanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
g6zlenmisgtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,94 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yillin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve ylz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz olgim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Aligveris Merkezi Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2024 yih itibariyle perakende ciro endeksinin ocak ayinda 2.502’ye, Kasim ayinda ise 3.895'e
ulagsmasi sektérin gicli bir blyime trendi icinde oldugunu gostermektedir. 2024 yili ziyaretgi
sayisi endeksi, 2023’Un glgli toparlanmasindan sonra daha dengeli bir biyliime géstermistir.
2024 yilinda aligveris merkezlerinin ciro ve ziyaret¢i sayilarindaki bliyime ivmesi biraz
yavaslamis olsa da artis egilimi devam etti.

istanbul’daki AVM’lerde getiri orani %8 civarinda seyretmeye devam ediyor.

2025 yil Nisan sonu itibariyla Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 439 adetle yaklasik

14 milyon m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina
164 m? kiralanabilir alanken, istanbul’da 338 m? ile ilke ortalamasinin yaklagik iki katidir.
Ankara 278 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yilinda 162.000
m? kiralanabilir alana sahip bes yeni alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. Yil sonu
itibariyla Tirkiye genelinde toplam arzin 14,2 milyon m?ye, perakende yogunlugunun 166 m?
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Yillara Gore AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan [TKA4)
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Antalya'da Yer Alan Belli Bagh AVM'ler:
AGORA AVM

Lokasyon . Kepez * 41.500 m2 ingaat alani Gzerinde yaklasik 30.000
insaat Firmasi : m2 kiralanabilir alan.

Acilis Tarihi . 2003 * Yerli ve yabanci 178 adet moda, lezzet, hizmet
Ada/ Parsel : ve edlence durag!.

Arsa Alani : * 2 kat Uzerinde 2100 arag kapasiteli otopark.
Kiralanabilir Alan  : 30.000,00 m? * 500 m2'den buylk magazalar; LCW, JOKER,

GAP, MUDO CITY, MARKS&SPENCER,

PASABAHCE, TEKNOSA.

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

* 9 Salonu ve 1057 koltuk kapasitesiyle Agora

Sinemalari.

* Son teknoloji oyuncaklarin yani sira; Antalyanin
Magaza Sayisi 178 ilk ve tek Ferrari ve Harley Davidson

simulatorlerinin de yeraldidi, 410 m2 acik ve 1.700

m2 kapali alanlariyla faaliyet gdsteren Agora

Eglence Parki.
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Mark Antalya

: Sarampol-Muratpasa

Lokasyon 55.000 m2 kiralanabilir alanda hizmet veren

ingaat Firmasi . Kadiahmetogullar MarkAntalya Aligveris Merkezi'nde aralarinda

Agcilis Tarihi : 2013 Antalya’da ilk defa yer alan markalarin da

Ada / Parsel 1 21610/4 bulundugu 155 magaza bulunuyor.

Arsa Alani : 18.006 m? MarkAntalya Aligveris Merkezi modern mimari

Kiralanabilir Alan  : 55.000 m? tasarimi, teras alanlari ve 3.000 araglik otoparkiyla
hizmet veriyor.

Magaza Sayisi . 155

Terra City AVM

= S

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

: Lara - Muratpasa

: 2011

: 13169/1

1 21.929 m?
: 48.000 m?

: 150

150 magaza, 30 kafe ve restoraniyla Antalya'da
acildi. 48 bin metrekare kiralanabilir alani, 830
kisilik oturma alanina sahip gida alani, ¢cok salonlu
sinema kompleksi, gocuk ve gengler icin edlence
alanlari ve 1400 araclik otopark kapasitesiyle
Antalya'nin en blyuk aligveris merkezidir. Yilda 12
milyondan fazla kiginin ziyaret etmesi beklenen
AVM'de Burberry, Trussardi, Massimo Dultti,
Brandroom gibi markalarin yanisira Midpoint ve
Mezzaluna gibi istanbul'un basarili zincir
restoranlari da bulunuyor.
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Laura

Lokasyon : Lara - Muratpasa
insaat Yiiklenici :

Acihig Tarihi . 2004

Ada / Parsel :

Arsa Alani

Kiralanabilir Alan 1 24.112 m?

Magaza Sayisi : 80

LAURA Avm 2004 yilinda hizmete acilan ve
toplam 24.112 m? kapali alan Uzerine kurulu olan
Laura Aligveris Merkezi; ulusal ve uluslararasi en
iyi markalarin yer aldig1 80 magaza yer almaktadir.
LAURA Avm 600 araglik kapali ve acik otopark,
2M Migros supermarket, en kaliteli ses ve géruntu
sistemlerinin yer aldigi AFM sinemalarina ait 6
sinema salonu, 14 restaurant ve cafe'den olusan
food court alanini biinyesinde barindirmaktadir.

Ozdilek Park

Lokasyon : Kepez - Dokuma
ingaat Yiiklenici : Ozdilek Holding
Yonetim :

Acilig Tarihi : 1995

Ada/ Parsel : 8.334 m?
Magaza Sayisi : 114

Arsa Alani : 30792

Kiralanabilir Alan . 38752

Ozdilekpark Antalya, Turkiye'nin en dnemli kGlttr
turizm merkezi ve ulkenin yurtdisina bakan bir
yuzu olan Antalya'nin gelismis aligveris ve kultur
kompleksi ihtiyacini karsilayacak sekilde
tasarlanmigtir. 2009 yilinda ziyaretcilerine
kapilarini agan Ozdilekpark Avm, 38.752
metrekare kiralanabilir alanda 114 isletme ve
yuzlerce marka ile ziyaretcilerine hizmet
vermektedir. Marka karmasi ile sehrin en
alternatifli aligveris merkezi olmasinin yani sira
icinde yer alan hipermarketi, sehrin en buyik yapi
marketi, elektronik market, departman store ve
populer markalardan olusan zengin magdaza
karmasi vardir.
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Lokasyon : Muratpasa - Konyaalti 32.000 m2 kiralanabilir alan tzerinde 130 ihtisas

Acilis Tarihi : 2001 magazasiyla, Boyner, Media Markt, Zara, Mango,
Ada / Parsel : 12767/10 Tommy Hilfiger, Lacoste, Mavi, Xiaomi, Lcwaikiki
Arsa Alani : 106.195 m? gibi yerel ve uluslararasi diizeydeki prestijli

Kiralanabilir Alan  : 32.000 m? markalariyla, genis fast food alaniyla, 5M Migros

Hipermarketiyle ve kdltirel/sosyal etkinlikleriyle
klimatize bir ortamda aligveris yapma keyfini
ziyaretcilerine sunmaktadir. Aligveris merkezinin
otopark alani 1300 ara¢ kapasitesine sahiptir.
Merkezin G¢ ayri girisi vardir. Hipermarket giris
katta yer almakta, sekiz salonlu sinema ile fast
food alanlari birinci katta yer almaktadir.

Magaza Sayisi : 130

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kepez Belediyesi imar Muadirligi, Antalya
Biyilksehir Belediyesi Kentsel ve Estetik Mudirligld, Torunlar GYO A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktdrler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Toplu tagima ve 6zel araglarla ulagim imkanlari rahattir.

*  Tabela ve reklam avantaji oldukga iyi durumdadir.

*  Nitelikli ve taninmig, doluluk orani yiksek bir avm isletmesidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Kismiiskan belgesine sahip olup cins degisikligi yapiimamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-AVM'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ve
Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi yontemi,

- Pazar Yaklagsimi Yéntemi; arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde
kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

1 Sahibinden
Tel 0532511 07 07

Tasinmaza yakin konumda yer alan ada parseli beyan edilmeyen 3400 m? net alanli, Emsal:
0.80 Ticaret Alani imarli arsa 101.660.000 TL bedelle satihktir. Pazarhk payr bulundugu
dusundimektedir. Benzer niteliktedir.

SATILIK 3400 .-M? 101.660.000 .-TL 29.900 .-TL/M?

2 TOKIIHALE iLANI

Antalya ili, Kepez ilgesi Varsak Zeytinlik Mahallesi'nde yer alan 2215 ada 5 ve 8 parsel numarali
arsalar acik artirma usull ile 19-20 haziran 2025 tarihinde satisa ¢ikarilacaktir. Taks:0.40,
Kaks:0.75 H:5 kat yapilasma kosullarina sahip Konut lejantli parsellerin muhammen bedelleri
asagida sunulmustur. Ticaret imarli parsellere gore lejant agisindan dezavantajli, konum olarak
¢ok daha sapa konumda yer almaktadirlar.

SATILIK 425 .-M? 4.012.000 .-TL 9.440 .-TL/M?
SATILIK 405 .-M? 3.823.200 .-TL 9.440 .-TL/M?

3 TOKI iHALE iLANI

Antalya ili, Muratpasa ilgesi Topgular Mahallesi'nde yer alan 28161 ada 2 parsel numarali arsa
acik artirma usull ile 19-20 haziran 2025 tarihinde satisa ¢ikarilacaktir. Taks:0.40, Kaks:0.80
H:7 kat yapilasma kosullarina sahip Ticaret + Konut lejantli parselin muhammen bedel
68.187.409 TL dir. Konum olarak sehir merkezine daha yakin olup parselasyon plani iptali
nedeni ile plansiz duruma dismustir.

SATILIK 3210,3 .-M? 68.187.409 .-TL 21.240 .-TL/M?
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4 Pehlivan Emlak
Tel 0542 532 41 40

Altinova Orta Mabhallesi igerisinde 25106 ada 1 parsel numarali arsa satiik durumdadir.
Taks:0.30 Kaks:0.60 H:2 kat Cikma katsayisi 1.70 olan Konut imarli parsel 4.805 m?
yuzoélgimli olup 120.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 4805 .-M?  120.000.000 .-TL 24.974 -TL/IM?

5 Antalia Emlak
Tel 0551 166 10 10

Altinova Sinan Mahallesi'nde 28543 ada 22 parsel numarali 2.000 m? ylzoélgimli Arsa nitelikli
parsel satilik durumdadir. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarl tasinmaz degerleme konusu ticaret
imarh parsellerle ayni lejant ve imar hakkina sahip durumdadir. 45.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2000 .-Mm? 45.000.000 .-TL 22.500 .-TL/M?

6 Riba Gayrimenkul
Tel 05337152174

Altinova Sinan Mahallesi'nde 28556 ada 25 parsel numarali 2.613 m? ylzolgimli Arsa nitelikli

parsel satilik durumdadir. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarl tasinmaz degerleme konusu ticaret
imarh parsellerle ayni lejant ve imar hakkina sahip durumdadir. 55.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2613 .-M? 55.000.000 .-TL 21.049 .-TL/M?

7 Kemal Atabey Gayrimenkul
Tel 0532 200 83 08

Altinova Sinan Mahallesi'nde 28543 ada 18 parsel numarali 2.000 m? yizolgimlIiu Arsa nitelikli
parsel satilik durumdadir. Kaks:0.80 H:15 kat Ticaret imarli taginmaz degerleme konusu ticaret
imarh parsellerle ayni lejant ve imar hakkina sahip durumdadir. 47.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2000 .-Mm? 47.000.000 .-TL 23.500 .-TL/M?

e
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8 Talip Yériikoglu Emlak
Tel 05336137871

Yenigol Mahallesi icerisinde Kaks:0.80 Ticaret emsalli arsa Antalya-Alanya Karayoluna 2. parsel
konumundadir. 3176 m? yizoélgimuine sahip bos arsa igin 108.000.000 TL istenmektedir.

SATILIK 3176 -M?  108.000.000 .-TL ~ 34.005 -TL/M?

EMSAL KROKISIi
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Kiralik Bina Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Epa City Gayrimenkul
TEL1; O 532 3119276

ALINAN BILGI

Aksu Barbaros Mahallesi'nde Antalya-Alanya yoluna cephe konumda 3 dilkkan ve 6 ofisten olusan
bina komple kiralik durumdadir. 1.120 m? kullanim alanina sahip durumda olup zemin katlar dukkan,
Ust katlar ofis olarak tasarlanmistir. 460.000 TL bedelle kiraliktir. Fonksiyon ve lokasyon agisindan
dezavantajlidir.

KIRALIK 1120 .-M? 460.000 .-TL 411 -TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Riba Gayrimenkul
TEL1; O 533 6946020
ALINAN BILGI

ikea ve Metro Markete ¢ok yakin konumda kavsak kdsesine yer alan yeni asma katli dilkkkan kiralik
durumdadir. 184 m? giris kat, 135 m? asma kat kullanimina sahip 319 m? kullanimh dikkan igin
180.000 TL kira bedeli istenmektedir. 12 metre cephesi bulunmaktadir. Konum ve tabela avantaj
agisindan dezavantajlidir.

KIRALIK 319 .-m? 180.000 .-TL 564 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Enes Agikg6z Gayrimenkul
TEL1; O 533 3920919
ALINAN BILGI

Atatirk Caddesi ile Isiklar Caddesinin kesistigi kdsede yaya yodunlugu agisindan oldukga yodun bir
noktada zemin + 4 kath bina kiralik durumdadir. Zemin kati 320 m? olup Ust katlar balkonlar harig
180 m? kullanimlidir. Bina Ust katlardan park ve deniz manzaral olup 900.000 TL bedelle kiraliktir.
Zemin kat m? birim degerinin 1.000-1.500 TL/ m? aralidinda olabilecedi dusunulmektedir. Yaya
hareketliligi acisindan benzer, konum olarak daha iyi, bina yagi agisindan dezavantajli niteliktedir.

KIRALIK 1536 .-\m? 900.000 .-TL 586 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Realty World
TEL1; O 534 5507206
ALINAN BILGI

Sirinyali Mahallesi'nde ismet Gdksen Caddesi lizerinde 120 m? diiz giris diikkan 85.000 TL bedelle
kiraliktir. Ana cadde Uzerinde olup yaya aksi Uzerindedir. Bina yasl yuksek olup 6 m. cephesi
bulunmaktadir. Fonksiyon agisindan dezavantajldir.

KIiRALIK 120 .-Mm? 85.000 .-TL 708 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum Realty World Yildiz Gayrimenkul
TEL1; O 505 906 3443

ALINAN BILGI

Plaza binasi igerisinde 6. katta yer alan dubleks ofis kiralik durumdadir. 400 m? olarak pazarlanan
tasinmaz her tirll ofis - plaza donatisina sahip durumdadir. 180.000 TL kira bedeli istenmektedir.
Fonksiyon olarak dezavantajlidir. Tabela ve reklam avantaji disuktir. Lara bdlgesinde Bulent Ecevit
Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

KIiRALIK 400 -M?2 180.000 .-TL 450 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Erbil Emlak
TEL1: O 505 9355172
ALINAN BILGI

Konyaaltinda sahile yakin baca ruhsati olan 40 m? dikkan 29000 TL bedelle satiliktir. Yaya ve arag
trafigi agisindan daha dezavantajlidir.

KIRALIK 40 .-Mm? 29.000 .-TL 725 -TL/M?
* Medya Bilgisi
Kipa AVM olarak bilinen 32.274 m2 arsa alanina sahip yaklasik 30.000 m2 toplam insaat alani

bulunan 2 katli AVM binasi 2024 temmuz ayinda 875.000.000 TL bedelle satiimistir. 25044 ada
1 parsel numarali "Karkas Betonarme Alis Veris Merkezi Ve Arsasi" nitelikli tagsinmazdir.

s
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 28569 ada, 39 parsel )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 101.660.000 120.000.000 45.000.000 55.000.000 108.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 96.727,67 3.400 4.805 2.000 2.613 3.176
BIRIM M2 DEGERI 29.900 24.974 22.500 21.049 34.005
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -20% -20% -20% -20% -20%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU E=0.80 E=0,80 E=0,60 E=0,80 E=0,80 E=0,80
IMAR DURUMUNA ; ; ; ;
iLISKIN TICARET TICARET KONUT TICARET TICARET TICARET
DUZELTME 0% 20% 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU
KOB'L.LJ’;AQ#‘,\'AS’EK'N 25% 25% 30% 30% 20%
DIGER BILGILER
.v o TABELA VE I I o . -
DIGERBILGILERE | " o 'am GCOK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
SN AVANTAJI 30% 30% 30% 30% 25%
DUZELTME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
D-l!-.'lcz)ll?l__"?ll\\IIAE 27% 47% 32% 32% 17%
DUZELTILMI
DEGER 2 34.390 37.973

36.712

Degerleme konusu tasinmaza alan buyUkligu ve konum olarak birebir emsal olabilecek bir
satilik/satiimis tasinmaza rastlanmamigtir. Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen

projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen
parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar kosullari ve alan bilgileri belirtilmigtir.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

—
AdaNo | Parsel No | Alani (mz) | Bfimm Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
28569 39 96.727,67 | 34.390 3.326.464.571,30
PARSELIN YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 3.326.465.000 TL
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 29.520.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

28569 ada 39 parsel i¢in dikkate alinan 14.05.2007 tarihli mimari tadilat projesine gére parsel
Uzerinde toplam 136.628,00 m? insaat alanl AVM bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan
belgesine gore yapi sinifi VA' dir.

2024 yil yapi yaklagik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 34.400.-
TL/m?dir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Ticarethane ve isyerleri’ nin ortalama birim m? degeri
15.974.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Mevcut yapinin ingaat
kalitesi, yipranma payi, tadilat durumu vb. 6zellikleri dikkate alinarak, ortak alan buyuklUkleri de
distnulerek toplam insaat alani Gzerinden pacgal birim m? degeri takdir edilmistir.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 'i olacagi
varsaylimistir.

Proje, ruhsat, mimari ve mihendislik bedeli toplam insaat maliyetinin %3'l oraninda olacagi
varsaylimistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bolgede insaat yapan firmalarla yapilan goérigsmeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %15'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin éngdrulen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, tasinmazin toplam degerine ulagiimistir.

A
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Tasinmazin Tamami igin Ongériilen Maliyet

. Yapi Birim : 2 Ongériilen Maliyet
Binalar Maliyeti (TL) Ingaat Alani (m?) (L)
AVM (TXEEB" nsaat 5500000 |x| 136.628,00 3.415.700.000

insaat Maliyeti

3.415.700.000

Cevre diizeni, peyzaj (%2) 68.314.000
Projenin Toplam insaat Maliyeti () 3.484.014.000
Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli (%3) (C) 104.520.420

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)

3.588.534.420

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére DEEPO OUTLET
VE MALL OF ANTALYA AVM'nin Toplam Degeri

DEEPO OUTLET VE MALL OF ANTALYA AVM ARSA
DEGERI

3.326.465.000 TL

PROJE iCIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET

3.588.534.420 TL

PROJE GELISTIRME MALIYETI

1.037.249.913 TL

DEEPO-MALL OF ANTALYA AVM MEVCUT DURUM
DEGERI

7.952.249.333 TL

DEEPO-MALL OF ANTALYA AVM YUVARLATILMIS
MEVCUT DURUM DEGERI

7.952.200.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6nlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yillik ortalamasi yaklasik %21,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

AVM'nin konumu, nitelidi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %6,00 olarak éngdrulmustur.
indirgeme Orani %27,00 olarak alinmistir.

s
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Mall of Antalya Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Mall Of Antalya Alisveris Merkezi igin Torunlar GYO A.S.'den alinan 2023,
2024 ve 2025 verilerinden faydalanilarak INA tablosu olusturulmustur. Tarafimiza iletilen
listelerde kira bilgileri TL bazli olup, nakit akiglari da TL Uzerinden yapilmistir.

Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine goére 2025 yili itibariyla toplam 44.079 m?
kiralanabilir alan oldugu ve doluluk orani~%97,2 civarinda oldugu goriimustur.

Tasinmaz icin 2023-2024 yih verileri tamami ile incelenmis olup 2025 yilinin 5 aylik verileri
goralmastir. 2025 yilinin ilk 5 aylik verilerine istinaden 2025 yih icin projeksiyon yapilmistir.
Projeksiyon dénemleri igin gelecek 10 yil kabul edilmisgtir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.donem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. dénem icin ciro paylar haric ~845.-TL/m2 olacagi 6éngdrulmustur. Ciro gelirlerinin
sabit kira gelirlerinin %38'i oraninda ve kiosk ve stand gelirleri ve diger tim diger gelirlerin sabit
kira gelirlerinin %8'i oraninda olacagi éngérulmustdr.

Ortak alan gelirleri incelendiginde sabit gelirin %50'si civarinda olacagi dngérilmustir.

Toplam gelirlerinden her dénem %0,5 oraninda olagandisi gelir kaybi olabilecedi kabul
edilmigtir.

Net Bugunki Deger hesabinda artik deder yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihin sonunda
satilacagdi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éninde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak kaydedilmistir.

Degerleme konusu taginmaz icin iletilen gider bilgileri incelenerek ge¢gmis dénem verileri tabloda
belirtiimistir. Sigorta giderlerinin gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi kabul edilmigtir.
Genel giderlerin toplam gelirlerin %22'si, diger yonetim giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i ve
bakim-yenileme giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir. Tim o6demelerin  pesin yapildigi
varsaylimistir. Kira 6demeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
bugunki deger hesabi yapilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE MALL OF ANTALYA AVM'NIN TOPLAM DEGERI

MALL OF ANTALYA AVM'NiN TOPLAM

DEGERI 7.165.739.934 TL

MALL OF ANTALYA AVM'NIN

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 7.165.700.000 TL

Deepo Outlet Alisveris Merkezine iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Deepo Outlet Aligveris Merkezi igin Torunlar GYO A.S.'den alinan 2024 ve
2025 konsolide faaliyet raporu verilerinden faydalanilarak INA tablosu olusturulmustur.
Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL bazli olup, nakit akislari da TL Gzerinden yapilmigtir.
Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére 2025 yili itibariyla toplam 20.443 m?
kiralanabilir alan oldugu ve doluluk orani~%97,6 civarinda oldugu goriimustur.

Tasinmaz igin 2023-2024 yil verileri tamami ile incelenmis olup 2025 yilinin 4 aylik verileri
gorulmuastir. 2025 yihnin ilk 4 aylik verilerine istinaden 2025 yili igin projeksiyon yapilmigtir.
Projeksiyon dénemleri igin gelecek 10 yil kabul edilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1l.donem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. dénem icin ciro paylari hari¢ ~1.373.-TL/m2 olacagi 6ngérilmustur. Ciro gelirlerinin
sabit kira gelirlerinin %25'i oraninda ve kiosk ve stand gelirleri ve diger tim diger gelirlerin sabit
kira gelirlerinin %15'i oraninda olacagi éngoérilmdastar.

Ortak alan gelirleri incelendiginde sabit gelirin %35'i civarinda olacagdi 6ngorilmustir.

Toplam gelirlerinden her dénem %0,5 oraninda olagandisi gelir kaybi olabilecedi kabul
edilmigtir.

Net Bugunki Deger hesabinda artik deder yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z dninde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak kaydedilmistir.

Degerleme konusu taginmaz icin iletilen gider bilgileri incelenerek ge¢gmis dénem verileri tabloda
belirtiimistir. Sigorta giderlerinin gelecek yillarda enflasyon oraninda artacadi kabul edilmigtir.
Genel giderlerin toplam gelirlerin %20'si, diger yonetim giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i ve
bakim-yenileme giderlerinin toplam gelirlerin %0,5'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir. Tim 6demelerin  pesin yapildigi
varsaylimistir. Kira 6demeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buguinki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE DEEPO OUTLET AVM'NIN TOPLAM DEGERI

DEEPO OUTLET AVM'NIN TOPLAM DEGERI 4.954.082.535 TL

DEEPO OUTLET AVM'NIiN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI 4.954.100.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM TOPLAM
DEGERI (.-TL)

7.952.200.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM TOPLAM
DEGERI (.-TL)

12.119.800.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin olmadigi gériimektedir. Mevcutta sireklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittig
gérildigiinden nihai deger olarak Gelir Indirgeme Yontemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir. Nakit Akigi tablosunda gergekgci verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklagsimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi sonu¢ degerde kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 28569 ada 39 parsel ve Uzerinde yer alan Alisveris Merkezi
tesisidir. Tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup kat irtifaki kurulmamistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sé6zlesmelere iliskin Bilgiler
" (Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig ingaat Sézlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Torunlar GYO A.S. tarafindan 24.09.2021 tarihinde, Antalya 2 Nolu idare Mahkemesinde Esas:
2021/1047, Esas: 2021/1002 dosyasi ile 2017 yilinda yapilan imar Plan uygulama isleminin
iptali icin dava agiimig ve ayrica Antalya 1 No’lu idare Mahkemesinde 2021/1002 sayili dosya ile
2020 yihnda yapilan imar plan uygulamasinin iptali ile dizeltimesi talep edilmistir.

Antalya 1. idare mahkemesi dosyayi Bilirkisiye géndermis olup ayrintili bilirkisi raporunda 2017
yilinda yapilan imar uygulamasin hatali ve yanhs yapilmasindan dolay1 2017 yili planlarinin iptali
ile duzeltiimesi gerektigi konusunda gériis vermistir. 1. idare mahkemesi agilan davanin, 2020
planlari ile ilgili olmasi sebebiyle 30.06.2022 tarih ve 2022/903 karari ile mahkeme davayi
reddetmis ve dosyayl 2017 planlari ile ilgili dava agillan Antalya 2. idare mahkemesine
g6ndermisgtir.

Antalya 2. idare mahkemesi de davanin reddine karar vermistir.

Torunlar GYO A.S. tarafindan Antalya 2. idare mahkemesinin ret kararina itiraz edimis ve
dosya Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesine gitmistir. Konya Bélge idare
mahkemesi ise Antalya 2. idare mahkemesinin ret kararini gerekgeli karar! ile iptal etmis (Esas
2021/2195 Tarih: 09.06.2022) ve dosyayi Antalya 2. idare Mahkemesine géndermistir.

Antalya 2. idare Mahkemesi dosyay! 3 kisilik Bilirkisi Heyetine géndermis olup bilirkisi raporunun
alinmasini takiben 17.01.2024 tarihinde davanin reddine karar vermistir.

Torunlar GYO A.S. tarafindan Antalya 2. idare Mahkemesinin ret kararina tekrar itiraz edilmis
ve Konya Bolge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesine istinaf bagvurusu yapiimistir.

Konya Bolge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 22.10.2024 tarih ve 2024/1220 sayili karari
ile dava talebini reddetmistir. Torunlar GYO tarafindan 19.11.2024 tarihinde Danistay’a
temyiz basvurusu yapilmis olup halihazirda dosya Danistay 6. Dairesi’ndedir. Temyiz
stireci devam etmektedir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi halihazirda uyumsuz durumdadir. Cins degisikligi
ile ilgili basvurular yapilmig fakat tagsinmazin kismi iskanli olmasindan dolayi cins degisikliginin
gerceklesmedigi gézlemlenmistir. Torunlar GYO A.S. tarafindan sirketimize iletilen 27.05.2025
tarih ve E-12233903-340.03-72038 numarali Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi ve Torunlar
GYO A.S. arasindaki yazismada Tebligin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine uygun haline
getirilebilmesi igin 31.12.2025 tarihine kadar ek stre verilmesine karar verildigi belirtiimektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farklilik gostermektedir. ilk projeksiyon yili igin %2100 doluluk
icin potansiyel kira bedelleri asagidaki gibi belirtiimistir.

MALL OF Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillik
ANTAL YA Birim M2 Degeri Kira Degeri Kira Degeri
Kiralanabilir Alani 9 9 9
44.079,00 m? 844,5 TL/m? 37.226.294 TL 446.715.531 TL
DEE.PO . Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillik
OUTLETKiralanabil .. . . . . o
. Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
ir Alani
20.443,00 m? 1.373,6 TL/m? 28.081.330 TL 336.975.960 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Tasinmazin cins degisikligi slUrecinin mahkeme slrecinden dolayi
tamamlanamadigi ve mahkemede temyiz slrecinin devam ettidi gdzlemlenmistir. Antalya
Deepo AVM ve Mall of Antalya AVM’nin, GYO Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendine uygun hale getirilebilmesini teminen Sirket'in 31 Aralik 2025 tarihine kadar ek sure
verilmesine iligkin talebi, Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligrnin Kurumsal Yatirimcilar Dairesi
tarafindan Sirket'e gonderilen 7 Mayis 2025 tarih ve E-12233903-340.03-72038 sayili yazisinda
onaylanmistir.

Tasinmazin fiili kullanimi iskan belgesi ile uyumlu olup cins degisikligi icin Danistay temyiz
slrecinin tamamlanmasi beklenmektedir. SPK tarafindan ek sirenin kabul edilmis olmasi
dikkate alinarak Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portféylinde “Binalar” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disuk bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan tebliy maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden
yazil agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,

cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;

DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM'NIN TOPLAM DEGERI
12.119.800.000 .-TL
(On iki Milyar Yiiz On Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Bin TiirkLiras )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

14.543.760.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

LELE BT
-..vu L

5\@1* L

A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
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veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.




