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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN Altinova Sinan Mahallesi, Serik Caddesi, No:309
GAYRIMENKULUN ADRESI Kepez / ANTALYA

DAYANAK SéZLESME 20 Haziran 2024 tarih ve 951 - 2024/023 no ile
DEGERLEME TARIiHi 30 Haziran 2024
RAPOR TARIHi 05 Temmuz 2024
DEGERLENEN

e Deepo Outlet Center ve Mall of Antalya AVM
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

.. 5 Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI

.. . . . Antalya Ili Kepez Ilcesi Sinan Mahallesi
TAPU BILGILERI OZETI 28569 Ada 39 Parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

28569 ada, 39 parsel “Antalya Kepez Merkez Dogu
Gelisme Aksi Altinova Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama
iMAR DURUMU OZETI Imar Plan1” kapsaminda “Ticaret” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. Parselasyon yéninden yuratmeyi
durdurma karar alinmistir. (Bkz. imar Durumu)

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

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM'NIN

TOPLAM PiYASA DEGERI 8.170.000.000 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Tung DEMIRTAS
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 402250)

LOTUS . mnumnﬂlrﬁVU
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SGZLESME 20 Haziran 2024 tarih ve 951 - 2024/023 no ile

MUSTERI NO 951

RAPOR NO 2024/257

DEGERLEME TARiIHI 30 Haziran 2024

RAPOR TARIHI 05 Temmuz 2024

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

RAPORUN KONUSU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR _
Tung DEMIRTAS - Dederleme Uzmani

Lisans No: 402250

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN

Asadida sunulmustur.

BILGILER
RAPOR TARIHi 08.01.2019 07.01.2020 08.01.2024
RAPOR
NUMARASI 2018/409 2019/1645 2023/980
M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ozge KAPLAN Ozge KAPLAN Tunc DEMIRTAS
DEMIRTAS (404297) | DEMIRTAS (404297) (402250)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 900.000.000 1.040.000.000 6.385.000.000
(KDV HARIC)
LOTUS : mnumnﬂlrﬁVU
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME
VE DENETLEME KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

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

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

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlizenlemelere g6re hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§g” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. *nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullinpazar dederinin tespitine
yoOnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya 6énceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli dedildir.

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

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlari

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLI - ILGESI : Antalya - Kepez
MAHALLE : Sinan

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO : 28569

PARSEL NO : 39

NiTELIGI : Arsa(*)

ARSA ALANI : 96.727,67 m?2
TAPU TARIHI : 26.06.2020
YEVMIYE NO : 26497

CILT NO : 29

SAHIFE NO : 2802

(*) Parsel tzerindeki yapi igin cins tashihi yapilmamistir.

10.2. Tapu Takyidati
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki gértis.

Web Tapu Portal tGzerinden TORUNLAR GYO tarafindan alinan 06.06.2024 tarihli tapu kayit
belgelerinde asadidaki notlarin bulundugu goérilmustir. Rapor ekinde misteriden temin edilen

TAKBIS ciktilar sunulmustur.

Rehinler Béliimii:
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000 Euro bedelli 1/0 derece ipotek.
(21.05.2018 tarih ve 22210 yevmiye)
Beyanlar Bélumii:
o Diger Konusu ANTALYA KADASTRO MUDURLUGU niin 04/06/2024 tarih E.12883146 sayili

yazisi ile Parsel Serik Ovasi Koruma Alanlan igerisindedir. Onaylanmis imar planlarn ile

onayli kdy yerlesim alanlar igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin

almadan tarimsal Gretim amaci disinda kullanilamaz.) Tarih:05.06.2024 Yevmiye: 33197
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek harici kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz
Uzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden
tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazlar Gzerinde 05.06.2024 tarih 33197 yevmiye numarasi ile “Serik
Ovasi Koruma Alani” beyani mevcuttur. Bu alanlardaki tasinmazlar onaylanmis imar planlari ile
onayli kéy yerlesim alanlan igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin almadan
tarimsal Gretim amaci disinda kullanilamazlar.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Béliim) 30.
Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya diisik bedel karsilidi ortaklik lehine st hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféoyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi
mUmkulndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinnmlar igin kredi
temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Ggincl kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde
kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.”
denilmektedir.

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

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

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

Kepez Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde taginmazlarin yer aldigi parselin
imar planlar ile ilgili iptale konu bir durum olup olmadigi sorgulanmis ve mevcut imar durumuna
yOnelik yazili belge talebinde bulunmustur. Ancak ilgili memurlar bélgenin planlama galismalarinin
tamamlandidini ve bélgede herhangi bir imar plan tadilati yapilmasinin s6z konusu olmadigini,
ancak planlara iliskin sonuglanmamis davalar olabilecedi ve bu davalara iliskin sonug ortaya
¢gikmasi halinde tekrar dederlendirmeler ve plan tadilati olabilecegdi bilgisi alinmistir.

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

verilmistir.
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PLAN HOKUMLERI

1 - BU PLAN VE PLAMN NOTLARIMDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA ANTALYA BOYIMGEHR BELEDIYES! BUTOMO
1125000 OLCEKLI MAZIM IMAR PLANI VE ALTINCVA BOLGES /5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAMI PLAN HOKIMLERI
AMTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYES] [MAR YORETMELIGI, 3184 SAYILL IMAR WAMUNL VE ILGILI ¥OMETMELIK HOMDMUERIME UYULACAKTIR

2 - IET] SAYILI GEVRE KAMUNU VE ILGILI YOMETMELIK HUKOWMLERIME UYLLACAKTIR

3 - HAVAALANI KORUMA WUSAGI VE MARILA PLAMIMTA ILISKIN BELIRTILEMN KOSULLARA UYLLACAKTIR

4 - PLAN ONAMA SINIR| ICERISINDE YER ALAN WULLAMIMLARD®, OTOPARK [HTIYACI OMCELIKLE
KENDI PARSEL| IGINDE KARSILAMACAKTIR

8 - ILE BELEDIVES| PLAM ONAMA TARHINDEM [TIBAREM HER YAPIMIN TESBITIM vAPIP PLAN (FERINE [SLEMEKLE YUROMLIDOR
PARSEL BAZINDA YAP YAKLASMA MESAFELER| BUTESBITTEM SOMRS BELIRLEMECEKTIR

6 - KONUT ALANLARI

IMAR PLAMMDA VERILEM WAPILASMA YOSUNLUGUNMA GORE KORUMACAK VEYA YEMILEMECEK IKAMET ALAMLARIDIR
BU ALAMLARDA EMSAL 060, HMAX.= SERBEST, MINIMLM PARSEL BUYOKLOGD 800 M? OLACAKTIR.

EU BASMAN « 050 METREDE TESIS EDILEEILIR

T - TICARET ALANLARI

B ALANLARDA, 1/5000 OLGEKL] MAZIM IMAR PLAN KARARLARI ILE  VERILMIS ¥OSGUNLLE KARARLARI DOGRULTUSUNDA 11000 GLGEKLI LIVGLULAMA,
IMAR PLAMLAR| (ZERINDE TAMIMLAMMIGZ EMSAL KARARLAR GECERLIDIR. HMAX SERBEST MINIMUM PARSEL BUYIMLOGO 2000 M OLACAKTIR
B ALANLARDII OTOPARK IHTIYACININ KEMDI PARSEL| ICERISINDE GODILMES| ESASTIR

ADA VE PARSEL OLCEGINDE

-DERIMLIK VE CEPHE SARTI ARAMMAL

-WAT Gl YOMSEKLIGI 850 MYl GECEMEZ

-Bl ALAMLARDA TICARET HULLANIMINA YOMELIKYAMICI, PATLAYICI, GURCLTO VERICI
OFELLIG OLMAYAH DEPO, DOGOM SALOMU, SiHEMA, TIYATRO VB TESISLER YAPILABILIR

8 . TOPTAMN TICARET ALANLARI
TORTAN TICARET VE BU AMAGLA ILGILI HZMET VERECEW DISER YAFI VE TESISLERIN YER ALDHIGI ALANLARDHR.
BLl ALAMLARDA, URUM DEFOLAMA, PAKETLEME, PAZARLAMA VE SERGILEME ALAMLARI ILE FABRIKA SATIS MAGBAZALARI YER ALABILIR

TOFTAN TICARET ALARLARIMDA EMSAL080, HMAK SERBEST OLACAKTIR
BU PLAMIMN CRlakA TARIHINDEN ONCE 18 MADDE UYGULAMASIMA TABI TUTLLAN ALAMLAR HARIG OLMAK UZERE

TOPTAM TICARET ALANHLARIMOA MRIMUM PARSEL BUYIKLDGO 2000 M OLACAKTIR
ADA WE PARSEL CLGESIMDE

-DERINLIK VE CEPHE SARTI ARAMMAT
-HAT Ig1 YOMSERLIGE 8.50 MY GECEMEZ

¥ - YOL BOYU TICARET ALAMLARI
Bl ALAMLARDA, 20 METRELIK YOLA CEPHELI 1KONUT PARSELLERDE 5.50M SEVIYESIME HADAR
TICARET YAPILACAKTIR

10 . KENTSEL SOEYVAL ALTYAPI ALANLARI

KEMTLININ IHTIYACING KARGILAYACAK EGITIM SAGLIEK, WOLTUREL, DMl VB TESISLERIN

YER ALACASG] ALANLARDHR.BU ALAMLARDA PLANDA VERILEN YAPILAZMA HKOFULLARIMA GORE
LWGULAMA, YAPILACAKTIR.

A) EGITIM TESISLERI
KaMU, OZEL ¥ADA TUTEL KISILECE ILGILI MEVIUATA UYGLM OLARAK YAPILACAKILKOGRETIM,
ORTAOGRETIM ILE MESLEKI VE TEMMIK OGRETIM TESISLERIMIN YER ALACAS ALAMLARDIR

B) SAGLIK TESISLERI
Foal, OFEL YADA TUZEL KISILERCE ILGILI MEVZUATA UYGLM OLARAK YAPILACAK HASTANE
DISPAMSER, SAGLIK OCAGI HUZUREY! VB TESISLERIM YER ALACAGH ALAMLARDIR.

€)  SOSYO-WULTUREL TESISLER
BU ALANDS HUTUPHAME, KOMSER, SINEMA, TivATRO HKOMFERAMS WE SERGI SALOMWU GiBl

KLLTUREL TESISLER ILE SOSYAL VE HIZMET BINALARI YER ALAEILIR.

D) DiNl TESISLER
BU ALAMDA IBADETE ACIK DIMI AMACLI YAPILAR VE ILGILI SOSYAL KULLAMIMLAR YER ALABILIR.

11 - ACIK VE YESIL ALAMLAR{PARK)

TOPLUMUM  YARARLANMASI ICIN AYRILAN PARK VE DINLEMME ALANLARI, COCUK BAHGELERI
GYUN ALAMLARI VE CAY BAHCELERINI KAPSAR.

BU ALAMLARDA, IHTIYACA YOMELIK KULLAMIMLAR, BUFE, WC, TASINABILIR NITELIKTE

CLMAK KOSULU ILE KAFETERYA  ACIK 5POR TESISLER| VE COCUK OYUN ALANLARI YER ALABILIR.
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12 . HAPALI VE AQIK SPOR ALAMLARI
SPOR ALAMLARINDAS FUTBOL, TEMIS, WOLEYBOL, BASKETBOL VB, SPOR TESISLERI ILE
DISER OYUN ALANLART YER ALABILIR. BU ALANLARDA E-0.05 HMAX: SERBESTTIR

13 - ASACLANDIRILACAK ALAMLAR
AGACLANDIRILACAK ALANLAR MEZARLIK ALANLARI OLUP, MEVCUT KULLAMIMI DEVAM EDECEK ALAMLARDIR

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

N ] . MINIMLE ¥ AN BAHCELER.
BIMA CEPHE HATTIMIN| MINIMUI YAk , . . e
T ADEDH| YEL A SN LEAFLIG] | TORLAMI VEYA B LAY pindr [PPSR SEA IS Bl TORLARIEVEYA BLOFLAR
e ARME] MESAFE ; D5 FORTURLAR IMDH)
1 £.00 M £.00 M £.00M £.00 M
z £.00 M £.00 M £.00M £.00 M
3 B50M ES0M E.00M 6.00 M
4 1150 M 1150 M £.00M .00 M
5 1350 M 1350 M 7.00M 7.008
& 1550 M 1550 M 700M 7.00M
7 1750 M 17 50 M E.00M .00 M 14,50 M
B AR, PLANLAR IR 1950 M 19,50 M E.00M 8.00M 1650 M
BELIRTILEN MIN
) Ot BAHCE 2150 M 21 50 M 8.00M 9.00M 18,50 M
MESAFELERIMIN
b ] Al THE ::‘.E‘"E"‘"EF 2350 M X3 50 200 M 900 M 20.50 M
11 FAYD] ILE YOL SE0M 25 50 M 10,00 M 10,00 M 2250 M
AFSTNDAN BIMA
1z CEPHE HATTI ARASI 750 M 27 50 M 10,00 M 10.00 M 2450 M
H/2 MESIFES]
= KADER BIRAKILIR e 73,50 M 11.00 M 11.00 M 265,50 M
1 ALs0M 3150 M 11.00 M 11.00 M 28,50 M
= SO M 3350 M 12.00 M 1200 M 30.50 M
15 ITmEOM 5,50 M 12,00 M 1200 M 32.50 M
7 ITE0M 3750 M 13,00 M 1300 M 34.50 M
1B FWEOM 350 M 13.00 M 1300 M 36.50 M
15 4150 M 4150 M 14.00 M 14.00 M 3850 M
o 4350 M 4350 M 1400 M 14.00 M 4050 M

11.2. imar Dosyasi Incelemesi

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

e 28569 ada 15 nolu parseldeki 38.461 m? kullanim alanh kacgak yapi (DeepoOutlet Center)
icin dizenlenmis 14.10.2015 tarih ve 04 nolu yapi ruhsati.

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

e 28569 ada 15 nolu parseldeki yapinin (DeepoOutlet Center) 29.526 m? kullanim alanli kismi
icin dizenlenmis 06.04.2016 tarih ve 01 nolu kismi yapi kullanma izin belgesi.

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (DeepoOutlet Center ve Mall Of Antalya AVM) tamami

icin dizenlenmis 136.828 m? alana ait 12.04.2017 tarih ve 04 nolu isim degisikligi ruhsati.
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e 28569 ada 21 nolu parsele ait 19.04.2017 tarih ve 06 nolu mimari proje.

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

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (DeepoOutlet Center ve Mall Of Antalya AVM)
131.881,74 m?2lik kismi icin dizenlenmis 26.04.2017 tarih ve 04 nolu yapi kullanma izin
belgesi.

e Tasinmazin, Antalya Biyiiksehir Belediyesi Imar Mudirlagu arsivinde bulunan dosyasinda
yapilan incelemelerde DeepoOutlet Center'in yaklasik 14 yil 6nce insa edildigi daha sonra
14.10.2015 tarih 04 nolu kagak yap! ruhsati ile ruhsata badglandigi gorilmustiar. Ayrica
19.04.2017 tarihli ruhsat ve mimari proje sonrasinda 26.04.2017 tarihinde yapinin
tamamlanan kismi icin kismi iskan diizenlendigi bilgisi ilgili miudiirlitkten

ogrenilmistir.

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

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

dava bulunmamaktadir.

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

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

Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet gosteren “Adalya Adim Yapi! Denetim Ltd. Sti.” yetkilidir.
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11.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirligi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

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

11.5.2. Belediye Bilgileri

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

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

Ancak bolgedeki 17.06.2016 tarihli imar uygulamasi sebebiyle parselin alaninin
degistigi tespit edilmistir. Parselin uygulama 6ncesi alani parsel numarasi 30 ve parsel alani
97.878,67 m2 iken uygulama sonrasindaki parsel numarasi 39 ve alani ise 96.727,67 m2
olmustur. Terk edilen bu alan parseldeki yapiyi etkilememektedir.

11.5.3. Gayrimenkule 1iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi Sozlesmesi, Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji Kimlik Belgesi ekte yer almakta olup rapor ekindedir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili

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

Tasinmaz ruhsatli/iskanli olup yapilan incelemelerde tasinmaz genelinde yeniden
ruhsat alinmasini gerektirecek bir degdisiklik/uygulama tespit edilmemistir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Antalya ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, Serik
Caddesi No0:309 aclk adresinde konumlu DeepoOutlet Center ve Mall of Antalya AVM
kompleksidir.

Altinova Sinan Mahallesi halk arasinda Havaalani Yolu olarak bilinen D400
Karayolu'nun kuzeyinde konumludur. Bdlgede planh yapilasma belirli alanlarda kiimelenmis
evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4 katli binalar ile
15-20 yilik 8-10 kath kooperatif siteleri disinda bélgenin geneline bos araziler, depolama
tesisleri, seralar veya tarimsal amacgh kullanilan tesisler hakimdir. D400 karayolu Uzerinde
yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli mustakil isyerleri
bulunmaktadir. Bolgenin nirengi noktasi DeepoOutlet AVM dir. Ulasimin rahat oldugu
bélgeye toplu tasima sefer sayilar halen seyrektir. 2016 Botanik Expo'ya ev sahipligi yapan
Antalya'da bu etkinlik igin gok sayida diizenleme ve yol galismasi yapilmistir. Bu nedenle
boélgeye yatinmcilar, halk ve miteahhitler daha gok ilgi géstermeye baslamistir.

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

Antalya kent merkezine yaklasik 11 km. mesafededir.

LOTUS TURUNLHR.“rGVU

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
12.2. Bolge Analizi
Antalya Ili:

Korkuteli

Antalya ili Turkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35' dogu boylamlar ile 36° 07'-37°
29’ kuzey enlemleri arasindadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan
Toroslar ile gevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur,
batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yiiz élcimi 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz
O6lgiminldn % 2.6'si1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bélgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili,
bélge yuzdlgimuinidn ise % 17.6'sini olusturur.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daghk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'Gni kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi
asar. Batidaki Teke y6resinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan
olusmus bu dadlar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus madaralar,
dudenler, su cgikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar olan polyeler gibi
buykli, kiicukli karst sekilleri cok yaygindir. Ilin topografik yénden gésterdigi dediskenlik
gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkl ortamlar

yaratmaktadir. Ayn 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlanir.
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Antalya ili, Antalya glneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektéri yatinmlarn kent merkezi ve cevresinde
yodunlasmis, bunun sonucu ortaya c¢ikan calisma olanaklarn blylk bir niifus akimina yol
agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanishlidi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gogu tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan il
nifusu zamanla dogum orani ve goéglerle katlanarak artmis ve buglin 2 milyonu gegmistir.
Goge ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tilrkiye genel issizlik oraninin
(%11,9) altindaydi. ise katiim bazindada (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bélge iginde
2. konumundaydi.[76] Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi, %50'si tarimda
galisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tir).2013'ten 6nce nlfusun
1.000.081'i merkez il sinirlan icinde 919.648'i ilge sinirlan icindeydi. Bu durumda il
nifusunun %52'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi.
Antalya 2016 yili itibariyla nifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. 2.328.555 Kkisilik
Antalya nifusu bir 6nceki yila gére 40.099 kisi artmis ve Tlrkiye nifusunda Antalya payi
2,64'ten 2,92'ye ylikselmistir.Antalya il niifusu Tlrkiye geneline gore daha ylksek bir egitim
dizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15 yas Gstli okuma yazma orani toplam il ntifusunun
%97'sini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini1) olusturur, bu oran Tlrkiye igin %83'tur
(erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik Ozellikle nifusun Universite egitimli
kesiminde belirginlesgir: Universite ve ylksekokul mezunlarinin toplam nifusa orani

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

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. Gliney siniri halk arasinda Cevre
Yolu olarak bilinen Gazi Bulvar ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina kadar
devam eder. 2015 nifus verilerine gbére 497.242 nifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilgesinden sonra niifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet kéyl vardir.
Ilcede sehir merkezine ulagimi sadlayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya Blylksehir
Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi yapisi
glineye gidildikce dizlesir. Kuzeybatida Dbésemealti, glineybatida Konyaalti, glneyde
Muratpasa, doguda Aksu ilceleri yer alir. Ilcenin dodusunda Altinova bélgesi,
kuzeydogusunda Topalli-Gaziler bdlgesi, kuzeyinde Masadadli ve Varsak bdélgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak Mahalleleri
bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suisleri bélgesi, Otogar Ahatl bdlgesi, Dokuma-

Antkoop bdlgesi, Yeni Emek bélgesi, Sutcliler-Teomanpasa Habibler bélgesi bulunmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blyime 2018 yilinda sadlam bir gortinti cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylUme trendlerinin boélgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Biylime hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa
bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylimenin pek gok mali tesvik ile
desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
guglad bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda buylime
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin bliyik oranda
kalktigi ve tim oumsu faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim Dlnyada enflasyon
ile micadele adimlarinin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle gorilir bicimde ortaya
ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak blyimenin
yavasladigi bir donem olmustur. 2023 vyilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve
tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu sirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji
dénlsim maliyetleri 6nem tasimaktadir. Ayrica son donemde yasanan siyasi ve askeri

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

Kiresel Kiresel Ekonomik bliyiime 2018 yilinda saglam bir goriintl gizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin boélgesel olarak biylk degisimler
izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi
yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi
gozlenmistir. Blaylime hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik biylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgllu bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli diislisler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blyime
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya cahsildidi seyahat kisitlamalarinin bliyliik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktoérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim Dlinyada enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goralir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin cok hizli arttigi ve genel olarak blyimenin yavasladigi
bir dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri
sorunlari devam etmektedir. Bu slregte emtia fiyatlar ve yesil enerji déntisim maliyetleri
6nem tasimaktadir. Ayrica son donemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini

artirmaktadir.
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12.5. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tulrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda ise %5,6, 2023 yilinda ise %4,5 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH bulylklugline gére Turkiye, Dinya’nin 17.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024
yili Subat ayi Tiiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %67,07 artmistir. TUFE

bir 6nceki aya gore degisim orani %4,53 dir.
TUFE yilhik degisim oranlan (%), Subat 2024

90
80
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2022 2023 2024

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2024 yili Subat
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis igsizlik orani %8,7 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin subat ayinda bir énceki aya gére 147 bin kisi artarak
32 milyon 423 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani
ise %49,3 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalat
karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda
ise %69,9 olarak, 2023 yilinda ise %70,7 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

—a—Kigi Bagt GSYH ~—e—Kisi Bagi GSYH (SGP)

10,000 12,582y 178

10,52911, 20941675 11,08510,9%44 5 gos

0 3 1608

FEEFEFLSF LTI TITSTTTLSTSLS

GEYH Artig, Zincielenmiz Hacim Endelsi , % B4 61 33 .5 5,0 0.8 18 11,4 [T 8,5
GEYH, Canii Fiyatlaria, Milyar TL 1.168 2351 2627 3.134 3761 4318 5 048 7.256 15.012 26,276
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar § 7775 BE7 BED RS9 797 758,3 7171 8079 805,8 1.118
Mirfus, Bim Kigh Th.142 TH.21B T9.278 80.313 81407 8259 53.385 Be.1a7 B5.280 8582
Kigl Bagana GSYH, Cari Flyatlasla, § 10,629 11,085 10,964 10,696 9,793 9.208 B.500 9,601 10,659 13,110
Ivracat (GTS, F0.B.}, Milyon § . 151 149,2 164,5 177,2 180,8 169,6 25,2 254, 255,5
Mhracat [GTS|/GSH,% - 174 172 181 22,2 258 8.7 7.8 28,1 22,8
Inhaiat [GTS, CLF.), Milyan § ! 2136 202,2 238,7 2312 10,3 2195 71,4 363,7 3618
Ithalat [GTS1/GEYH, % - 4.6 8.3 e 20 mny 506 LEN &0,2 B2
Iracate ithalat Karglema Oram [%, GT5) - a7 e (K] o8 Bi A Bi &0.49 Ha
Seyahat Gelirkesi, Milyar § 22,6 7.3 18,1 23 25,9 34,3 13,3 16,E 41,2 47,7
Dagnadan Yahanc Yatinmlar [Garig), Milyar § 9.1 193 15.8 112 125 9,5 7 13,3 13 10,6
Cari Ighesmler Dengesi [Milyar §) -4 & -28. & -28,7 -A0,0 -20,2 10,8 -31,9 -1, -4 -15,1
Cari Ighesmior Dengesi/GETH, % 5,7 3,1 3,1 4,7 2,5 1.4 4,4 0,9 5,4 4,0
Fsgiciine Katilma Orans, % 46,5 51.3 52 528 53,2 53 403 514 851 58,4
Fgsialik Oram, % 111 103 10,9 10.9 11 15,7 15,2 12 10.5 34
Istihdam Orani, % 41,3 46 46,3 47,1 47,4 45,7 42,8 45,2 47,5 48,3
TIFE, (On iki oyl petalamsbars pire dejisim] [%) B.6& .7 T8 111 16.3 15,2 1228 19,6 7.3 LER
TUFE [%] 6.4 8,81 8,53 11,92 20,3 11,84 14,6 36,08 54,27 67,1
LBFE, (0N Ikl aylsk ortalansalana gore degigim] [%) B,52 5,28 43 15,82 27,0 17,56 12,18 43,86 128,47 45,7
1FE [%) B.A7 5M1 9.94 1547 H3,64 T.56 25,15 70,89 9172 473

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Subat 2024)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2023’ilin dordiincii geyreginde gegen yilin ayni donemine gore %4 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2023 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Koynak: TUIK

Yillik Artislar

Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Uluslararasi Kuruluslarin Biiylime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lligkin Biyime Tahminleri (%)

Wuslararas:

Muars Balar Drya Awro Biblges ABD Brezilya Rusyd Hindistan cin Iapenya

IMF 2024 3,1 0,0 21 1,7 L6 6.5 46 0.9
2025 3.2 1,7 17 19 11 6.5 11 0.8

2023 29 06 24 3.0 1.3 6.3 W ) 1.7

DECD 2024 2.7 (18] 1.5 18 1,1 6.1 4.7 1,0
2025 3.0 1.5 1.7 2.0 1.0 6.5 4.2 1.2

2023 26 04 .5 31 1,6 B3 5.2 1.8

B‘i‘i‘ml 2024 2,4 0,7 L6 15 1,3 B4 45 0.9
2025 2.7 16 1.7 2,2 0.9 B.5 43 0.8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Subat 2024)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2024 yil1 Ocak Ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 768 milyar TL biitce gelirleri 617,2 milyar TL ve biitce
ac1g1 150,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Subat 2024)
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olglde bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi duslsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz bliiyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

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

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirim kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis
ddénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri
“erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butlun verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 il& 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam Gnite sayisi ile proje gelistirme hizinda distise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilarin farklh enstriimanlara yénelmesi de yatirrm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Kaynak: TUIK
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2018 yilinda disuk bir performans cizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma stirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yil
Mart ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul
sektodrl bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan
aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disus ve
kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
Pandemi sonrasi slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz
likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda
Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok (lke ekonomisini zorlamaya
baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022
yillarinda Ulkemizdeki konut satiglari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022
yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana
gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir slireg
yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dislse yol agcmistir. Son
donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde
yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna
savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegcmekteyiz.

Enflasyonun yliksek siregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davraniglarn lzerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan c¢ikiyor olmasi ekonomik
aktivite de yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik doneminde
konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gére %14,9 oraninda bir disls yasanmistir.
Onceki dénemde talebin glcli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis egiliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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12.7. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Diinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakh yatirrmlarda goriilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son doénemde doéviz kurundaki yasanmis olan artislarin maliyetler Gzerinde baski
yaratiyor olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda goérilen hizli artis,

e Istanbul ve Izmir gibi biiyiiksehirlerdeki deprem riski.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

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

e Doviz kurunun yukselmesi ile yabancilar igin Glkemizin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektdérinde son dénemde yasanan ivmelenme.

12.8. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullaniml
Projelerin Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? Ustinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bolim, tek elden
ve ortak yonetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlarn olarak tanimlanabilir.
Tuketicilerin her tar ihtiyacini karsilamak Gzere birden fazla saticinin bulundugu yapilara
alisveris merkezi denir. Alisveris merkezleri icerisinde giyimden mobilyaya, marketten
restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her sektérden madaza
bulundurur.

Kuresellesen dliinyada dedisim, sehircilige de yansimakta ve her gegen gln farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyllda Avrupa‘da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
surdidrmustir. Tlrkiye'de ise son 25 yilda kendilerine édnemli bir yer edinerek musterileri

acgisindan vazgecilmez mekanlar olmuslardir.

'Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektdérinli de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektéri heniz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha bilyik oldugu bilinmektedir. Her gegen gilin sayilari hizla artan
zincir madazalar, stper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin payi
artmaya devam etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktortini géz 6ntinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek gok ihtiyacin bir arada goérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
mausterileri icin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla yukimlid olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklar goz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini iki bin yillik tarihsel siireg icerisinde inceledigimizde, sosyoekonomik
iliskilere ve teknolojiye badli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin birer 6gesi
olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna
bagl olarak degil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine bagli olarak da degisim
gOstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis olmalarina ragmen, ginimizin
alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk 6érneklerinin ortaya ciktigi dénem 19. ytzyil
olmustur. 1852’de Paris'te Bon Marche isimli kiiglik tuhafiye dikkaninin zaman igerisinde
blinyesinde farkli pek cok trinln satildigi bir madazaya donlserek tim Avrupa’ya yayilmasi
ile Bon Marche ismi blylk madazalari tanimlamakta kullanilan bir terim haline gelmistir. 19.
ylzyilin sonlarinda buyik Uniteler ve zincir madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve
elektronik dlinyasindaki gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez satis magazalar
kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi’‘nda yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda
planli olarak aligveris merkezleri olusturulmustur. Ginimuzde Avrupa’nin birgok tlkesinde
sehirlere gog ve gekirdek aile sayisinin artmasi, kadinlarin is gticine dahil olmasi, tiketim
mallarina karsi artan talep, elektronik ve teknolojik devrim, arac¢ sahipliliginin artmasi ve
derin dondurucularin yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene
icerisinde artan trafik ve ticaret potansiyelinin blytmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde
etkili olmustur. Tium bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern aligveris merkezleri olusmaya baglamistir.
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Avrupa'da AVM'lerin Gelisim Siireci
Cok katli magazalann ortaya cikis:

Ingaat tekniklerinde vasanan gelismeler geligin kullanilmaya baslamasi ile daha genis

1500 ve sekillendirme kabiliyet: ve daha esnek magazalarin msasi
Cok katli magazalarda asansdriin kullanilmaya baslamast
1910 ik defa havalandirma sistemlerinin biiyilkk magazalarda kullanilmaya baglanmasi

Teknik buluslar ile alisveris alanlarinm ingasinn daha da buyik boyutlarda yapilmas:
Tlk aligveris merkezinin agilmas: (USA)

1920  Alisveris arabalarminin kullanilmaya baslanmas:
Kredi kart: kullaniminin baglamasi

Self-servis siipermarketlerin agilmasi

1930 Florasanin kullamilmaya baslanmasi ile magazalarda daha 1y1 aydinlatmanm yaratilmas:
Alsgveris mekanlarmin gelisimi
Motorlu tastt sahipliliginin baslamast
Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalagtirilous alisveris alanlarinm olusturulma cabalan
1940 : . .
Savas sonrast bombalanan sehirlerin yeniden insast
Sehir Merkezlennde niifus artigt
Ana yollarda trafik sorununun bas gostermesi
Asansérin yaygm olarak kullanimmin baslamast
1930 A_\.'dmlan:n;.llarm yar.a}'tl;m_ 151 fazlan‘um ontine gegebilmek icin havalandirma
sistemlerinin gerekliliginin éneminin artmasi
Trafik yogunlugunun artmasi
Fiber optiklerin yeni aydmnlatmaya olanak tanumasi
1960 Avrupa ker}tlerin'm }'milmesi )
Avrupa'da ilk kapali aligveris merkezinin Londra'da agilmast
Ik sehir dis1 kapah alisveris merkezinin Paris'te agilmast
Petrol krizinmn ticari yatirimlan durdurma noktasina gelmesi
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da iki katli ve sehir merkezinde kapali AWM lerin ingast
Barkot sisteminin ve optik ckuyucularm kullanilmaya baglanmas:
Ingiltere'de ilk defa sehir disit AVM'nin Amerikan standartlaninda geligtirilmesi
Sehir ¢eperlerinde perakendeci parklarmin olugmaya baslamas:
Aligveris merkezlerinin icerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlars gibi
mekanlarmm eolusturulmaya baglanmas:
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli aligveris merkezinin agilmast
Ingiltere'de ilk defa sehir merkezinde ve iistii agik alisveris merkezinin agilmas:
1080 Temali aligveris merkezlerinin ilk defa ortava cikist

Cok salonlu smnemalarin olusmaya baglamas:

Tren garlarmda perakende satig alanlarinin gelismeye ve butyiimeye baslamasi
Gitvenlik kameralarmin kullanilmaya baglamas:

Ingiltere'de kapah alisveris merkezlerinde giin 1smdan yararlanmaya baslanilmas:
Perakende sektoriinde yaganan gelismelenin yerel yoneticilere endiistnn alanlarmdan
perakende doniigiin 1¢1 cesaret vermest

Ekonomideki durgunlugun 1990'larm basmda yeni AVM yatirrimlarmm éntind kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmm gelisimini diizenleyen vasalarm sikilastirilmas:

1990 prpvaalam perakendecilifimin gelismesi

Fabrika satig merkezlerinin Avrupa'da yayginlasmasi

Hem acik hem kapali aligveris alanlarmm bir arada bulundugu AVM lerin gelisimi
2000 Yeni perakende alanlarinin olusmaya baslamast

AVMM'lerde giivenligin én plana ¢ikisi

Stirdiiriilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerine yansimalarinn goriillmesi

26

Tarihi Kapalicarsi Dinya’da alisveris merkezlerinin ilk érneklerinden biridir. Kapaligarsi
cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz ditkkanlari, yemek alanlari ve yaya kaldirnnmlari ile
AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir
yandan da islevselligini yitirmeden varligini sirdirmektedir. Osmanli Imparatorlugu
Donemi’nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan alisveris mekanlari hanlar, garsilar,
arastalar ve bedestenler kentin yapisinda énemli rol oynamislardir. Cumhuriyet Dénemi’nin
ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi, sermaye yatirimi ve Uretimin
yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi

olarak hizmet géstermistir.
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1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra i¢ ve
dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre dénismuistir. Bu donidsimin en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindni’ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaclarini karsilar
olmustur.

1980°li yillarda Turkiye'nin disa acgilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Dlinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda blylk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda drunlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilar dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyac duyulmustur. Tlrkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizli gelisme slirecindeki alisveris merkezleri zaman
icerisinde diger bliylk sehirlerde de gérilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu merkezlerin
yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. ceyrek
itibar ile 415’e ulasmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni acilacak AVM'lerle bu sayinin 444’e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2’yi gegcmesi beklenmektedir. Ancak bir
onceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; acilislarin ertelenmesi,
insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi c¢esitli nedenlerle
gerceklesememektedir. Soyle érneklendirmek gerekirse; dnceki yil bir senede 51 AVM'nin
acllacagi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.

2017 yili 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniliz AVM
ile tanismamistir. Ancak dntmazdeki iki yillik siregte AVM ile tanismayan illerimizin sayisinin
15’e diismesi beklenmektedir. En fazla AVM‘ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile istanbul, 33
adet ile Ankara, 25 adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12 milyon
364.744 m2'dir. 1Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun vyaklasik %38'ini
olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise

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

GlUnumuizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimk{n olan
en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum yapilasma
sartlari giindeme gelmistir. Tim dinya kentleri icin gegerli olan bu durum, basta istanbul
olmak Ulizere, imara acik arazi stogu yetersiz olan tim biylk kentlerin sorunudur. Farkli
bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok
talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap vermektedirler.
Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak dedil, kentlerdeki asiri
blyime nedeniyle strdlrilebilir insaat igin bir ¢ézim olarak gortlmektedir. Karma projeler,
bugtn tim dinyada gerekliliklerini ve strdarulebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.
ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmig, G¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodgun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badglantilar iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bittnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cercevesinde, gesit, olgek, yodunluk vb.
acisindan uyumunun saglandigi projelerin gelistirilmesi olarak (¢ sekilde tanimlanmaktadir.
Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak glinimiizde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir
binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve

Ill

zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini gérdigimiiz karma
kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin
Uzerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathdgi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan isleviere olan talepler
dederlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecegi
gibi, alisveris merkezleri iginde de talep dodgrultusunda edlence ve kultir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degdisiklikleri gerceklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaclari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
donusturdlebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime udgrama

rahatlidi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Mevcut Durum
Birim 135
TKA (m?) 5.219.106
Birim 43
TKA (m?) 1.653.770
Birim 274
TKA (m?)  7.134.936
Birim 452
TKA (m*)  14.007.812
Yeni Donem Sonunda
AVM Arzi Aktif Dlacak
Birim TKA (m?)
481 14.860.678
486 15.032.878
49 15.198.878

Yogunluk

Kaynak: JLL — GYODER

LOTUS

ingaat Halinde Toplam
16 19
445116 5.664.222
4 47
148.850 1.802.620
19 293
597.100 7.732.036
39 491
1.191.066 15.198.878
Dinem Sonunda
Tamamlanmasi Beklenen
Birim TKA (m?)
29 852.866
5] 172.200
J 166.000
TKA (m?)
(1.000 kisi basina)
329
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Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
e -
2000 g = B 5 5 2 ~ 8 E
1400 = - ] 5 et =
~ g ‘7‘ - w
10 2 - ~ o w ,\ o~ = - ° 3 -4
s BTN B B BN :" §‘ N LY L
el wall S0lR Sl GOl
SabaS D PoDP PodHD L .p\.p \ +] P Bar N " >
POPD SIS GBI SEGE GBI SIGY LERR S, GBS S S
Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi (Agustos 2023)
Aylhik m2 Bas: Ciro Analizi (Ciro/m2) sxf

M2 Basi Ciro Analizi (Agustos 2023)

Kategori Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-

I 1 1S D D D O

2574 2318

Add.idd

Teknoloji Yiyecek [gecek Diger* Hipermarket Giyim Ayakkabt

2108

wARu.20 wAdu.21 wADu.22 wAu.23

Kategorik Ciro Endeksi (Agustos 2023)

LOTUS 2024/257 TURUNlnR-lerVU

35



Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ziyaret Sayisi1 Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
"w

5 L 2]
w0 N - - » b
w » 33 ot
A ”
o
3

> > > DD ) > > PdD

SPPG FPVE ISP $O0F s SO S Swwd L Y

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-

a5 94

]

w0

B0 -

o

]

50

a4 -

]

0

10

a

2022 2023
w Tammuz ATy o

Ziyaretci Sayisi Endeksi (Agustos 2023)
Tablo Kaynak: AYD

A
LOTUS 2024/257 TURUNLHR-IIFWU

36




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

13. ACIKLAMALAR

a)

b)

c)

d)

f)
9)

h)

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

Yapinin katlara gore kullanim alanlari ve fonksiyonlarn asagidaki tabloda sunulmustur.

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

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

1.Normal Kat 2.148 m? sinema salonlari, fuaye alani, satrang merkezi, bay-
bayan WC'ler
TOPLAM 38.461 m? Yapi ruhsatina gore kullanim alani 38.461 m2dir.

Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi mekanik tas
kaplama, cati sistemi celik konstriiksiyon Gzeri aliminyum sandvic paneldir.

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

Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlari ile kapi tipi metal detektdrler mevcuttur.
Asadidaki tabloda AVM’'nin 2024 yili 4 Aylik (Ocak-Nisan dénemi) ortalama verileri yer

almaktadir.
Ortalama Kiralanabilir Alan 20.443 m?
Ortalama Kiralanmis Alan 19.991 m?
Ortalama Doluluk Orani 97,78%
Toplam Ziyaretgi Sayisi 1.356.556 Kisi

MALL OF ANTALYA AVM

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

Tesis 2019 yili Mayis ayinda faaliyete baslamistir.

Yapinin katlara gére kullanim alanlar ve fonksiyonlar asadidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan Agiklama

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

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

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

TOPLAM 98.167 m? DeepoOutlet Center haricindeki alan 98.167 m?dir.
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j)  Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum
kompozit panel kaplama ve cam giydirme, c¢ati sistemi celik konstriiksiyon (zeri
aliminyum sandvic paneldir.

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

I) Katlar arasi irtibat asansorler ve ylriyen merdivenler ile saglanmaktadir.

m) Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlar ile kapi tipi metal detektdrler mevcuttur.

n) Asadidaki tabloda AVM'nin 2024 yili 4 Aylik (Ocak-Nisan dénemi)ortalama verileri yer

almaktadir.
Ortalama Kiralanabilir Alan 43.496 m?
Ortalama Kiralanmis Alan 42.358 m?
Ortalama Doluluk Orani 97,38 %
Toplam Ziyaretgi Sayisi 1.202.465 Kisi

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

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

kullanim sekli oldugu dislnilmektedir.
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15. DEGERLENDiIRME

Aligveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler:
Giiglii Yonler
e Merkezi konum
¢ Ulasim kolayhgi
e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi
e Ana ulasim arteri tGzerinde yer almasi
e DeepoOutlet Center'in Antalya’nin ilk AVM'lerinden biri olmasi
e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti
e Marka dederi
¢ Havalimani’na yakin olmasi
e Mall Of Antalya AVM kisminin insai kalitesinin ylksek olmasi
e Kapali otoparkin bulunmasi
Zayif Yonler
e Bodlgedeki parselasyon islemlerinin devam ediyor olmasi,
Firsatlar
e Havalimani ve Dogu Antalya Turizm Boélgeleri transfer hatti Gzerindeki tek AVM olmasi,
e Bodlgenin gelisime acgik bir planlama sahasi olmasi,
e Turizm sezonuna paralel sekilde yaz aylarinda yabanci ziyaretgi sayisinin artmasi.
Tehditler

¢ Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varhida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) ydntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlh adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya
(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla agirliklandirihpadirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
goérulmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

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

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin
diazeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel
ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinhpadirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak igin gereken
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maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézliyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinhpadirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
goérulmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

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

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.
17.1.1kame Maliyet Yaklasimi1

17.2 . Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

17.3.Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

17.1.ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Ulzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas olmayip
toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)
a) ARSA DEGERI:

Arsanin dederi belirlenirken emsal karsilastirma yodntemi kullaniimistir. Cevrede

yapilan arastirmalardan elde edilen arsa emsalleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Emsal-1: Ayni bdlgede Ticaret Lejanth Emsal:1.00 yapilasma hakkina sahip arsadaki 619
m2 hisse icin 20.500.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:242-2280228)
Emsal-2: Ayni bdlgede Ticaret Lejanthh Emsal:1.00 yapilasma hakkina sahip arsadaki 615
m2 hisse igin 18.900.000 TL bedel talep edilmektedir. (Sahibi:532-2719407)

Emsal-3: Ayni bélgede Ticaret Lejantli Emsal:1.00 yapilasma hakkina sahip arsadaki 1.000
m2 hisse icin 30.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:505-9726795)
Emsal-4: Ayni bdélgede Ticaret Lejantli Emsal:1.00 yapilasma hakkina sahip arsadaki 4.855
m2 arsa i¢in 115.500.000 TL bedel talep edilmektedir. (Emlak Ofisi:242-3231234)

EM SAL KARSILASTIRMA VEHESAP ANALIZ TABLOSU

FIYAT BILGILERI Biféﬂl?i RAPOR KONUSU TASINMAZIN SEREFIYE ORANLARI
» 5 | s z
= p2 2Ez & E: 2 ; £ NiHAI BIRIM DEGERI
= o e ] =
& TALEP EDILEN BEDEL | -0 PAZARLIK | BELIRTILEN ERDIEGAT 2 28 5 ZE 2 g E Z (TL/m2)
S oy PAYISONRASI | KULLANIM (TL) FEE g $= 2 = 8e
= I SATIS FIYATI (TL) [ ALANI (m2) S 22 2 o8 = s =z 3
D59 < = 2 & =R
S 2> S = 9 =
2 2 T 5 Z
> 5)
EMSAL1 20.500.000,00 18.450.000,00 619,00 29.806,14 -25% 15% 0% 10% 5% 1,05 31.296,45
EMSAL2 18.900.000,00 17.010.000,00 615,00 27.658,54 -25% 15% 0% 10% 5% 1,05 29.041,46
EMSAL3 30.000.000,00 27.000.000,00 1.000,00 27.000,00 -20% 15% 0% 10% 5% 1,10 29.700,00
EMSAL4 115.500.000,00 103.950.000,00 4.855,00 21.410,92 -15% 15% 0% 0% 5% 1,05 22.481,46
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/mz2) 28.130
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Yukarida sunulan emsaller Gzerinden yapilan analiz sonrasi konu arsanin konumu ve
imar durumunun yani sira blylUkligu de dikkate alinmak suretiyle m2 birim (fiktif) degeri
icin, 28.130,-TL kiymet hesap ve takdir edilmistir.

Buna gore parselin (fiktif) degeri,

96.727,67 m2 x 28.130 TL/m2 =~ 2.720.950.000,-TL mertebesinde hesap ve takdir
edilmistir.

b) INSAI YATIRIM DEGERI:

Insai yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa / devire
esas rayic¢ tutarlari), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak belirlenmistir. Bu calismamizda, insaat piyasasi guncel rayigleri baz alinarak
gerekli duzeltmeler yapilmistir. Buna gore insail yatinmin dederi (Tesisat ve techizat dahil,

tefrisat ve mefrusat harig):

- Yapi Sinifi- | Kullanim | 2024 Birim .
. Ingaat . . Ek Amortisman .
Bina Tarihi Yapi Alani (m2) Degeri Malivetler Pavi Deger (TL)
Grubu (*) (TL/m2) y v
DeepoOutlet | 38.461 25% 706.600.000
Center
ol of V-A 21.300 15%
a 2017 98.167 10% 2.165.000.000
Antalya
YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAi YATIRIM DEGERI (TL) 2.871.600.000
C) UYGUNLASTIRMA

Tasinmazin dederine yatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazlarin

arsa dederi + insaat maliyeti (zerinden % 20 olarak alinarak

Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 20

= 5.592.550.000,-TL x 0,20

~1.120.000,-TL olarak belirlenmistir.

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi’'na gére tasinmazlarin

toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

LOTUS

DEGER (TL)

ARSA HiSSESi DEGERI

2.720.950.000

BINA / iINSAi YATIRIM DEGERI

2.871.600.000

UYGUNLASTIRMA

1.120.000.000

TOPLAM

6.712.550.000
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17.2.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyikligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmaktadir.

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

tasinmaz olmamasi nedeniyle bu yéntemi uygulamak mimkin olmamistir.

17.3.Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkullin gelecek vyillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugliinkti degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

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

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orami ve Yilhik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2024 y1l1 ve sonrasi i¢in dngoriilen

tahmini enflasyon oranlariin % 6 tizerinde alinmistir.
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Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :
Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2024 yili 4 aylik gerceklesen
gelirleri ortalama % 97 mertebesindeki doluluk oranina gére asagida tablo halinde sunulmustur.
Buna gore 2024 yilinda kontrath net kira gelirlerine, ciro gelirlerine, diger gelirlerine ve ortak
alan katilim pay1 gelirlerine ve % 100 doluluk oranmna goére tahmini toplam gelirin
505.000.000 TL, Temmuz Aralik doneminde ise toplam 285.000.000 TL mertebesinde
gerceklesecegi ongoriilmiistiir. AVM’nin 2024 yili1 ve sonrasinda doluluk oraninin ortalama

% 95 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

Temmuz-Aralik
0,
. 4 Ayhk 12 Ayhk Temmuz- AIOO.D,OIUI,Uk %100 Doluluk
GELIRLER (TL) . . .. | Orani Itibariyle -
Gergeklesme | Tahmini Aralik Tahmini . . Orani Itibariyle
Tahmini . .
Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 60.765.183 | 208.500.000 121.250.000 215.000.000 125.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 28.172.574 | 111.500.000 58.000.000 115.000.000 60.000.000
DIGER GELIRLER 5.786.195 | 30.000.000 20.000.000 30.000.000 20.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 40.906.104 | 140.650.000 77.500.000 145.000.000 80.000.000
TOPLAM 135.630.056 | 490.650.000 276.750.000 505.000.000 285.000.000

2024 yil1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/s6zlesme

yenilemelerinin yil igerisinde farkli donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini
enflasyon orani kadar artacagi varsayilmistir.
DeepoQutlet

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2024 yili 4 ayhk gerceklesen
gelirleri ortalama % 98 mertebesindeki doluluk oranina gére asagida tablo halinde sunulmustur.
Buna gore 2024 yilinda kontratli net kira gelirlerine, ciro gelirlerine, diger gelirlerine ve ortak
alan katilim payr gelirlerine ve % 100 doluluk oranina goére tahmini toplam gelirin
362.000.000 TL, Temmuz Aralik doéneminde ise toplam 210.000.000 TL mertebesinde

gerceklesecegi ongorilmiistiir. AVM’nin 2024 yili ve sonrasinda doluluk oraninin ortalama

% 96 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

Temmuz-Aralik
0,
. 4 Aylik 12 Aylik Temmuz- | 0200 Doluluk /) 05 boluluk
GELIRLER (TL) .. .. | Oranu itibariyle A
Gergeklesme Tahmini Aralik Tahmini .. Orani ltibariyle
Tahmini . .
Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 46.572.192 | 147.000.000 88.200.000 150.000.000 90.000.000
CiRO KiRA GELIRLERI 18.292.124 ( 98.000.000 58.800.000 100.000.000 60.000.000
DIGER GELIRLER 7.837.900( 27.000.000 15.000.000 27.000.000 15.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLER] 24.173.950 | 83.300.000 44.000.000 85.000.000 45.000.000
TOPLAM 96.876.166 | 355.300.000 | 206.000.000 362.000.000 210.000.000
LOTUS mnunmmrﬁ\’ﬂ
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2024 yil1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/s6zlesme
yenilemelerinin y1l igerisinde farkli donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini
enflasyon orani kadar artacagi varsayilmstir.

Giderler :
Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen 2024 yili 4 aylik gerceklesmelere gore toplam gider
33.219.139 TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklasik 130.000.000,-TL, Temmuz-
Aralik déoneminde ise 75.000.000 TL olarak belirlenmistir. 2025 yilinda ve takip eden yillarda
ise giderlerin bir onceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir. Giderlere
bakim-onarim masraflar1 da dahildir.

Ayrica her yil toplam briit ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmustir.
DeepoOutlet

GYO yetkililerinden temin edilen 2024 yili 4 aylik gerceklesmelere gore toplam gider
20.508.201 TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklasik 78.000.000,-TL, Temmuz-
Aralik doneminde ise 45.000.000 TL olarak belirlenmistir. 2025 yilinda ve takip eden yillarda
ise giderlerin bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir. Giderlere
bakim-onarim masraflar1 da dahildir.

Ayrica her yil toplam briit ciro iizerinden % 1,5 yenileme gideri olacagi varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile sayfa 48 ve 49°da
yer alan indirgenmis nakit akimlari tablolarindan da goriilecegi lizere Mall Of Antalya AVM ve
Depoo Outlet Center’in bugiinkii toplam finansal degerleri yaklasik toplam 8.170.000.000,-TL

olarak bulunmustur.
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| MALL OF ANTALYA AVM

(TL)

2024 Y il Toplam Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Orant ltibariyle-Tahmini (TL) 215.000.000

2024 Y il Temmuz-Aralik Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani ltibariyle-Tahmini (TL)|[ 125.000.000

2024 Y il Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani ltibariyle-Tahmini (TL) 115.000.000

2024 Y il Temmuz-Aralk Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orant ltibariyle-Tahmini (TL) 60.000.000

2024 Y Il Toplam Diger Gelir-Tahmini (TL) 30.000.000

2024 Y I Temmuz-Aralik Diger Gelir-Tahmini (TL) 20.000.000|

2024 Y Il Toplam Ortak Alan Katilim Payi Geliri-Tahmini (TL) 145.000.000

2024 Yl Temmuz-Aralik Ortak Alan Katilim Pay Geliri-Tahmini (TL) 80.000.000

2024 Y il Toplam Gider-Tahmini (TL) 130.000.000] 2024 (6 Aylik) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
2024 Y i Temmuz-Aralik Gider-Tahmini (TL) 75.000.000

Y illik Toplam Briit Gelir (TL) 285.000.000 | 656.500.000 | 787.800.000 | 905.970.000 | 996.567.000 |1.096.223.700| 1.205.846.070 | 1.302.313.756 | 1.406.498.856 | 1.519.018.765
Doluluk Orani 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 45% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 8% 8% 8%
Reel iskonto Orani 51,00% 36,00% 26,00% 21,00% 16,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00%

1/ Iskonto Faktérii 1,11 1,59 2,08 2,57 3,04 3,53 4,09 4,71 5,37 6,12
Etkin Vergi Orani 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 270.750.000 623.675.000 748.410.000 860.671.500 946.738.650 1.041.412.515 1.145.553.767 1.237.198.068 1.336.173.913 1.443.067.826
Yilhk Toplam Gider 75.000.000 188.500.000 245.050.000 294.060.000 338.169.000 371.985.900 409.184.490  450.102.939  486.111.174 525.000.068
Yillik Yenileme Gideri 4.061.250 9.355.125  11.226.150  12.910.073 14.201.080 15.621.188 17.183.306 18.557.971 20.042.609 21.646.017
Serbest Nakit Akimi 191.688.750 425.819.875 492.133.850 553.701.428 594.368.570 653.805.427 719.185.970  768.537.158  830.020.130 896.421.741
Uc Deger 16.135.591.335
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 172.922.852 268.054.908 236.660.810 215.645.696 195.388.639 185.282.330 175.698.761 163.271.710 154.678.462 146.537.491
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 2.637.674.834
30/06/2024 itibari ile Toplam Deger (TL) 4.550.000.000)
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DEEPO AVM

(TL)

2024 Y il Toplam Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani ltibariyle-Tahmini (TL) 150.000.000

2024 Y il Temmuz-Aralik Kontrath Kira Geliri-% 100 Doluluk Oran Itibariyle-Tahmini (TL) |  90.000.000

2024 Y il Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) 100.000.000

2024 Y il Temmuz-Aralik Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 60.000.000

2024 Y I Toplam Diger Gelir-Tahmini (TL) 27.000.000

2024 Yl Temmuz-Aralik Diger Gelir-Tahmini (TL) 15.000.000

2024 Y Toplam Ortak Alan Katilim Pay Geliri-Tahmini (TL) 85.000.000

2024 Y I Temmuz-Aralk Ortak Alan Katilim Pay1 Geliri-Tahmini (TL) 45.000.000

2024 Y il Toplam Gider-Tahmini (TL) 78.000.000] 2024 (6 Aylik) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
2024 Yl Temmuz-Aralkk Gider-Tahmini (TL) 45.000.000

Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 210.000.000 | 470.600.000 | 564.720.000 | 649.428.000 | 714.370.800 | 785.807.880 | 864.388.668 | 933.539.761 |1.008.222.942| 1.088.880.778
Doluluk Orani 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0% 96,0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 45% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 8% 8% 8%
Reel iskonto Orani 51,00% 36,00% 26,00% 21,00% 16,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00%

1/ iskonto Faktérii 1,11 1,59 2,08 2,57 3,04 3,53 4,09 4,71 5,37 6,12
Etkin Vergi Orani 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 201.600.000 451.776.000 542.131.200 623.450.880 685.795.968 754.375.565 829.813.121 896.198.171 967.894.025 1.045.325.547
Yillik Toplam Gider 45.000.000 113.100.000 147.030.000 176.436.000 202.901.400 223.191.540 245.510.694 270.061.763 291.666.704  315.000.041
Yillik Yenileme Gideri 3.024.000 6.776.640 8.131.968  9.351.763  10.286.940 11.315.633 12.447.197 13.442.973 14.518.410 15.679.883
Serbest Nakit Akimi 153.576.000 331.899.360 386.969.232 437.663.117 472.607.628 519.868.391 571.855.230 612.693.435 661.708.910 714.645.623
Ug Deger 12.863.621.207
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 138.541.254 208.931.658 186.088.504 170.453.177 155.361.784 147.325.829 139.705.528 130.163.524 123.312.813  116.822.665
Ug Degerin Buglinkii Degeri 2.102.807.962
30/06/2024 itibari ile Toplam Deger (TL) 3.620.000.000|
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorllecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirinden
farkhdir.

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

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 6.712.550.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 8.170.000.000

Bu sebeple gayrimenkuliin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi
dikkate alinarak nihai deger igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin toplam degeri 8.170.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Mall Of Antalya AVM'nin 2024 yili igin ortalama %97 mertebesindeki doluluk orani gére
4 aylik gergeklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina gére 12 aylik ve Temmuz Aralik

donemi tahmini kira gelirleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Temmuz-Aralik
%100 Doluluk
. 4 Ayhk 12 Aylik Temmuz- % . .o u.u %100 Doluluk
GELIRLER (TL) . . .. | Orani Itibariyle -
Gergeklesme | Tahmini Aralik Tahmini . . Orani Itibariyle
Tahmini . .
Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 60.765.183 | 208.500.000 121.250.000 215.000.000 125.000.000
CIiRO KiRA GELIRLERI 28.172.574  111.500.000 58.000.000 115.000.000 60.000.000
DIGER GELIRLER 5.786.195 | 30.000.000 20.000.000 30.000.000 20.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 40.906.104 | 140.650.000 77.500.000 145.000.000 80.000.000
TOPLAM 135.630.056 | 490.650.000 276.750.000 505.000.000 285.000.000

DeepoOutlet Centerin 2024 yili igin ortalama %98 mertebesindeki doluluk orani gore

4 ayhk gerceklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina gére 12 aylik ve Temmuz Aralik

dénemi tahmini kira gelirleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Temmuz-Aralik
0,
. 4 Ayhk 12 Aylik Temmuz- | 2100 Doluluk 4o o) Doluluk
GELIRLER (TL) - .. | Orani itibariyle s
Gergeklesme Tahmini Aralik Tahmini .. Orani ltibariyle
Tahmini . .
Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 46.572.192 | 147.000.000 88.200.000 150.000.000 90.000.000
CiRO KiRA GELIRLERI 18.292.124 ( 98.000.000 58.800.000 100.000.000 60.000.000
DIGER GELIRLER 7.837.900( 27.000.000 15.000.000 27.000.000 15.000.000
ORTAK ALAN KATILIM
PAYI GELIRLERI 24.173.950| 83.300.000 44.000.000 85.000.000 45.000.000
TOPLAM 96.876.166 | 355.300.000 206.000.000 362.000.000 210.000.000
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18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4.Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmaz Uzerindeki ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim
icin kredi temini amaciyla kullanilmis olup herhangi bir engel teskil etmemektedir.
18.5.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlann Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 28569 ada 39 parsel ve lizerinde yer alan Alisveris
Merkezi tesisidir. AVM tesisi DeepoOutlet Center AVM ve Mall Of Antalya AVM olmak lzere
2 bolimden meydana gelmektedir. DeepoOutlet Center 2004 yilinda insa edilmis olup Mall
Of Antalya AVM’'nin ingsaati 2017 yilinda tamamlanmistir. 98.167 m? toplam insaat alanina
sahip Mall of Antalya AVM'nin 2024 yili Ocak-Nisan Ay verilerine gore toplam kiralanabilir
alani 43.496 m?, 38.461 m? toplam insaat alanina sahip DeepoOutlet Center'in 2024 yili
Ocak-Nisan Ayi verilerine gore toplam kiralanabilir alani 20.443 m2dir.

Gelir indirgeme yaklasimina gére Mall Of Antalya AVM dederi 4.550.000.000,-TL,
DeepoOutlet Center dederi ise 3.620.000.000,-TL olarak bulunmustur.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.
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18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadig:

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve (c) bentleri:

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

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkullin tapudaki niteligi “arsa” olup GYO vyetkilileri cins
degisikligi isleminin yapilacagi beyan etmislerdir. Tasinmazin fiili kullanimi, yapi kullanma
izin belgeleri ile uyumlu oldugundan ve cins degisikligine engel bir durum bulunmadigindan
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi
uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan kanaatimizce portfoyde

yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

19. SONUC

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

8.170.000.000,-TL (Sekizmilyarylizyetmismilyon Tlrk Lirasi) kiymet hesap ve
takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%20) dederi 9.804.000.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve e-
imzal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlart halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Temmuz 2024

(Degerleme tarihi: 30 Haziran 2024)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlk A.S.
e Uydu Fotograflar
e Fotograflar
e Yap1 Ruhsatlar
e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Proje Resimleri
o Enerji Kimlik Belgesi
e imar Durumu
e Tapu Sureti
e TAKBIS Belgesi
e Banka ipotek Yazisi
e Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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