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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi 1 20 Aralik 2022

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 30 Aralik 2022

Rapor Tarihi : 06 Ocak 2023

Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Dederleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 590 - 2022/4842

Altinova Sinan Mahallesi, Serik Caddesi, No:309
Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM
Kepez / Antalya

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti . Antalya ili, Kepez ilcesi, Sinan Mahallesi,
28569 ada, 39 parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

28569 ada, 39 parsel “Antalya Kepez Merkez Dogu Gelisme
Aksi Altinova Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”

Imar Durumu : kapsaminda “Ticaret” olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
Parselasyon yo6nlunden vylritmeyi durdurma karar
alinmistir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Deepo Outlet
Raporun Konusu . Center ve Mall Of Antalya AVM’nin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. 1

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.703.700.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 4.371.900.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzalidr. e-imzalidr.
Ebru ERDONMEZ Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 407074) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! por, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SICIiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

1 02125053576-77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

1 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

:10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI
FAALIYET KONUSU
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: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Riizgarlibahge Mah., Ozalp Cikmazi No: 4, 34805

Beykoz/istanbul

: (0216) 425 03 28/ (0216) 425 20 07

: 1.000.000.000,-TL
: 1.000.000.000,-TL
:20.09.1996

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasl araclar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde sinirigizilen
faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasasi kurumudur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buginki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukumlalagin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gec¢mis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
invest 5
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil dedildir, ¢link( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhidin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlarn (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tUrl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1.TAPU KAYITLARI

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
ILl Antalya
ILCESI Kepez
MAHALLESI Sinan

ADA 28569
PARSEL 39

ANA )

GAYRIMENKULUN Arsa
NITELiGI

YUZ OLCUMU 96.727,67 m?
YEVMIYE NO 26497

CiLT NO 29

SAHIFE NO 2802

TAPU TARIHI 26.06.2020

4.2. TAKYIDAT iINCELEMESI

Tapu Kadasto Genel Mudurliga Webtapu portalindan 27.12.2022 tarihinde temin edilen
tapu kayit belgesine istinaden dederlemeye konu tasinmazin U(zerinde asagidaki
takyidatlarin bulundugu belirtilmistir.

Yazinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Rehinler Hanesinde:

e YAPI VE KREDI BANKASI A.S. lehine 130000000.00 EUR bedelle 1. dereceden ipotek
bulunmaktadir. (21.05.2018 tarih ve 22210 yevmiye no ile)

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasimaz Uzerinde ipotek bulunmaktadir.

Yapl Kredi Bankasi A.S.'nin 25.12.2020 tarihli yazisinda gayrimekuller (zerinde
ipotek tesis edildigi, bu ipotedin Antalya Deepo Outlet AVM ve Mall of Antalya AVM
yatirmlarinin refinansmani ile devam eden yatirim projelerinin finansmanina ydénelik
kullanidinimis kredilerin teminatini olusturmak lzere tesis edildigi belirtilmektedir.

Ipotedin tasinmazin satisi séz konusu oldugunda terkin edilmelidir.
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4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkulln Gzerinde ipotek harici kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor
ekinde sunulmustur.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve haslilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya distk bedel karsihgi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iligskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varlklarin
Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina / AVM” bashdi altinda yer almasinda

tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kepez Belediyesi iImar Miudurligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu 28569 ada,
30 parsel Antalya Kepez Merkez Dogu Gelisme Aksi Altinova Bolgesi 1/1000 olgekli
Uygulama Imar planinda ayrik nizam, serbest kat, Emsal:0,80 ‘“Ticaret” alaninda
kalmaktadir. Bélgenin ve rapora konu tasinmazin parselasyon planlar iptal edilmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi parselin icerisinde yer aldigi plana iliskin plan

notlari asagida verilmistir.
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PLAN HUKUMLERT

1 - BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRTLMEYEN HUSUSLARDA ANTALYA BUYLKSEMR BELEDIYESI BUTUNI
125000 CLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE ALTINOVA BOLGES! 1/SDOD OLGEKLI NAZM IMAR PLANI PLAN MUKLRMLER]
ANTALYA BUYLKSEHIR BELEDIYES! IMAR YONETMELIGI. 3182 SAYIL IMAR KANUNU VE ILGILI YOMNETMELIK HOKUNMLERINE UYULACAKTIR

2 - 2872 SAYLL CEVRE KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HUKUWLERINE UYLLACAKTIR

3 - HAVAALANE HORUMA KUSAGE VE MANIA PLANINA ILISKIN BELIRTILEN WOSULLARA UYULACAKTIR

& - PLAN ONAMA SINRI ICERISINDE YER ALAN KULLANBMLARDA OTOPARK IHTIYACI ONCELIKLE

KEND| PARSEL| IGINDE KARSILANACAKTIR

& - \LGE BELEDIYES| PLAN ONAMA TARIMINDEN (TIBAREN HER YAPININ TESBITIM YAPIP PLAN (ZERINE ISLEMEKLE YUKUMLODGR
PARSEL BAZMNDA YAP| YAKLASMA MESAFELER| BUTESBITTEN SONRA BELIRLENECEKTIR

6 - KONUT ALANLARI

IMAR PLANINDA VERILEN YAPILASMA YOGUNLUGLNA GORE MORLNACAK VEYA YENILENECEK IKAMET ALANLARIDIR
BU ALANLARDA EMSAL 0 80, MMAX = SERBEST MINIMUM PARSEL BUYUIKLUGU 800 M? OLACAKTIR

SU BASMAN « 050 METREDE TESIS EDLEBILIR

7 - TICARET ALANLARI

BU ALANLARDA 155000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN KARARLAR! ILE  VERILMIS YOSUINLUN KARARLARI DOGRULTUSUNDA 111000 OLCERLI UYGULAMA
IMAR PLANLAR| UZERINDE TANIMLANMIS EMSAL KARARLARY GEGERLIDIR HMAAX SERSEST MINIMUM PARSEL BUYUKLOGU 2000 8 OLACAKTIR
BU ALANLARDAK| OTOPARK IMTIYACININ KENDI PARSEL| ICERISINDE GOZILMES| ESASTIR

ADA VE PARSEL OLCEGINDE

-DERINLI VE CEPHE SARTI ARANMAZ

AT (Gl YUKSE)LIG! 850 MY| GEGEMEZ

-8 ALANLARDA TICARET KLLLANIMINA YONELIKYANICI, PATLAYICI GURULTL VERICI
OZELLIGE OLMAYAN DEPG, DUGDN SALONU, SINEMA TIYATRO VB TESISLER YAPILABILIR

8 . TOPTANTICARET ALANLARI
TOPTAN TICARET VE BU AMAGLA ILGILI MZMET VERECEK DIGER YAP| VE TESISLERIN YER ALDIGE ALANLARDIR
BUALAMLARDA URLN DEPOLAMA PAKETLEME PAZARLAMA VE SERGILEME ALANLARI ILE FABRIKA SATIS MAGAZALARI YER ALABILIR

TOPTAN TICARET ALANLARINDA EMSAL 080, WMAX SEREEST COLACAKTIR
BU PLANIN CNAMA TARIMINDEN ONCE 18 MADDE UYGLLAMASINA TABI TUTLLAN ALANLAR MARIC CLMAX UZERE

TOPTAN: TICARET ALANLARINDA MNIMLM PARSEL BOYOKLDGO 2000 MP OLACAKTIR
ADA VE PARSEL OLGEGINDE

-DERINLIN VE CEPHE SARTI ARANMAZ

KAT Gi YUHSEKLIG! 850 MYl GECEMEZ

9 - YOL BOYU TICARET ALANLARI
BU ALANLARDA 20 METRELIN YOLA CEPHEL! KONUT PARSELLERDE S 50M SEVIYESINE KADAR
TICARET YAPILACAKTIR

10 . KENTSEL SOSYAL ALTYAP! ALANLARI

KENTLININ IHTIYACIN KARSILAYACAK EGITIM SAGLIK, WULTUREL, DINI VB TESISLERIN

YER ALACAGH ALANLARDIR BU ALANMLARDA PLANDA VERILEN YAPILASMA KOSLLLARINA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR

A)  EGITIM TESISLER!
WAMU, OZEL YADA TUZEL KISLECE ILGILI MEVRUATA UYGUN OLARAK YAPILACANLKOGRETIM
ORTAOGRETIM ILE MESLEKI VE TEWNIK OGRETIM TESISLERININ YER ALACAGI ALANLARDIR

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

C) SOSYO-KULTUREL TESISLER
BU ALANDA KUTUPHANE KONSER, SINEMA TIYATRO KONFERANS VE SERG! SALONU GI8i
KILTUREL TESISLER ILE SOSYAL VE HIZMET BINALARS YER ALABILIR.

D) DINITESISLER
BU ALANDA [BADETE AGIK DINI AMAGLI YAPILAR VE ILGILI SOSYAL WULLANIMLAR YER ALAEILIR.

11 - ACIK VE YESIL ALANLAR(PARK)

TOPLUMUN YARARLANMAST IGIN AYRILAN PARW VE DINLENVE ALANLAR| GOCUW BAHGELERI,
OYUN ALANLARI VE GAY BAHCELERINI KAPSAR.

BU ALANLARDA: IHTIYACA YONELIK KULLANIMLAR, BUFE, WC, TASINABILIR NITELIKTE

OLMAK KOSULU ILE KAFETERYA ACIK SPOR TESISLER| VE COCUK OYUN ALANLAR| YER ALABILIR.
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12 . HAPAL| VE ACIK SPOR ALANLARI
SPOR ALANLARINDA FUTBOL, TENIS, VOLEYBOL, BASKETBOL VB SPOR TESISLERI LE
DIGER OYUN ALANLARI YER ALABILIR BU ALANLARDA E 005 HMAX: SEREBESTTIR

13 - AGACLANDIRILACANK ALANLAR
AGACLANDIRILACAK ALANLAR MEZARLIK ALANLARI OLLP, MEVCUT KULLANIMI DEVAM EDECEW ALANLARDIR

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

- - MINIMLM YAN BAHCELER
BINA CEPHE HATTINIY| MINIMUM van . _ M :
. VR AKSIN = S MinivEr | MingMM S MINGMM BING  TOPLAMI VEYA BLOFLAR
AT ADEDI| YOL AKSINDAN LZAFLIG ‘Cti:wi’.svgs;aua AR BRYE | CERES] :a:n-ugx
H/2 ASI MESAFE DIS FONTURLARTNDAN)

1 5.00M 500 M £.00M 6.00M

z 5.00M 600 M £.00M 6.00M

3 8§50M 830 M 5.00M 6.00M

3 1150 M 1150M 5.00M 6.00M

5 1350M 1350 M 7.00M 7.00M

1550 M 1550 M 7.00M 7.00M

7 1750 M 1750 M g.00M 8.00M 1450 M

B IMAR PLANLAR INDA 1950 M 1350 M 8.00M 8.00M 16.50 M
BELIRTILEN MIN

g Ct4 BAHCE 2150 M 2150 M 9.00M 9.00M 1850 M
MESAFELERININ

10 NTRR O _&E‘;\ﬂ 350M 2350 M 9.00M 9.00M 2050 M

11 FAYDLILE YOL 350 M E50M 20.00 M 10.00M 2250 M
AYSINDAN BINA

12 CEPHE HATTI ARAS] 750M 2750M 2000 M 1000M 450 M

H/2 MESAFES]

e, FADAR BIRAYILIR 2950 M 2350 M 11.00 M 1100M 2650 M

14 3150 M 3150M 11.00 M 1100M B50M

= IZSOM [WSOM 12.00 M 1200M 3050 M

16 TIOM BSOM 12,00 M 1200M 025IM

7 I7S0M 3750M 13.00M 300M 3450 M

% ?/SOM ]50M 13,00 M £300M 3B5IM

15 4150 M 4150M 14.00 M 1400M 3/5IM

0 4350 M 450M 14,00 M 1400M 450 M

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

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

Ancak bdlgedeki 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 m?2

olmustur. Terk edilen bu alan parseldeki yapiy! etkilememektedir.

4.3.2. BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

AVM kompleksi igin alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrinti sekilde ve kronolojik
olarak asadida belirtilmistir. Deepo Outlet Center 28569 ada 15 nolu parsel (zerinde 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 (Deepo Outlet
Center) igin dlizenlenmis 14.10.2015 tarih ve 04 nolu yapi ruhsati.
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e 28569 ada 15 nolu parseldeki ilave AVM projesi (Mall Of Antalya AVM) dahil 131.087
m? kullanim alanli yapiya ait tadilat ruhsati.

e 28569 ada 15 nolu parseldeki yapinin (Deepo Outlet Center) 29.526 m? kullanim
alanh kismi igin dizenlenmis 06.04.2016 tarih ve 01 nolu kismi yap! kullanma izin
belgesi.

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

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

e 28569 ada 21 nolu parsele ait 19.04.2017 tarih ve 06 nolu mimari proje.
Tasinmazin, Antalya Biyiiksehir Belediyesi Imar Mudarligla arsivinde bulunan

dosyasinda yapilan incelemelerde Deepo Outlet Center’in yaklasik 13 yil 6nce insa edildigi

daha sonra 14.10.2015 tarih 04 nolu kagak yapi ruhsati ile ruhsata baglandigi goértlmustir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slresince yapi denetimi icin, Yeni Mah. Akdeniz Cad.
No: 60/2 Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet gosteren “Adalya Adim Yapi Denetim Ltd. Sti.”
yetkilidir.

4.3.4. ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Enerji Kimlik Belgesi ekte yer almakta olup rapor ekindedir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullin iskan belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler

algmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
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Tasinmazin tapu kittgunde niteligi arsa olup cins tashihi yapilmamis olmakla birlikte
yapl kullanma izin belgesi bulundugundan, istenildiginde cins tashihi islemi
tamamlanabilecek durumdadir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféoyiinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Tasinmazin tamami TRN Aligveris Merkezleri Yatinm Ve Ydnetim A.S. adina kayith
iken Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tlzel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi 30.12.2016 tarih ve 55492 nolu yevmiye ile gergeklesmistir. 02.11.2018 tarihinde
yeni parselasyon uygulamasi, tevhid-ifraz islemlerinden sonra 02.11.2018 tarihinde 28569
ada 30 parsel ve 97.878,67 m2 olarak tescil edilmistir. 02.11.2018’de parsel hisseli hale
gelmis olup 96.707,43 m2 lik kissm Torunlar GYO hissesine dluserken kalan 1.171,24 m2
ise Torun Alisveris Merkezleri Yatirrm Ve Yonetim A.S. adina tescil edilmistir. 13.05.2019
tarih ve 18544 yevmiye ile yapilan “"Milkiyet ve Hisse Oranlarinin Dlzeltilmesi” islemi ile
parselin tamami Torunlar GYO A.S. adina tescil edilmistir. Sonrasinda Kepez Tapu
Mudurltigi’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 dluserek bir
miktar klcllmustir. Son olarak 17.06.2016 tarih ve 27234 yevmiye nolu Antalya 4. Sulh
Hukuk Mahkemesi’nin ihtiyati tedbirin 16.09.2021 tarihinde terkin edildigi géralmustur.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu taginmaz, Antalya Ili, Kepez Ilcesi, Altinova Sinan Mahallesi, Serik
Caddesi No:309 acik adresinde konumlu Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM
kompleksidir.

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

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

km., Antalya kent merkezine yaklasik 11 km. mesafededir.

Vi SIS o | X N
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
DEEPO OUTLET CENTER

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

Yapinin katlara gére kullanim alanlari ve fonksiyonlar asadidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan | Agiklama
Kapali otopark alanlari, depo hacimleri, bay-bayan
Bodrum Kat 8.920 m? W(C'ler, siginak alani, makine dairesi, jenerator ve teknik|
oda
Magazalar, yeme-igme 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 m? dir.

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

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

Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal detektérler
mevcuttur.

2022 yili gerceklesmelerine gére AVM'nin ortalama doluluk orani %100 mertebesinde
gerceklesmistir.

2022 yil EKim sonu itibariyle toplam kiralanmis alani 22.385 m2‘dir.

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 lzere 4 kattan olusmaktadir.
Tesis 2019 yili Mayis ayinda faaliyete baslamistir.

Yapinin katlara gére kullanim alanlari ve fonksiyonlar asagidaki 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? Deepo Outlet Center haricindeki alan 98.167 m? dir.
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e Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum
kompozit panel kaplama ve cam giydirme, cati sistemi cgelik konstriksiyon uzeri
aliminyum sandvig paneldir.

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

e Katlar arasi irtibat asansorler ve ylriyen merdivenler ile saglanmaktadir.

e Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlarn ile kapi tipi metal detektérler
mevcuttur.

e 2022 yih gergeklesmelerine gére AVM'nin ortalama doluluk orani %96,90 mertebesinde
gergeklesmistir.

e 2022 yih Ekim sonu itibariyle toplam kiralanmis alani 53.244 m2'dir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi’'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkidn olup olmadidini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varidgin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilid,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin UGzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundudu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiinda mevcut AVM

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
6lgiide 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 sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislinillen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tilrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul vyatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistidi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustlir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duradanlk baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktdr olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha yliksek sayida

esmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yliksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yilksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dustndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise dodviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye galisacagi

bir désnem olacagi 6ngoérulmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
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e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artigin faizler tzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

¢ Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIzi
6.3.1. ANTALYA iLi

Korkuteli

Antalya ili TUrkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07'-37°
29" kuzey enlemleri arasindadir. Gulneyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel

uzanan Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,

kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. Ilin yiz &lgimi
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20.177 km2 kadardir. Bu Turkiye ylz 6lgiminin % 2.6's1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz
Bolgesi’'nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge ylzélgiminiln ise % 17.6'sini olusturur.

Il arazisinin ortalama olarak %77.8'i dadlik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yapiya sahiptir. il alaninin 3/4'in0 kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi
asar. Batidaki Teke vyoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Codgunlukla
kiregtaglarindan olusmus bu dadlar ve platolar alaninda, kiregtasglarinin erimesiyle
olusmus madaralar, dudenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar
olan polyeler gibi bulylkli, kicikli karst sekilleri gok yaygindir. Ilin topografik yénden
gosterdigi dediskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme
yoninden farkl ortamlar yaratmaktadir. Ayn 6zellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla
bdlgesi olarak tanimlanir.

Antalya ili, Antalya glneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklagmistir. Ozel ve kamu sektéri yatinmlan kent merkezi ve cevresinde
yogunlasmis, bunun sonucu ortaya c¢ikan calisma olanaklari biyik bir nifus akimina yol
agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna goére tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanisliidi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gocl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan
il nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve bugin 2 milyonu
gegmistir. Goce ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tlrkiye genel issizlik
oraninin (%11,9) altindaydi. Ise katihm bazindada (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26
bélge icinde 2. konumundaydi.[76] Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi,
%50'si tarimda calisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr).

2013'ten 6nce nlfusun 1.000.081'i merkez il sinirlari icinde 919.648'i ilge sinirlari
icindeydi. Bu durumda il nidfusunun 9%052'si il ve ilce merkezlerinde, %48'i
ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi. Antalya 2016 yili itibariyla nifus bakimindan 81 il
arasinda 5. siradadir. 2.328.555 kisilik Antalya nlfusu bir 6nceki yila gére 40.099 Kkisi
artmis ve Turkiye nifusunda Antalya payi 2,64'ten 2,92'ye yikselmistir.

Antalya il nufusu Tlrkiye geneline gore daha ylksek bir editim dlizeyine sahiptir.
2008 verilerine gbére, 15 yas Ustli okuma yazma orani toplam il nifusunun %97'sini
(erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tlrkiye icin %83'tlr (erkeklerde
%88, kadinlarda %79). Bu farklihk o6zellikle nifusun Gniversite egitimli kesiminde
belirginlesir: Gniversite ve yliksekokul mezunlarinin toplam ntfusa orani Antalya'da %7

dolaylarindadir Tlrkiye genelinde ise %5,4'tir.

6.3.2. KEPEZ iLCESI

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. Glney siniri halk arasinda
Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvar ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina
kadar devam eder. 2015 nfus verilerine gbre 497.242 niifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa

en sonra nifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet kéyl vardir.
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Ilcede sehir merkezine ulagimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya
Blyiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi guneye gidildikce duzlesir. Kuzeybatida Doésemealti, glneybatida Konyaalti,
giineyde Muratpasa, doguda Aksu ilceleri yer alir. Ilcenin dodusunda Altinova bélgesi,
kuzeydodusunda Topalli-Gaziler boélgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak bolgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gillveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suisleri bélgesi, Otogar Ahatli bdlgesi,
Dokuma-Antkoop boélgesi, Yeni Emek bdlgesi, Sitcliler-Teomanpasa Habibler bdlgesi

bulunmaktadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
¢ Ulasim imkanlarinin rahathdi,
e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,
e Talep goéren boélgede yer almasi,
e Cesitli misteri potansiyeline sahip olmasi,
e Yer aldigi konum, blinyesinde yer alan markalar ve kullanim alanlari itibari ile
ylksek ziyaretgi sayisina sahip bir AVM olmasi,
¢ Genis ve rahat madaza ve acik alan kullanimlarina sahip olmasi,
¢ Tamamlanmis alt yapi.
Olumsuz etkenler:
e Son zamanlarda llkemiz ve dunyanin igerisinde bulundugu covid-19 salgini
nedeni ile AVM’lere talebin azalmis olmasi (gecici etken),

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Degerleme Standartlan hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varhlklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmaza yakin ve ana yola cepheli konumda vyer alan Ticaret
Alani imarh ve 17.097 m2 alanh oldugu beyan edilen 15645 ada, 2 nolu parsel
190.000.000 TL (11.113,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 533 511 75 22)

2. Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda karsisindaki sirada ve Antalya

Havalimani Yolu'na cepheli konumda yer alan Ozel Saghk Alani imarl ve 21.000 m?2

‘ mlak Ofisi / 0 533 613 78 71)
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3. Dederlemeye konu tasinmazin sirasinda ve Antalya Havalimani Yolu’na cepheli
konumda yer alan, Ticaret Alani imarli ve 18.130 m?2 alanh oldugu beyan edilen
28575 ada 38 nolu parsel 252.000.000 TL (13.900,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0 544 566 09 25)

4, Dederlemeye konu tasinmazin sirasinda ve Antalya Havalimani Yolu'na cepheli
konumda yer alan, Ticaret Alani imarli ve 4.819 m2 alanh oldugu beyan edilen 28583
ada 51 nolu parsel 100.000.000 TL (20.751,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi /

0 553 453 40 44)

‘o 7.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki

dederine dayanilarak tespit edilir.

é
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dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERINIiN TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Bu yéntemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim ézelliklerine sahip satilik veya kiralik

gayrimenkul bulunamadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkun olmamistir.

8.2. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yéntemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatirimlarin dederi
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8.2.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu yontemde,
yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim degeri belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbre karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Parselin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asadidaki sekilde

yapimistir.
Emsal No 1 2 3 4
Yiizélciimii (m?) 17097 21000 18130 4819
istenen Fiyat (TL) 190.000.000 | 460.000.000 | 252.000.000 | 100.000.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 161.500.000 | 368.000.000 | 214.200.000 | 85.000.000
Birim Deger (TL/m?) 9.446 17.524 11.815 17.639
Konum Duizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -20%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 0% -5% -20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 8.975 17.525 11.225 14.110
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 12.959

Buna gore parselin m2 birim dederi icin 12.959,-TL/m?2 birim deder hesaplanmistir.
Parselin AVM blyesindeki bagimsiz bolimlerin hissesine tekabll eden kisminin dederi ise

asadidaki tabloda hesaplanmistir.

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS
2
ADA/PARSEL| ALAN (m?) ARSA ALANI (TL/M?) DEGER (TL)
28569 39 96.727,67 12.959 1.253.000.000

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel lzerinde yukarida o6zellikleri belirtiimis olan AVM vyapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigtir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2022 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-

yapilarin m2 birim bedeli 7.700,-TL'dir. Ancak bu rakam 2022 yili EylGl ayi itibariyle
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hesaplanmis olup TUIK verilerine gére ingaat maliyetleri Ekim, Kasim ve Aralik 2022 harig
toplam %15 mertebesinde artmistir. Diger yandan mevcut yapinin kalitesi, kullanim
fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha yliksek bedellere mal oldugu
kanaatiyle bina insaat giderleri rapora konu AVM yapisinin durumu da dikkate alinarak %
30 daha artinlmis ve (7.700,-TL x 1,15 x 1,30) 11.511,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Yani
sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler basligi altinda maliyet tablosuna eklenmis, bu
kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger proje giderleri yine
asadidaki tablodaki oran ve kalemlerin ylizdesel dagihmi seklinde maliyete ilave edilmistir.

2004 yilinda tamamlanan Deepo Outlet Center ve 2017 yilinda tamamlanan Mall Of
Antalya yapilarindan Deepo Outlet Center icin %23, Mall Of Antalya’nin icin %7 amortisman
orani hesap edilmistir. Yapilarin glincel maliyet dederi genel insaat maliyetinden bu
amortisman orani gikarilarak hesaplanmistir.

Tdm bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan yatirm maliyeti asadidaki
gibidir.

Kullanim 2022
Bina insaat| Yapi Alan Birim Ek Amortisman | Yuvarlatilmig
Tarihi | Grubu (m?) Degeri | Maliyetler Payi Deger (TL)
(TL/m?)
Deepo Outlet Center | 2004 38.461 23% 392.046.000
V-A 11.511 15%

Mall Of Antalya 2017 98.167 7% 1.208.534.000
YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAi YATIRIM DEGERI (TL) 1.600.580.000

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve yUzolgimi bluyukliglu (arsa pay) ile
carpillarak pazar dederleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatirmlarin Degeri bdlimiinde
hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna gore 28569 ada 39 nolu parselde yer alan Deepo Outlet Center ve Mall Of
Antalya’ya ait arsa dederi ile AVM'nin insai yatinmlarin toplam dederi asagidaki tabloda

gdsterilmistir.

. INSAi YATIRIM YUVARLATILMIS TOPLAM
ADA/PARSEL| PARSEL DEGERI (TL) MALIYET DEGERI (TL) DEGER (TL)
28569/39 1.253.000.000 1.600.580.000 2.853.580.000

8.3. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku

degierine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklagimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buginkli dederini hesaplayan
yOntemdir.

Bu calisma 28569 ada 39 parsel blinyesindeki outlet center ve avm igin indirgenmis
nakit akimlari yontemi kullaniimistir.

AVM ve diger kira getirisi sagayan unsurlarin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit
akimlarinin bugltinki dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olarak belirli bir
projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlann ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglinkli dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siliresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat Gzerinden alacagi paylar indirgenerek gayrimenkulin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar:

Gelir Dagilimi:

Kira Gelirleri / Deepo Outlet Center

GYO yetkililerinden temin edilen bilgilere gére aligveris merkezi biinyesinde ilk 10 ayda
gerceklesen ve kalan 2 ayda gerceklemesi beklenen veriler asadidaki tablodaki gibi esas
alinmistir. Mevcut durumda doluluk orani %100 olarak belirtiimis olup gerceklesen kira
tutarlan bu orana bélinerek toplam potansiyel (tam dolu olmasi halindeki) gelir miktari da

anmistir.
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2022 Yili Toplam
GELIiRLER (TL) Ge_rg_eklese:: ve ;’;’::Ioltf'g;‘r'l';'l';
Tahmini Yilsonu Geliri
SABIT KIRALAMA GELIRLERi 52.656.335 52.656.335
DIGER KIRALAMA GELIRLERI] 57.560.651 57.560.651
DIGER GELIRLER 33.764.892 33.764.892
TOPLAM 143.981.878 143.981.878

2020 ve 2021 yillari Covid-19 Pandemisi sebebiyle beklentilerin gok altinda verilerle
gergeklestirilmis olup Tlrkiye genlinde 6zellikle alisveris merkezlerinde AVM ydnetimlerince
kira destekleri saglanmistir. GYO yetkililerinden edinilen verilere gore sabit kira gelirlerinde
2020 yilinda %35 oraninda, 2021 yilinda ise %20 oraninda kira destek indirimi uygulandidi,
ancak 2022 yili igin kira destek indirimi yapilmadigi bilgisi alinmistir.

2023 yih kira gelirleri ile ilgili GYO yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda sabit kira
gelirlerinin ve dider kira gelirlerinin %35 artacadi 6ngorilmistir. Sonraki yillarda ise 2024
icin %20 ve sonrasi igin ise %10 artis olacagi kabul edilmistir.

Kira Gelirleri / Mall of Antalya AVM

GYO yetkililerinden temin edilen bilgilere goére alisveris merkezi blinyesinde ilk 10 ayda
gerceklesen ve kalan 2 ayda gerceklemesi beklenen veriler asagidaki tablodaki gibi esas
alinmistir. Mevcut durumda doluluk orani %96,90 olarak belirtilmis olup gergeklesen kira
tutarlan bu orana bélinerek toplam potansiyel (tam dolu olmasi halindeki) gelir miktari da
hesaplanmistir.

2022 Yil Toplam o

GELIRLER (TL) Gerceklesen ve Tahmini /°100. C.IOIU.IUk

. . orani itibariyle

Yilsonu Geliri

SABIT KIRALAMA GELIRLERI 89.052.455 91.901.398
DiGER KiRALAMA GELI RLERi 55.743.375 57.526.703
DiGER GELIRLER 62.802.887 64.812.061
TOPLAM 207.598.717 214.240.162

2020 ve 2021 yillan Covid-19 Pandemisi sebebiyle beklentilerin cok altinda verilerle
gerceklestirilmis olup Turkiye genlinde 6zellikle alisveris merkezlerinde AVM yoénetimlerince
kira destekleri saglanmistir. GYO yetkililerinden edinilen verilere gére sabit kira gelirlerinde
2020 yilinda %40 oraninda, 2021 yilinda %24 oraninda, 2022 yilinda %13 oraninda kira
destek indirimi uygulandidi anlasiimakta olup bu durumun énimtzdeki en az 2 yila daha
etki edecedi kanaatiyle 2023 yili icin %10, 2024 yili igin ise %5 oraninda kira destedi
saglanacadi varsayilmis, sonraki yillarda ise kiracilarin 2021 ve 2022 kirasi seviyesinde
beklenti olusturacadi kabulliyle her yil igin %5 indirim uygulanacadi varsayllmistir.

2023 yih kira gelirleri ile ilgili GYO yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda sabit kira
gelirlerinin %35 diger kira gelirlerinin %35 artacadl ongoérulmuastir. Sonraki yillarda ise
2024 icin %?20 ve sonrasi igin ise %10 artis olacagi kabul edilmistir.

Gelirlere, IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

Gider Oranlari / Deepo Outlet Center

YO yetkililerinden alinan 2022 yili 10 aylhk gider ve 2 aylik tahmini gider toplami
utlet Center igin 35.476.304 TL, Mall of Antalya AVM igin ise 62.176.801 TL olarak
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alinmig, 2023 vyili icin toplam giderin ise yaklasik %35 artisla gerceklesecedi, 2024 vyili icin
%?20 ve sonrasi igin ise %10 olacadl tahmin edilmistir.
iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin g6z 6nine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gdre ayarlanmisg) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2022 vyillar
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %15
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha distik likiditesi icin de bir ayarlama
yapimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulin piyasada bulunma sliresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile ©&lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise
%15 Risksiz Getiri Oran + %?7 Risk Primi = %22 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22 olarak
kabul edilmistir.

Reel Ug Biiyiime Orani:

Reel ug bliylime orani 0 olarak alinmistir.
Kapitalizasyon Orani:

Kapitalizasyon Orani sekt6ériin ve piyasanin sartlari dogrultusunda %8 olarak kabul
edilmistir.
Ulasilan Sonug:

Yukaridaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda Mall Of Antalya AVM’nin buglnkl finansal
dederi 2.088.260.000,-TL ve Deepo AVM AVM'nin buglnki finansal dederi ise
1.615.440.000,-TL olmak Uzere toplam 3.703.700.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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DEEPO VE MALL OF ANTALYA AVM / INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Tasinmaz Bilgisi (Ada/Parsel) 28569/39
Adi / Niteligi DEEPO VE MOA AVM
Yilhk Gerceklesen Sabit Kiralama Geliri (TL) 141.708.791
Yilhk Gerceklesen Diger Kiralama Geliri (TL) 113.304.025
Yilhk Gergeklesen Diger Gelirler (TL) 96.567.779
Yillik Gergeklesen Toplam Gider (TL) 97.653.107
Doluluk Orani (31.12.2021 Itibariyle) 98,03%
Kapitalizasyon Orani 8%
Reel Ug Biiyiime Orani 0,00%
Risksiz Getiri Orani 15,00%
Risk Primi 7,00%
Nominal iskonto Orani 22,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akim1) 0,00%

1.01.2023 1.07.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030 1.07.2031 1.07.2032
Yillhk Sabit Kiralama Geliri (TL) 144.557.733 195.152.940 234.183.528 257.601.881 283.362.069 311.698.276 342.868.103 377.154.914 414.870.405 456.357.446 501.993.190
Yillik Diger Kiralama Gelirleri (TL) 115.087.354 155.367.928 186.441.513 205.085.664 225.594.231 248.153.654 272.969.019 300.265.921 330.292.513 363.321.765 399.653.941
Yillik Diger Gelirler (TL) 98.576.953 133.078.886 159.694.664 175.664.130 193.230.543 212.553.597 233.808.957 257.189.853 282.908.838 311.199.722 342.319.694
Doluluk Orani 98,03% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Sabit Kira Artig Orani - 35% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Diger Kira ve Diger Gelir Artis Orani - 35% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Sabit Kira Destek iskonto Orani 8,26% 6,36% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18% 3,18%
Kira Destek Miktari (TL) 11.947.182 12.406.689 7.444.013 8.188.415 9.007.256 9.907.982 10.898.780 11.988.658 13.187.524 14.506.276 15.956.904
Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 346.274.858 471.193.065 572.875.692 630.163.261 693.179.587 762.497.545 838.747.300 922.622.030 1.014.884.233 1.116.372.656 1.228.009.922
Yilhk AVM Gideri (TL) 97.653.105 131.831.692 158.198.030 174.017.833 191.419.616 210.561.578 231.617.736 254.779.509 280.257.460 308.283.206 339.111.527
Yillik Yenileme Gideri (TL) 5.194.123 7.067.896 8.593.135 9.452.449 10.397.694 11.437.463 12.581.210 13.839.330 15.223.263 16.745.590 18.420.149
Gider Artig Orani - 35,0% 20,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10%
Yillik Toplam Gider (TL) 102.847.228 138.899.588 166.791.165 183.470.282 201.817.310 221.999.041 244.198.945 268.618.840 295.480.724 325.028.796 357.531.676
Yilhk Briit Gelir (TL) 0 462.611.722 562.347.315 618.582.047 680.440.251 748.484.276 823.332.704 905.665.974 996.232.572 1.095.855.829 1.205.441.412
Yilhk Toplam Gider (TL) 0 138.899.588 166.791.165 183.470.282 201.817.310 221.999.041 244.198.945 268.618.840 295.480.724 325.028.796 357.531.676
Yillik Net Gelir (TL) 0 323.712.134 395.556.150 435.111.765 478.622.941 526.485.235 579.133.759 637.047.134 700.751.848 770.827.033 847.909.736
Ug Deger 10.598.871.699
Serbest Nakit Akimi 0 323.712.134 395.556.150 435.111.765 478.622.941 526.485.235 579.133.759 637.047.134 700.751.848 770.827.033 11.446.781.435

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

3.703.700.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEEPO AVM / INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

ﬁ Tasinmaz Bilgisi (Ada/Parsel) 28569/39

= |Adi/ Niteligi Deepo AVM

9 Yillik Gergeklesen Sabit Kiralama Geliri (TL) 52.656.335

@ |Yilik Gergeklesen Diger Kiralama Geliri (TL) 57.560.651

o [yik Gergeklesen Diger Gelirler (TL) 33.764.892

E Yillik Gerceklesen Toplam Gider (TL) 35.476.304

" IDoluluk Orani (31.12.2021 itibariyle) 100,00%

gt: Kapitalizasyon Orani 8,00%

4 |Reel Ug Biiyiime Orani 0,00%

£ |Risksiz Getiri Orani 15,00%

& |Risk Primi 7,00%

°<5 Nominal iskonto Orani 22,00%

> |Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0,00%

1.01.2023 1.07.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030 1.07.2031 1.07.2032
Yillik Sabit Kiralama Geliri (TL) 52.656.335 71.086.052 85.303.263 93.833.589 103.216.948 113.538.643 124.892.507 137.381.758 151.119.933 166.231.927 182.855.119
Yillik Diger Kiralama Gelirleri (TL) 57.560.651 77.706.879 93.248.255 102.573.080 112.830.388 124.113.427 136.524.770 150.177.247 165.194.971 181.714.468 199.885.915
Yillik Diger Gelirler (TL) 33.764.892 45.582.604 54.699.125 60.169.038 66.185.941 72.804.535 80.084.989 88.093.488 96.902.837 106.593.120 117.252.432

& |Doluluk Orani 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

il [Sabit Kira Artig Orani - 35,00% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

° Diger Kira ve Diger Gelir Artig Orani - 35,00% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Sabit Kira Destek iskonto Orani 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kira Destek Miktari (TL) - - - - - - - - - - -
Yilik Toplam Briit Gelir (TL) 143.981.878 194.375.535 233.250.642 256.575.707 282.233.277 310.456.605 341.502.265 375.652.492 413.217.741 454.539.515 499.993.467

” Yilhk AVM Gideri (TL) 35.476.304 47.893.010 57.471.612 63.218.774 69.540.651 76.494.716 84.144.188 92.558.607 101.814.467 111.995.914 123.195.505

g Yillik Yenileme Gideri (TL) 2.159.728 2.915.633 3.498.760 3.848.636 4.233.499 4.656.849 5.122.534 5.634.787 6.198.266 6.818.093 7.499.902

‘® |Gider Artig Orani - 35,0% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Yillik Toplam Gider (TL) 37.636.032 50.808.643 60.970.372 67.067.409 73.774.150 81.151.565 89.266.722 98.193.394 108.012.733 118.814.007 130.695.407
Yillik Briit Gelir (TL) 0 194.375.535 233.250.642 256.575.707 282.233.277 310.456.605 341.502.265 375.652.492 413.217.741 454.539.515 499.993.467
Yilik Toplam Gider (TL) 0 50.808.643 60.970.372 67.067.409 73.774.150 81.151.565 89.266.722 98.193.394 108.012.733 118.814.007 130.695.407
Yillik Net Gelir (TL) 0 143.566.892 172.280.270 189.508.297 208.459.127 229.305.040 252.235.544 277.459.098 305.205.008 335.725.509 369.298.059
Ug Deger 4.616.225.744
Serbest Nakit Akimi 0 143.566.892 172.280.270 189.508.297 208.459.127 229.305.040 252.235.544 277.459.098 305.205.008 335.725.509 4.985.523.803
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.615.440.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

MALL OF ANTALYA AVM / INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

ﬁ Tasinmaz Bilgisi (Ada/Parsel) 28569/39

= |Adi/ Niteligi MOA AVM

9 Yillik Gergeklesen Sabit Kiralama Geliri (TL) 89.052.455

@ |Yilik Gergeklesen Diger Kiralama Geliri (TL) 55.743.375

o [vink Gergeklesen Diger Gelirler (TL) 62.802.887

E Yilik Gergeklesen Toplam Gider (TL) 62.176.801

" IDoluluk Orani (31.12.2021 itibariyle) 96,90%

gt: Kapitalizasyon Orani 8,00%

- |Reel Ug Biiyiime Orani 0,00%

£ |Risksiz Getiri Orani 15,00%

& |Risk Primi 7,00%!

E Nominal iskonto Orani 22,00%

> |Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akim1) 0,00%!

1.01.2023 1.07.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030 1.07.2031 1.07.2032

Yillik Sabit Kiralama Geliri (TL) 91.901.398 124.066.888 148.880.265 163.768.292 180.145.121 198.159.633 217.975.596 239.773.156 263.750.472 290.125.519 319.138.071
Yillik Diger Kiralama Gelirleri (TL) 57.526.703 77.661.049 93.193.259 102.512.584 112.763.843 124.040.227 136.444.250 150.088.675 165.097.542 181.607.296 199.768.026
Yillik Diger Gelirler (TL) 64.812.061 87.496.282 104.995.539 115.495.093 127.044.602 139.749.062 153.723.968 169.096.365 186.006.001 204.606.602 225.067.262

& |Doluluk Orani 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90% 96,90%

i [Sabit Kira Artig Orani - 35,00% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

© |Diger Kira ve Diger Gelir Artis Orani - 35,00% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Sabit Kira Destek Iskonto Orani 13,00% 10,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Kira Destek Miktari (TL) 11.947.182 12.406.689 7.444.013 8.188.415 9.007.256 9.907.982 10.898.780 11.988.658 13.187.524 14.506.276 15.956.904
Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 202.292.980 276.817.530 339.625.049 373.587.554 410.946.310 452.040.940 497.245.035 546.969.538 601.666.492 661.833.141 728.016.455

o |Yilik AVM Gideri (TL) 62.176.801 83.938.681 100.726.418 110.799.059 121.878.965 134.066.862 147.473.548 162.220.903 178.442.993 196.287.292 215.916.022

4 [Yilk Yenileme Gideri (TL) 3.034.395 4.152.263 5.094.376 5.603.813 6.164.195 6.780.614 7.458.676 8.204.543 0.024.997 0.927.497 10.920.247

‘® |Gider Artis Orani - 35,0% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Yillik Toplam Gider (TL) 65.211.196 88.090.944 105.820.793 116.402.873 128.043.160 140.847.476 154.932.224 170.425.446 187.467.991 206.214.790 226.836.269
Yilik Briit Gelir (TL) 0 268.236.187 329.096.673 362.006.340 398.206.974 438.027.671 481.830.438 530.013.482 583.014.831 641.316.314 705.447.945
Yilik Toplam Gider (TL) 0 88.090.944 105.820.793 116.402.873 128.043.160 140.847.476 154.932.224 170.425.446 187.467.991 206.214.790 226.836.269
Yillik Net Gelir (TL) 0 180.145.242 223.275.879 245.603.467 270.163.814 297.180.195 326.898.215 359.588.036 395.546.840 435.101.524 478.611.676
Ug Deger 5.982.645.956
Serbest Nakit Akimi 0 180.145.242 223.275.879 245.603.467 270.163.814 297.180.195 326.898.215 359.588.036 395.546.840 435.101.524 6.461.257.632
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.088.260.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 2.853.580.000 TL
Gelir Yaklagimi 3.703.700.000 TL

Uyumlastirilmis Deger 3.703.700.000 TL

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dedgerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, dzellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli géraltp kullanilabilir.
Birden fazla dedgerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” Denilmektedir.

Buna gore, Maliyet Yaklasimi arsa ve insai yatirim bilesnlerinden hareketle hesaplanmis
olup gelisirici karini kapsamamaktadir. Gelir yaklasimi ise gelecekteki tahmini gelir
kazanclarinin ginimiuizdeki dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede
ybnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep

falgorleri ve strekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasimasina ragmen mevcut pazarda kira getirisi ile ifade edilen
ekonomik biyuklige sahip AVM ve diger unsurlari igin ise gelir yaklasimi ile bulunan
dederin alinmasi uygun gortlmustar.

Buna gore rapor konusu Deepo AVM ve Mall Of Antalya AVM'nin toplam pazar dederi
3.703.700.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.4.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERI

VE VARSAYIMLAR
Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.4.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
8.4.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Misterek ya da bolinmls kisimlart bulunmamakta olup bir batin olarak

kullanilmaktadir.

8.4.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILICI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

INA tablosunda da gériilecedi lizere Deepo Center ve Mall Of Antalya AVM’nin 2023 yili
icin 6ngdrulen artis orani itibariyle ve %100 doluluk oranina gére 2023 yili kira gelirinin
471.193.065 TL mertebesinde olacadi tahmin edilmistir. AVM’nin doluluk orani Deepo igin
%100 ve Mall Of Antalya icin %96 olarak 6ngorilmis olup 2023 yili kira geliri yaklasik
462.611.722 TL olarak hesaplanmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Dedgerleme | Degerleme
Tarihi o
Deger (TL) Uzmani Uzmani
07.01.2021 | 2020/4566 | 1.080.000.000 Ebru Halil Sertag Mllf/lhuasTar*]f;ed
U ) ) ) ERDONMEZ | GUNDOGDU .-
YUKSEL
. Muhammed
Ebru Halil Sertag
.2022 | 2021/3983 | 1.728.585.000 ERDONMEZ | GUNDOGDU y[ljps(tsaéaL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde 0ozellikleri belirtilen alisveris merkezlerinin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, arsasinin yUzolgimi blyUkligine, imar durumlarina,
parseldeki yapinin toplam kullanim alani bayakligine, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore giunimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM'NIN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 3.703.700.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 4.371.900.000,-TL

AVM'lerin 2023 yili yillik kira getirisi ortalama %97,7 doluluk orani itibariyle KDV harig
462.611.722,-TL, KDV dahil 545.881.832,-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Bulunduklari bélge, konumlari, imar durumlari, ulagsimi ve kullanim olanaklar g6z
dntinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dedgerleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukumlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 30 Aralik 2022)

11.BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirhm ortakligi portfoyiinde “AVM” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzaldir.
Ebru ERDONMEZ Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407074) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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