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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Kepez / Antalya

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Arahik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN Antalya ili Kepez ilgesi Sinan Mahallesi 28569 Ada 21
— Nolu Parsel lizerinde bulunan Deepo Outlet Center ve

TASINMAZIN TURU Mall Of Antalya AVM

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Antalya ili, Kepez Iigesi, Sinan Mahallesi, 28569
ada, 30 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

28569 ada, 30 parsel “Antalya Kepez Merkez Dogu
Gelisme Aksi Altinova Bélgesi 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1” olarak belirlenen alanda
kalmaktadir. Parselasyon yoninden yiriatmeyi
durdurma kararn alinmistir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

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

900.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ozge KAPLAN DEMIRTAS
(SPK Lisans Belge No: 404297)

LOTU
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/409

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ozge KAPLAN DEMIRTAS - Dederleme Uzmani
Lisans No: 404297

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMIiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018

RAPOR NUMARASI 2017/581
Kivan¢ KILVAN

(400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Ozge KAPLAN
DEMIRTAS (404297)
TAKDIiR OLUNAN DEGER
(TL) (KDV HARIC) 578.000.000

LOTU
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy-Istanbul

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

R RDRESK 3/8- 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Riizgarlibahce 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

% 25,16

FAALIYET KONUSU

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

LOTUS i
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miugsterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi 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 gerekti§i takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gerceklestirilmektedir.
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tamu kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmig galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amac lehine sonuglanacak bir ydne veya
dnceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz  dedgerlemeyi  ahldki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Milkin takdir edilen dederde dedisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yant sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tiir mithendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir

sorumluluk alinmaz.
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7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

7.1. Tapu Kayitlan

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 1838350/9787867*

SAH1BI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 7832393/97878671
ILI - ILCESI Antalya - Kepez

MAHALLESI Sinan

PAFTA NO

ADA NO 28569

PARSEL NO 30

NITELIGI Arsa 2

ARSA ALANI 97.878,67 m?

TORUNLAR GYO’'NA
AIT HISSE MIKTARI

Toplam: 96.707,43 m? (~18383,5 m?; ~78323,93 m?)

YEVMIYE NO 44239
CiLT NO 26
SAHIFE NO 2489
TAPU TARIHI 02.11.2018

! Konu parsel ve ayni mevkide yer alan Torunlar GYO miilkiyetindeki parsellerin tevhit ve ifraz iglemleri
sonucunda ada/parsel numaras1 ve yiizdlgiimii degismistir. Torunlar GYO’nun konu parseldeki hisseleri
toplamma diisen alan 96.707,43 m” olup geri kalan 1.171,24 m® parsel alan1 Torun Aligveris Merkezleri
Yatirim ve Yonetim A.S. miilkiyetindedir.

? Parsel iizerindeki Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM igin cins tashihi yapilmamistir.
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7.2. Tapu Takyidati

TAKBIS portalindan temin edilen ve bir 6rnegi eklerde sunulan 31.12.2018 tarihli tapu

kayit énregine ve 25.12.2018 tarihinde TORUNLAR GYO tarafindan alinan Tapu Mudarligi

onayl

LOTUS

takyidat yazisina gore rapora konu tasinmaz lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Hisseler Uzerinde Miistereken
Beyan: H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.

uzunlukta gegit hakki vardir.

Beyan: H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegit hakki vardir.

Beyan: H:Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegit hakki vardir.

Beyan: Askeri giivenlik bélgesi igerisinde kalmaktadir.

Beyan: A ile gosterilen 483 m2 lik kissm {izerinde Bayindirlik ve iskan Bakanhgi lehine
bu parsel aleyhine Enerji nakil hatti irtifak hakki vardir.

Beyan: Diger (Konusu: Ekiphan Otel Ekipmanlari Pazarlama Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S ne bu sgirket bitin aktif ve pasifi ile devir olmustur.) Tarih: 17/12/2012
Sayi1:24703- 21/12/2012 -35027

Serh: Ihtiyati Tedbir. Antalya 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 26.05.2016 tarih ve
2016/863 sayih Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilan ile (Acgiklama: Ortakhgin
giderilmesi davasina esas olmak (izere.)

Torunlar GYO A.S. - 7832393/9787867Hissesi Uzerinde

Rehin: Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. Dereceden 130.000.000,-Euro bedelli

21.05.2018 tarih ve 22210 yevmiye nolu ipotek mevcuttur.

Serh: Ihtiyati Haciz : BAKIRKOY 7. iCRA DAIRESI nin 02/11/2018 tarih 2018/20203
ESAS. sayil Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Bor¢ : 816873.44 TL. (Alacaklh : temel
bayraktar) (02.11.2018 tarih ve 44336 yevmiye no ile)

Torunlar GYO A.S. - 1838350/9787867 Hissesi Uzerinde

Beyan: TRN Alisveris Merkezleri Yatinm ve Yonetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr A.S. ye ayni sermaye taahh(du vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
Serh: Ihtiyati Haciz : BAKIRKOY 7. ICRA DAIRESI nin 02/11/2018 tarih 2018/20203
ESAS. sayih Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 816873.44 TL. (Alacakh : temel
bayraktar) (02.11.2018 tarih ve 44336 yevmiye no ile)
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7.3. Takyidat Agiklamalari

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatinm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashdi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri
sakhdir.” denilmektedir.

Torunlar GYO hisseleri Uzerinde yer alan ihtiyati tedbir serhi, tasinmazin degerini
etkilememektedir. Ayni sekilde Torunlar GYO hisseleri lizerinde yer alan ihtiyati haciz serhi de
tasinmazin dederini etkilememektedir. Yani sira ihtiyati haciz serhi konu parselin bélgedeki
parselasyon uygulamasi ve ifraz-tevhit islemlerinden sonra tapuya yeni haliyle tescil edildigi
tarinle aym tarihte konmus olup bu islemler neticesinde baska parsellerden tagindig
kanaatindeyiz. Bu hususun netlestirilebilmesi icin detayh bir Tapu kayit basvurusu yapilmasi
onerilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotek Depo AVM-Mall Of Antalya AVM 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 Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve
Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya
diistk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakk! tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya didger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
tzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Gglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan serh, beyan ve irtifaklardan higbiri taginmazlarin
alim-satimini engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple
tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsa” bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlan agisindan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS 10

TURUNlﬂIﬂlrﬁVO



8. BELEDIYE INCELEMELERI
8.1. Imar Durumu
Kepez Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére rapora konu 28569 ada,
30 parsel Antalya Kepez Merkez Dodu Gelisme Aksi Altinova Bdlgesi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar planinda ayrik nizam, serbest kat, Emsal:0,80 “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Bélgenin ve

rapora konu tasinmazin parselasyon planlar iptal edilmistir.
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PLAN HUOKUOMLERI
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8.2. Imar Dosyasi incelemesi

AVM kompleksi i¢in alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik

olarak asadgida belirtilmistir. Deepo Outlet Center 28569 ada 15 nolu parsel lizerinde 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.

28569 ada 15 nolu parseldeki 38.461 m? kullanim alanli kacak yapi (Deepo Outlet
Center) igin diizenlenmis 14.10.2015 tarih ve 04 nolu yapi ruhsati.

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

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

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

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

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.

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

8.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular

Taginmazin, Antalya Blyiiksehir Belediyesi Imar Midirligu arsivinde bulunan

dosyasinda yapilan incelemelerde Deepo Qutlet Centerin yaklastk 13 yil énce insa edildigi
daha sonra 14.10.2015 tarih 04 nolu kagak yapt ruhsati ile ruhsata baglandigi

goralmastar.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederleme konusu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat sliresince yapi denetimi igin, Yeni Mah. Akdeniz Cad.
No: 60/2 Kemer/ANTALYA adresinde faaliyet gbsteren “Adalya Adim Yapi Denetim Ltd.
Sti.” yetkilidir.

LOTUS
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8.5.

8.5.1.

Son Uc Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

8.5.1.1.

Tapu Miidiirligii Bilgileri

Son Uc Yil icerisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazin tamami TRN Alisveris Merkezleri Yatirrm Ve Yoénetim A.S. adina kayith

iken Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tiizel 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 m? olarak tescil edilmistir. Halihazirda parsel hisseli hale

gelmis olup Torunlar GYO'nun parseldeki toplam hissesine diisen alan 96.707,43 m? dir.

Parselin geri kalan 1.171,24 m? si ise Torun Aligveris Merkezleri Yatirnm Ve Yénetim A.S.

adina tescil edilmistir.

8.5.2.

8.5.2.1.

Belediye Bilgileri

imar Planinda

Meydana

Gelen

Kamulastirma Islemleri v.b. islemler

Degisiklikler,

Kepez Belediyesi Imar Midirlagi’nden alinan bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

TARIH |YEVMIYE NO iLGILI IDARE ISLEM
03.09.2012 147 KEPEZ BELEDIYESI BOLGE iMAR PLANLARI
11.10.2012 526 ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI BOLGE IMAR PLANLARI
20.12.2013 273 KEPEZ BELEDIYESI REVIZYON IMAR PLANLARI
15.01.2014 79 ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI REVIZYON IMAR PLANLARI
09.09.2014 1173 KEPEZ BELEDIYESI 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
11.11.2014 1469 KEPEZ BELEDIYESI 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
20.11.2014 1263 ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI| 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
19.03.2015 442 KEPEZ BELEDIYESI KESIN KARAR
02.04.2015 298 ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI KESIN KARAR
03.08.2015| 30341 KEPEZ BELEDIYESi TAPU TESCILi
LOTU

mnumnﬂ|rﬁVﬂ

15



LOTUS

9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, Serik
Caddesi No:309 agik 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. Bdlgede planli yapilasma belirli alanlarda
kiimelenmis evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4
katli binalar ile 15-20 yillik 8-10 kath kooperatif siteleri disinda bdlgenin geneline bos
araziler, depolama tesisleri, seralar veya tarimsal amagh kullanilan tesisler hakimdir. D400
karayolu lzerinde yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli
mustakil igyerleri bulunmaktadir. Bélgenin nirengi noktasi Deepo Outlet AVM dir. Ulasimin
rahat oldugu bdlgeye toplu tasima sefer sayilar halen seyrektir. 2016 Botanik Expo'ya ev
sahipligi yapan Antalya'da bu etkinlik igin ¢ok sayida diizenleme ve yol calismasi
yapilmigtir. Bu nedenle bdlgeye yatirimcilar, halk ve miteahhitler daha gok ilgi gostermeye
baslamistir.

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

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

16
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9.2. Bolge Analizi
9.2.1. Antalya ili:

Antalya, Tirkiye'nin en kalabalik besinci sehri olup 2014 itibariyle 2.222.562 nifusa
sahiptir. Tamami Akdeniz Boélgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Kérfezi ile Bati Toroslarin
arasinda kurulmustur. Yizolgimi bakimindan Tirkiye'nin altinc blyuk ilidir. GUneyinde
Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya,
dodusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980 yilindan itibaren ve
uygun iklim kosullan ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla gelismistir. Antalya'da ekonomik
hayat bliyiik oranda ticaret, tarim ve turizme dayahdir. Akdeniz ikliminin etki sahasindadir.
Yerlesim yerleri haricindeki il topraklarinin blylk kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan
olusur.

Antalya ili, sehrin gineyinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla kalabaliklasmistir.
Ozel ve kamu sektorii yatirimlarn kent merkezi ve gevresinde yogunlasmis, bunun sonucu
ortaya gikan galisma olanaklari biylk bir nifus akimina yol agmistir. Turizm imkanlarinin
cesitliligi, buna gére tesislesmenin gelismisligi, her mevsim tarima uygun topraklar,
ulasim sistemlerinin kullanishligi, denize kiyisi olmasi gibi nedenlerin gogi tesvik
sebeplerinden sayilabilir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan il nifusu zamanla dogum

orani ve gdglerle katlanarak artmis ve buglin 2 milyonu gegmistir. Gége ragmen, 2008'de

LOTU
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Antalya'da igsizlik orani (% 10,7) Tirkiye genel issizlik oraminin (% 11,9) altindaydi. Ise
katiim bazinda da (% 57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bélge iginde 2. konumdaydi.
Istihdam edilenlerin % 45'i hizmetler, % 5'i sanayi, % 50'si tanimda calisir (bu oranlar
Tlrkiye igin sirasiyla % 49, % 27 ve % 24'tlr). 2013'ten 6nce niifusun 1.000.081'i merkez
il sinirlan iginde 919.648'i ilge sinirlan igindeydi. Antalya 2015 yih itibanyla nifus
bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. Muratpasa ve Kepez ilgeleri sehir nifusunun %
42'sini olusturmaktadir. 2.288.456 kisilik Antalya niifusu bir 6nceki yila gére 130.191 Kkisi
artmistir. Antalya il nufusu Tirkiye geneline gére daha yliksek bir editim diizeyine sahiptir.
2008 verilerine goére, 15 yas Usti okuma yazma orani toplam il nifusunun % 97'sini
(erkeklerde % 91, kadinlarda % 86'sin1) olusturur, bu oran Tirkiye igin % 83'tur
(erkeklerde % 88, kadinlarda % 79). Bu farklihk ozellikle nifusun Universite egitimli
kesiminde belirginlesir. Universite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam niifusa orani Tirkiye
genelinde ise % 5,4 iken, Antalya'da % 7 dolaylarindadir.

Ticaret

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu
tarihten sonra gesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile
birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tirde liks madazalar agiimistir.
Teknolojinin kullaniminin da yayginlasmasi tarim ve sanayide Gretimi artirmis, ticari piyasa
oldukga hareketlenmistir. Antalya'da ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayi
Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i gegen ATSO kadar dnemli olan diger kuruluslar:
Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya Ihracatcilar Birli§i'dir. Antalya'daki ticaret sektéri,
toplam gelirlerin % 34'Un0 olusturan 6énemli bir adirhda sahiptir. Antalya'da ihracatin %
67'si ve ithalatin % 60" Avrupa Birligi lye Ulkeleri ile gergeklesmektedir. Tirkiye'de
serbest ticaret bdlgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda c¢ikmasindan bu yana
Tlrkiye'de 21 serbest ticaret bélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest
Ticaret Bélgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baglamistir. Su ban 607.130 m2'lik
bir alanda etkinlik gosteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalt
Belediyesi sinirlan iginde bulunmaktadir. Antalya Serbest Ticaret Bdlgesi'nin isletmesi,
Bakanlar Kurulu kararinca 0zel sektére verilmistir. Bu amagla % 36'sI kamuya, geri kalan

% 64'lik kismi ise ASBAS'a (Antalya Serbest Bolge Isleticisi A.S.) verilmigtir.
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Sanayi
Antalya, Tirkiye'nin gelismisglik duzeyine goére 10.ili olmasina ragmen sanayi
alaninda Tirkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da
turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle
sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi durumlarnin yasanmadidi bdlgelerdendir. 1950'li
yillarda Simerbank ve Antbirlik tesisleriyle baglayan sanayilesme girisimleri sonucunda
Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'G
Antalya Organize Sanayi Bdlgesi'nin kontrolliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk
sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu bélgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu
Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur.
Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bélge disinda,
Antalya sehir merkezinde (g sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar; Akdeniz Sanayi Sitesi,
Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir.
Sanayi sektériunlin gayrisafi hasila igindeki pay! Tlrkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da %
7 dlzeyindedir. Antalya ili milli geliri igerisindeki sanayi payi sadece % 4,3 gibi bir oranda
kalmaktadir.

9.2.2. Kepez ilgesi:
Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. Gliney simiri halk arasinda Cevre
Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Gakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina kadar
devam eder. 2015 nifus verilerine gore 497.242 nifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilcesinden sonra niifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet kéyl
vardir. Ilcede sehir merkezine ulasimi saglayan hafif rayll sistemi de mevcuttur. Antalya
Buyiiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi glineye gidildikge dizlesir. Kuzeybatida Dosemealti, glineybatida Konyaalti,
guneyde Muratpasa, doduda Aksu ilgeleri yer alir. Ilcenin dogusunda Altinova bélgesi,
kuzeydodusunda Topalli-Gaziler bélgesi, kuzeyinde Masadadi ve Varsak bdélgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suigleri bdlgesi, Otogar Ahath bélgesi,
Dokuma-Antkoop bédlgesi, Yeni Emek bdlgesi, Sitgliler-Teomanpasa Habibler bdlgesi
bulunmaktadir.

9.3. Ulasim

Bélge, Antalya’nin en dnemli ulasim akslarini olusturan D400 Karayolu Uzerindedir.

Haf rayli sistem ve karayolu tasitlari ile ulasim kolayca saglanabilmektedir.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik blyilime, blylk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngdrilmektedir.

Beklenenin lizerinde blylime oranlari yakalayan OECD dlkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blyGme tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD (ulkelerinin ortalama blylime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 vyili igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, bliylk oranda Euro
bélgesinin gigli blylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gdstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blylik
ekonomilerin beklenenden vyiliksek performanslar goéstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %#6,9 bliylimdus olup 2018 yilinda
ise %6,5 bluylimesi beklenmektedir. Hindistan’in biiyime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da llke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir biyime orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik biiyime oranlan yakalamig, 2018
de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek ¢ok iilke ekonomisi bilylime
potansiyelinin lizerinde genislemeler gésterse de bu yikselis trendinin sinirli olabilecegdi
disiinidlmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve &zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte

olan kiiresel ekonomik iyilesme igin oldukga dnemli bir faktér oldugu diistiniilmektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli dlgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz biyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir bastiji ve segcim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
pivasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diistnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve {ilkemiz 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 kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara basglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye cgalistigrt bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
trinleri “erigilebilir fiyath” oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitiln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye, 2018’in iigiincli ¢eyreginde %1,6 oraninda biiylime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda bilyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Bilyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biyiime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgess ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

29 14
008 | 37 03 1,9 15 24 1.8 7.4 5.2
2015 | 3,7 33 19 29 12 1E 7.5 6,6
18 | 35 D4 18 2,7 21 1,5 73 63
2008 | 31 17 21 7 24 15 73 E.5
013 | 30 23 17 25 15 18 7.5 &3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriinim (Kasim 2018)
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9.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim siurecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son donemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

LOTU

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda deviet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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9.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi 3

AVM kavrami 5.000 m? lstinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek
elden ve ortak yoénetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlar olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacini kargilamak Uzere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara aligveris merkezi denir. Aligveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektorden magaza bulundurur.

Kiresellesen diinyada degisim, sehircilige de yansimakta ve her gegen gun farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag¢ duyulmaktadir. Ahlsveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son yiizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla geligimlerini
stirdiirmustiir. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek musterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektériini de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tiirk perakende sektort hentz
daha ¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin ulke
ekonomisindeki payinin daha bilyiik oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilar hizla
artan zincir madazalar, siiper/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Giiniimiizde en énemli unsur olan zaman faktériinii g6z 6niinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek gok ihtiyacin bir arada gérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, giivenligi ve temizligi saglamakla yukimlu olan AVM'lerin
hayatimiz kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarimi  iki bin yillik tarihsel sireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagl olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin geligimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak degil, teknolojiye ve aligverigin sosyal hayattaki yerine
bagl olarak da degisim géstermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, giniimiziin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya gikti§i dénem 19. yiizyil olmustur. 1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiguk tuhafiye
diikkaninin zaman icerisinde biinyesinde farkli pek gok Uranin satildii bir magazaya
dénlserek tiim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bilyik magazalar tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyihn sonlarinda blylk lniteler ve zincir

madagalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi

* Hgnfle Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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desteklemis ve merkez satis madazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Danya Savasi‘nda
yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planli olarak ahgveris merkezleri
olusturulmustur. Giinimizde Avrupa’nin birgok llkesinde sehirlere gog ve cekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gicline dahil olmasi, tiketim mallarina karg: artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Aviupa'da AV lerin Gelisimn Siireci
G ok kadi magazalann ortaya gikisa
Ingaat tekniklermde vasanan gelismeler ¢celigm kullamilmaya baglamasi ile dalia geniy

900 - ; ;
1 ve sekillendirme kabilivets ve daha esnek magazalarm mgas
G ok katli magazalarda asansérin kullanilmaya baglamast
1575 ilk defa havalanduma sistemlerinm bivvitk magazalarda kullamilmaya baslanmas:

Tekmk buluslar ile aligveris alanlarmin mgasumn daha da biivitk boyutlarda yapilmas:
1lk aligveris merkezinimn agilmas: {USA)

1020  Algverig arabalarmm kullanilmaya baglanmas:

Kreds karts kullanumuin baglamasi

Self-servis siipermarketlerm agtlmasi

it Florasamn kullamilmaya baslanmass ile magazalarda daha 1y1 aydinlatmanm yaratilmass
Aligverig mekanlannm gelisimi
Motorlu tasit saluphiliginin baglamas1
1940 Avrupa'da gehir merkezlerinde yayalagnrtlnug aligveris alanlarmin olugturulma ¢abalar
Sawvas sonrasi bombalanan selurlerin yemiden msass
Sehir Merkezlerinde niifus artigs
Auna yollarda trafik sorununun bas géstermest
Asansdriin yaygm olarak kullanimmn baglamast
1950 Avydinlatmalann yarartps 1s1 fazlasmun onine gegebilmek i¢in havalanduma
sistemlermin gerekliliginn dnemuun artmas:
Trafik yogunlugunun artmasi
Fiber optiklerin yeni aydlatmaya olanak tanumas
1960 Avrupa kentlerinin yenilenmess
Avrupa'da ilk kapali alisveriy merkezinin Londra'da agilonas:
1k sehir disi kapal alisvenny merkezinmn Pans'te agilmasy
Petrol knizinin ticani yatirumlan durdurma noktasina gelmesi
1970 Avrupa'da 11k defa Londra'da iki kath ve gehur merkezinde kapali AVM lerin myast
Barkot sistenmunin ve optik okuyuculann kullamlmaya baglanmas:
Ingiltere'de ilk defa sehir digt AVMnin Amerikan standartlannda gelistirilmesi
Sehir geperlermde perakendec: parklarmm olusmaya baglamas:
Aligverig merkezlerinin icerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlars gibi
mekanlarmm olusturulmaya baglanmast
Axrupa'da 1lk bolgesel merkezh ahiyveny merkezmwm aqibmas:
Ingiltere'de ilk defa sehir merkezmde ve tGstit agik ahigveriy merkezmin agihnas:
Temal1 aligverts merkezlerunm ilk defa ortaya ¢ikisi
1950 Cok salonlu sinemalarn olugmaya baglamas:
Tren garlarinda perakende satig alanlarmin geligmeye ve biyitmeye baslamas:
Giivenlik kameralarun kullamlmaya baslamas
Ingiltere'de kapali aligveris merkezlerinde gin 1ymdan yararlanmaya baslamlmass
Perakende sektoriinde yaganan gelismelerin verel yoneticilere endiistni alanlarmdan
perakende doniisiim 151 cesaret vermes:
Ekonomideki durgunlugun 1990'1arm baginda yeni AVM yatunmlarnm ontini kesmesi
1950 Avrupa'da perakende alanlaruun gehs:.mun diizenleyen vasalarm sikilagtirilimasa
‘ Havaalam perakendeciligunn gehsmes:
Fabrika satiy merkezlerinin Avrupa'da yayginlasmast
Hem a¢ik hem kapali aligveris alanlarinm bar arada bulundugu AVM lerin gelisinu
. Y eni perakende alaniarinin olugmaya baglamas:

AVNM'lerde giivenlhigin on plana ¢ikisi

Siirdiriilebilirlik ilkesinin AVM mumarilerine vansimalarinm gériilmesi
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Tarihi Kapaligarsi Diinya’da alisveris merkezlerinin ilk 6rneklerinden biridir.
Kapaligars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirimlari ile AVM’lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da iglevselligini yitirmeden varhgini slrdirmektedir. Osmanl
Imparatorlugu Dénemi’'nde kent merkezlerinin vazgegilmez égeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumhuriyet Donemi'nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirrmi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre dénismistir. Bu dénilisimin en temel
nedenleri arag¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baglamig, yerel halk Eminénii‘'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980'li yillarda Tirkiye'nin disa agilma siireci ile birlikte halkin tiiketim tercihleri de
degismeye baglamis, Dinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyilk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda urlnlerin satiimasina pek de olanak tanimayan yapilar dolayisiyla modern anlamda
aligveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizl gelisme slirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger blylik sehirlerde de gérilmeye baslamig, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibari ile 415’e ulasmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agilacak AVM’lerle bu sayinin 444'e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2'yi gegmesi bekienmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak sodylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agilislarin
ertelenmesi, ingaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle 6rneklendirmek gerekirse; 6nceki yil bir senede

51 AVM'nin agilacadi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.
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2017 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilimizde AVM bulunmakta olup 19 ilimiz henliz AVM
ile tamgmamistir. Ancak Ontmuzdeki iki yillik sirecte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e digmesi beklenmektedir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
Istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m2'dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini
olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise
155 m2'dir.

9.8. Karma Kullanimhi Gayrimenkul Projeleri

Gundmlzde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mimkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilagsmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlari glindeme gelmistir. Tum dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak izere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tim biyiik kentlerin
sorunudur. Farkl bilegenler karma kullanimh projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkl istede cevap
vermektedirler.

Ingaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle sirdlrilebilir insaat igin bir ¢dziim olarak gériilmektedir. Karma
projeler, bugilin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirilebilirliklerini kanitlamis
durumdadirlar.

IIk tanimi 1976 da yapiimis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina goére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, li¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi sagdlayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bltlnlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan cercevesinde, gesit, lcek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun  saglandii  projelerin  geligtirilmesi  olarak (i  sekilde

tanimlanmaktadir.
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Karma kullanimli projeler farkli 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 zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da érneklerini
gérdiigiimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin lizerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yaptsal ve mimari Ozelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathg) bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkhh mekanlara farkh islevler verilebilmektedir.
Ornegdin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiiriilebilecegi gibi,
aligveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kiiltlir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullaniml projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglan
dodgrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir béliim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
dontstlrilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahatligi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tiirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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illere Gore AVM (m?)

Istanbul Ankara ®lzmir ®Bursa Antalya Kocael Diger

Baglica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)
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9.8.1. Sektoriin Bolgedeki Gelisimi

Rapora konu tasinmazin da yer aldigi Altinova Bdlgesi Antalya’nin ticari showroom tarzi
yapilarinin birgogunu binyesinde barindirmaktadir. D400 Karayolu tzerinde konumlu olan
mistakil yapilarda otomobil firmalarina ait showroomlar, micevher-deri-kuyum
madazalar, yapi marketler (IKEA, TEKZEN vb.) toptan alisveris magazalari (Metro, Tespo,
Migros Toptan vb.) bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgede rapora konu
tasinmazlar disinda AGORA AVM ve IKEA gecen sene faaliyete gegmistir. Antalya kent
merkezinde faal durumdaki AVM’ler ve aclilis tarihleri asagida sunulmustur.

e 5M Migros AVM (2001)

e Deepo Outlet Center (2004)

e Laura AVM (2005)

e Shemall AVM (2008)

e Ozdilek Park AVM (2009)

e Terra City AVM (2011)

e Erasta AVM (2013)

e MarkAntalya AVM (2013)

¢ Mall Of Antalya AVM (2017)

e Agora AVM (2017)
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10. YAPILARIN INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

KULLANIM ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA
su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YANGIN iHBAR SISTEMI

GUVENLIK SISTEMI

PARK YERI

SES YAYIN SISTEMI
SATIS VE KIRALAMA

KABILIYETI

! B.AK.

: Aynik

: DEEPO AVM: 3 (BK+ZK+1NK)
MOA: 4 (BK+ZK+2NK)

: 136.628 m? (*)

: Sebeke

' Mevcut

: Mevcut

: Merkezi sistem 1sitma / sogutma

' Sebeke

! Mevcut

! Mevcut

¢ Sebeke

! 4 adet

: Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman detektérleri ile
yangin dolaplar ve tipleri mevcut

¢ Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

: Acik ve kapal otopark alanlari mevcut

: Kapali devre anons/mizik yayin sistemi mevcut

: “"satilabilirlik ve kiralanabilirlik” ézelliine sahiptir.

(*) Mimari proje tizerinden hesaplanan ve 19.04.2017 tarih ve 06 nolu yap! ruhsatina esas

toplam kullanim alamidir. Bu alanin 38.461 m? lik kismini yaklagik 14 yil 6nce insa

edilmis olan Deepo Outlet Center olusturmaktadir.

LOT
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11. ACIKLAMALAR

I- DEEPO OUTLET CENTER

e Parselin bati kisminda konumlu olan ve 2004 yilinda insa edilen Deepo Outlet Center

bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak lzere 3 kattan olugsmaktadir.

e Yapinin katlara gore kullanim alanlar ve fonksiyonlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan | Agiklama
Kapali otopark alanlari, depo hacimleri, bay-bayan
Bodrum Kat 8.920 m? WC'ler, siginak alani, makine dairesi, jeneratdér ve
teknik oda
Magazalar, yeme-igme alanlari, ATM’ler, 3 adet baz
Zemin Kat 27.393 m?2 istasyonu, standlar, eglence alani, bay-bayan-engelli
WC'ler, mescit, bebek emzirme odasi, revir alani
idari hacimler, ofisler, muhasebe, toplanti odalari,
1.Normal Kat 2.148 m? sinema salonlar, fuaye alani, satrang merkezi, bay-
bayan WC'ler
TOPLAM 38.461 m? Yapi ruhsatina gére kullanim alani 38.461 m” dir.

e Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi mekanik tag

kaplama, cati sistemi gelik konstriiksiyon lzeri aliminyum sandvig paneldir.

» Bina genelinde zeminler mermer/laminat parke/seramik kapli, duvarlar fayans/saten

boyali, tavanlar asma tavanldir. Tavanlarda spot aydinlatma elemanlart mevcuttur.

e Katlar arasi irtibat asansorler ve betonarme merdivenler ile saglanmaktadir.

o Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlarn ile kapi tipi metal detektérler

mevcuttur.

e 2018 yili gerceklesmelerine gére AVM’nin ortalama doluluk orani %91 olup tesisi

toplam 3.923.344 kisi ziyaret etmistir.

e 2018 yili araltk ayt itibariyle toplam kiralanabilir alani 21.055 m? dir.

LOTU

TURUNlnFﬂerVU

34



II- MALL OF ANTALYA AVM
e Parselin dogu kisminda konumlu olan ve 2017 yilinda insa edilen Mall Of Antalya AVM

bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak (izere 4 kattan olusmaktadir.
s Tesis Mayis ayinda faaliyete baslamistir.

e Yapinin katlara goére kullanim alanlar ve fonksiyonlari asadidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi Toplam Alan | Aciklama

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

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

1.NormalKat | 33 501 27 m? Magaza hacimleri, holler, sinema salonlan, idari ofisler

TOPLAM 98.167 m’ Deepo Outlet Center haricindeki alan 98.167 m? dir.

e Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum
kompozit panel kaplama ve cam giydirme, gati sistemi gelik konstriksiyon tzeri
aliminyum sandvig paneldir.

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

e Katlar arasi irtibat asansérler ve yilridyen merdivenler ile saglanmaktadir.

e Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlar ile kapt tipi metal detektérler
mevcuttur.

e 2018 yili gerceklesmelerine gére AVM’nin ortalama doluluk orani %85,10 olup tesisi 12
ayhk stirecgte toplam 2.500.817 Kkisi ziyaret etmistir.

e 2018 yili aralik ayi itibariyle toplam kiralanabilir alani 43.703 m? dir.

LOTL 35
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12. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimktin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
yiiksek ticari potansiyeli dikkate alindiginda Alsveris Merkezi olarak kullanim

fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distiniimektedir.

13. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :

e Merkezi konum

e Ulasim kolayhgi

¢ Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

e Ana ulasim arteri lizerinde yer almasi

¢« Deepo Outlet Center’in Antalya’nin ilk AVM’lerinden biri olmasi
e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti

e Marka dederi

e Havalimani’na yakin olmasi

e Mall Of Antalya AVM kisminin insai kalitesinin yliksek olmasi
e Kapal otoparkin bulunmasi

.

Olumsuz etkenler :

e Bolgeye acilan alternatif yolun (Altinova Yolu) giin gegtikge daha gok kullanihr
olmasi
¢ Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk
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14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti,

kullanimi

miimkiin olan

yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

13.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagim
13.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

14.1. ikame Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dedgeri olmak Uzere iki bilegeni esas

tutulmak suretiyle dederler ayn ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu

bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri

ayr1 satigina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiylikliiklerdir.)

A) ARSA DEGERI

Arsanin dederi belirlenirken emsal karsilagtirma yéntemi kullaniimigtir.

yapilan arastirmalardan elde edilen arsa emsalleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Cevrede

| | A Bt
NISAL 4L KONUNE, ﬁmulua:.'ea M (m2) M | eolen {slm%‘ SEREFIVE.
'BEDEL (TL) o GARPANI
. Emsal 0.60
Sinan degerine sahip
mabhallesinde i 1461.98830 | Sahibi:242-
1 yaklasik 1 km. toptan.tlcaret 855 1250000 4 177711 30% 40% 2485.38
alani imarh
batida
arsa
Sinan Emsal 0.80 Likya City
3 | mahallesinde | deerine sahip | g o400000 | 193614830 | prkaan- 10% 30% 2710.61
yaklagik 300 ticaret alani 1
R 3455345
m. doguda imarli arsa
mahS||r:anind d Egm:‘;::eo:g' eol
3 atesince | degerin€ saip | 4383 6800000 | 1551.80283 | Banker:242- 10% 40% 2327.70
yaklagik 1 km. | ticaret alam
) 3233388
batida imarl arsa
Sinan Emsal 0.80 RW
2 mahallesinde de_gerlne sahip 3600 6200000 1722.22222 Apex:242- 20% 20% 2755.56
yaklagik 1 km. | ticaret alani 2
A 2281333
batida imarh arsa
Emsal 0.60
Sinan degerine sahip
mahallesinde | Bulvara cepheli 1684.81960 | Sahibi:505- o o
: yaklagik 2 km. | toptan ticaret 2938 4950000 5 3081818 20% 30% ESeies
kuzeyde alaniimarli
arsa
Sinan Emsal 0.80 )
mahallesinde | degerine sahip Beki
6 A 3000 6450000 2150 Emlak:242- 20% 20% 3010.00
yaklasik 200 ticaret alam
M . 3228014
m. doguda imarl arsa
2636.08
LOT 37
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Yukardaki

ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanmak ve konu arsanin konumu ve imar

tabloda sunulan emsaller (izerinde vyapilan piyasa arastirmalan ile

durumunun yani sira biyikligiu de dikkate alinmak suretiyle m2 birim (fiktif) degeri igin,
2.504,-TL kiymet hesap ve takdir edilmistir. Bu deder hesaplanirken 2.636,08 TL/m*
olarak bulunan karsilagtirmaya esas birim deder lizerinden ~%5 oraninda pazarlik payi
dusiimustir.
Buna gore parselin (fiktif) dederi,
96.707,43 m2 (*) x 2,504 TL/m?2 =
takdir edilmistir.

242.155.000,-TL mertebesinde hesap ve

(*) Torunlar GYO hissesine diisen arsa alanidur.

B) INSAI YATIRIM DEGERI

Insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kér havi satisa / devire
esas rayi¢ tutarlarl), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak belirlenmistir. Bu calismamizda, insaat piyasasi guncel rayigleri baz
alinarak gerekli dizeltmeler yapilmistir. Buna gore insai yatirrmin dedgeri (Tesisat ve

teghizat dahil, tefrisat ve mefrusat harig):

c Yapi Sinifi- | Kullanim | 2017 Birim k
. Ingaat e Ek Amortisman .
Bina Tarihi Yapi Alani (m2) Degeri Malivetler Pavi Deger (TL)
Grubu ) | (mz |V v
Deepo Outlet | 5, 38.461 15% 64.415.000
Center
= V-A 1642 20%
) 2017 98.167 2% 189.560.000
Antalya
YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAi YATIRIM DEGERI (TL) 253.975.000

LOTUS

(*) Yeni yapilan tescille parsel hisseli hale gelmis olmakla birlikte mevcut yapilar bu hisselere gore

oranlanmamis, hisselerin yalnizca zemine yonelik oldugu kabul edilmistir.

B) UYGUNLASTIRMA

Tasinmazin konu

dederine yatinmci kar olarak eklenmis olup rapora
tasinmazlarin arsa payi dederi + insaat maliyeti Gizerinden % 20 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa hissesi degeri + Toplam insai deger) x % 20

= 496.130.000,-TL x 0,20

= 99,225.000,-TL olarak belirlenmistir.

Bu hesaplamalara istinaden ikame Maliyet Yaklasimi‘'na gore tasinmazlarin

toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGER (TL)

ARSA HiSSESi DEGERI 242.155.000
BiNA / iINSAI YATIRIM DEGERI 253.975.000
UYGUNLASTIRMA 99.225.000
TOPLAM| 595.355.000

38
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14.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin dénemde satilmis
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilir ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alant buytkligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimaktadir.

Pazarda yeterli sayida benzer 6zelliklere sahip satiik/kiralik AVM ve benzeri
nitelikte tasinmaz olmamasi nedeniyle bu yontemi uygulamak miimkiin

olmamistir.

14.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

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

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Oram ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2018 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir
mevduat faiz oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlart dikkate alinarak 2019 ve

sonrast i¢in belirlenen enflasyon oranlarinin % 8 tizerinde alinmstir.
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Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 11 aylik gergeklesen ve 1 aylik
tahmini gelirleri (kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak {izere 2 ana baslik altinda) asagida
tablo halinde sunulmustur. (AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi TL’dir) AVM’nin
2018 yilt doluluk orani ortalama % 85,1 olarak gergeklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina gore alinmis ve ancak doluluk oram1 2019-2020 yillarinda % 85, takip eden

yillarda % 90 mertebesinde kabul edilmistir.

. 12 Aylik %100 doluluk
EELRLERIIL) Tahmini orani itibariyle
KiRALAMA GELIRLERI 34.550.478 40.600.000
DIGER GELIRLER 12.818.708 15.063.000
TOPLAM 47.369.187 55.663.000

2019 yili Kira gelirlerinde, ekonomideki daralma beklentisiyle tahmini enflasyonun
altinda artis olacag: kabul edilerek % 12 mertebesinde, diger gelirlerde (giderlerin yansitilmasi
seklinde hesaplandigindan) % 24 mertebesinde artig ongoriilmiistiir. Takip eden yillarda ise kira
gelirlerinin cari y1l enflasyon oramn ile diger gelirlerin bir 6nceki y1l enflasyonu kadar artacagi
varsaylmistir.

Depoo Outlet

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 11 aylik gergeklesen ve 1 ayhik
tahmini gelirleri (kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak {izere 2 ana baglik altinda) asagida
tablo halinde sunulmustur. (AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi TL’dir) AVM’nin
2018 yilt doluluk oram ortalama % 91 olarak ger¢eklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina goére alinmis ve ancak doluluk orani 2019-2020 yillarinda % 90, takip eden

yillarda % 95 mertebesinde kabul edilmistir.

. 12 Ayhk %100 doluluk
GELIRLERUIL) Tahmini orani itibariyle
KiRALAMA GELIRLERI 28.234.940 31.027.407
DIGER GELIRLER 8.462.398 9.299.338
TOPLAM 36.697.339 40.326.745
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2019 yili Kira gelirlerinde, ekonomideki daralma beklentisiyle tahmini enflasyonun
altinda artis olacag1 kabul edilerek % 12 mertebesinde, diger gelirlerde (giderlerin yansitilmasi
seklinde hesaplandigindan) % 24 mertebesinde artig 6ngoriilmiistiir. Takip eden yillarda ise kira
gelirlerinin cari yil enflasyon orani ile diger gelirlerin bir onceki yil enflasyonu kadar artacagi

varsayilmistir.

Giderler :

Mall Of Antalya

GYO yetkililerinden temin edilen 2018 yili 11 aylik ger¢eklesen ve 1 aylik tahmini
toplam gider 14.654.486,-TL dir. Giderlerin 2019 yilinda % 24 oraninda artacagi, takip eden
yillarda ise bir dnceki yilin tahmini enflasyonu mertebesinde artacag: varsayillmigtir.

Ayrica her yil toplam briit ciro iizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmigtir.
Depoo Outlet

GYO yetkililerinden temin edilen 2018 yili 11 aylik gergeklesen ve 1 aylik tahmini
toplam gider 8.910.861,-TL dir. Giderlerin 2019 yilinda % 24 oraninda artacagi, takip eden
yillarda ise bir nceki yilin tahmini enflasyonu mertebesinde artacag varsayilmstir.

Ayrica her yil toplam briit ciro iizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmigtir

Nakit Odenen Vergiler :

Depoo Qutlet ve Mall Of Antalya

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile sayfa 44 ve
45°de yer alan indirgenmis nakit akimlan tablolarindan da goriilecegi tizere Mall Of Antalya
AVM ve Depoo Outlet Center’in bugiinkii toplam finansal degerleri yaklagik toplam

900.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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15. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
15.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi
Gériilecedi lizere kullaniimasi mimkiin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirlerinden

farkhdir.

28569 ADA 30 PARSELDE YER ALAN DEEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM iCiN
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YONTEMI 595.355.000
iINDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLAR YONTEMi 900.000.000

Ancak tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi dikkate alinarak nihai
deder igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun goriiimiis ve

tasinmazin degeri 900.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

INA tablosunda da gériilecedi lizere Deepo Outlet AVM’nin 2019 yili igin 6ngdrilen
% 12 artis orani itibariyle ve % 100 doluluk oranina gbére 2019 wyili kira gelirinin
35.136.815 TL ; Mall Of Antalya AVM'nin ise 45.525.336 TL mertebesinde olacagi tahmin
edilmigtir. 2019 yil igin tahmin edilen ve sirasiyla % 90 ve % 85 mertebesindeki doluluk

oranlari itibariyle 2019 yih toplam kira dederi yaklasik 70.320.000 TL hesaplanmigtir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

15.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

15.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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15.6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 28596 ada 30 parsel ve lizerinde yer alan Alisveris
Merkezi tesisidir. AVM tesisi Deepo Outlet Center AVM ve Mall Of Antalya AVM olmak lizere
2 bélimden meydana gelmektedir. Deepo Outlet Center 2004 yilinda inga edilmis olup Mall
Of Antalya AVM'nin ingaati 2017 yilinda tamamlanmistir. 98.167 m? toplam insaat alanina
sahip Mall of Antalya AVM’'nin 2018 yili verilerine goére toplam kiralanabilir alani
43.703 m? 38.461 m’ toplam insaat alanina sahip Deepo Outlet Center'in 2018 yili
verilerine gére toplam kiralanabilir alan1 21.055 m? dir.

Gelir indirgeme yaklagimina gore Mall Of Antalya AVM dederi 490.000.000,-TL,
Deepo Outlet Center dederi ise 410.000.000,-TL olarak bulunmustur.

15.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsihgt yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylagimi ya da kat karsiligi ydontemleri kullanilmamistir.

15.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Yasal gerekler yerine getirilmis olup yapinin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

15.9. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakh§t portféyiinde
“Bina” bagligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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16. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya
AVM'nin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari
ve ingal ozelliklerine ve emsal teskil eden aligveris merkezlerinde yapilan piyasa rayic
arastirmalarina gére,

A. Bir biitiin olarak (arsa hissesi dahil) toplam degeri igin,

900.000.000,-TL (Dokuzytizmilyon Tirk Liras);

(900.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 170.765.000,-USD)

(900.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 149.036.000,-Euro)

B. Yillik kira degeri (% 90 ve % 85 doluluk oranlar halinde) igin,

70.320.000,-TL (Yetmismilyontgylzyirmibin Tlirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(70.320.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 13.342.000,-USD)

(70.320.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 11.645.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 1.062.000.000-TL; KDV dahil (%18) toplam kira
dederi ise 82.977.600,-TL dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhigi A.S.'nin talebi (izerine ve
2 (iki) orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Dederleme tarihi: 31 Aralitk 2018)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danigsmanlik A.S.

Eki:

Uydu Fotograflar:

Gorseller

Fotograflar

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi
Proje resimleri

Kat Planlar

Vaziyet Plani

Tapu kayit 6rnegi

Takbis Belgesi

Tapu sureti

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN Ozge KAPLAN DEMIRTAS
Sorumlu Defierleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404297)

&

LOTUS 46
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