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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.
Dayanak Sé6zlesme Tarihi 1 27 Kasim 2020

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2020

Rapor Tarihi : 07 Ocak 2021

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dederleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 590 - 2020/4566

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi Antalya Ili, Kepez Ilgesi, Sinan Mahallesi,

28569 ada, 30 parsel (Bkz. Tapu kayitlan)
e r e . . Antalya ili, Kepez Ilcesi, Sinan Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti ' 28569 ada, 30 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

28569 ada, 30 parsel “Antalya Kepez Merkez Dogu Gelisme
Aks! Altinova Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”

Imar Durumu : kapsaminda “Ticaret” olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
Parselasyon yoéniinden vyilritmeyi durdurma karari
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

DEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 1.080.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.274.400.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldr. 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 Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimnlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas aliarak hazirlanmistir.

invest 3
2020/4566



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

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

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

:02125053576-77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

: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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

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

: Ruizgarlibahge 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
1 20.09.1996

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi aracglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasas! 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 Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, 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
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, 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 alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, oOzellikle de satigla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirnlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
invest >
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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 degildir, ctinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi 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 dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegdi en uygun ydntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore degdisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar katihmcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

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

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c 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

Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdr Anonim

SAH1BI Sirketi

iLi Antalya
ILCESI Kepez
MAHALLESI Sinan

ADA 28569
PARSEL 30

ANA )

GAYRIMENKULUN Arsa
NiITELiGI

YUZ OLGUMU 96.767,67 m>2
YEVMIYE NO 18554
CILT NO 26

SAHIFE NO 2489
TAPU TARIHI 13.05.2019

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Antalya Kepez Tapu Mudurligi'nden 25.12.2020 tarih ve 2020/12220 sayi ile temin
edilen yaziya istinaden dederlemeye konu tasinmazin Uzerinde asadidaki takyidatlarin
bulundugu belirtilmistir. Yani sira web tapu Uzerinden temin edilen 29.12.2020 tarihli
TAKBIS Belgesinde asagidaki beyan, serh ve rehinler bulunmaktadir.

Yazinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Serhler Hanesinde:

o Ihtiyati Tedbir: ANTALYA 4. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 26/05/2016 tarih
2016/863 sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: ORTAKLIGIN
GIDERILMESI DAVASINA ESAS OLMAK UZERE)( Sablon: Ihtiyati Tedbir)
(17.06.2016 tarih ve 27234 yevmiye no ile)

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
’slmaz Uzerinde ihtiyadi tedbir ve ipotek bulunmaktadir.
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Yapi Kredi Bankasi A.S.'nin 25.12.2020 tarihli yazisinda gayrimekuller (zerinde
ipotek tesis edildigi, bu ipotedin Antalya Depo Outlet AVM ve Mall of Antalya AVM
yatirrmlarinin refinansmani ile devam eden yatirm projelerinin finansmanina yodnelik
kullanidirilmis kredilerin teminatini olusturmak Uzere tesis edildigi belirtiimektedir.

Ipotedin ve ihtiyadi tedbirin tasinmazin satisi séz konusu oldugunda terkin

edilmelidir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE  TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkulin Utzerinde 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 Tebligi'nin, (Yatirimlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar—
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlsik bedel karsiligi
ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirnmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle ticlincl 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 degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoyiinde “AVM” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlar acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

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

Tasinmazlarin yer aldigi parselin igerisinde yer aldigi plana iliskin plan

notlary;
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" PLAN HUKUOMLERI

1 - BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA. BELIRTILMEYEN MUSUSLARDA, ANTALYA BUYIKGEMR  BELEDIYES] BUTUNU
125000 OLCEML MAZIM IMAR- PLANI VE ALTINCYA BOLGES! VEDOD ALCEWL] MATHY  IMAR PLAMI PLAN HUWCRALERE
ANTALY A BUYOIGEHIR BELEDIYES! IMAR YOMNETMELIGI. 3184 SaYILI BMAR ANUNL VE ILGILI YOMETMELIK HOKIMLERINE UYULACAKTIR

2 - ZET2 SAYILI CEVRE KANUMU VE ILGIL] YORETMELIK HUKDWLERIME UYLLATARTIR

3 - HAVASLANL WORLIMA. KUSASE VE MARIA PLAMNITMA ILISHIN BELIRTILEN hOSLLLARA UYULACAKTIR

& - PLAN ONAMA ZSINR| ICERISINDE YER ALAN HULLAMBALARDWS, OTOPARK. IHTIVAC) OMCELIKLE
KWEMD| PARSEL| IGINDE HARSILAMACAKTIR

g - ILGE BELEDIYES| PLAN COHAMA TARIMINGEN. ITIBRAREN HER YAPINM TESBITING YAPIP PLAN (FERINE [SLEMEKLE YUWINMLUDOR
PARSEL BATINDA YAP| YAMLASMA MESAFELERI BUTESEITTEN SOWNRA BELIRLEMECENTIR

& - KOMUT ALANLARI

IMAR PLANMDA VERILEM YAPILAZMA YOSUNLUSUMA GORE KORLMACAN VEYA YEMILEMECER [KAMET ALAMLARIDIR
BU ALAMLARDW EMSAL 0 80, HASE = SEREEST MINMUM PARSEL BUYINLOE B00 M7 OLACAKTIR

ZU BASMAN - D50 METREDE TESIS EDILEBILIR

T = TICARET ALANLARI

BU ALBKL ARDA 15000 SLCEKL] NAZIM IMAR PLAN KARARLART ILE  VERILMIG YOSUALLW RARARLARI DOGRULTUSUNDA 11000 QLOERLI LY GLLAMA
AR PLANLAR] LZERINDE TAMIMLANMIZ EMSAL KARARLAR] GECERLIGIR HASK SERBEST MINIMUM PARSEL BUYIKLDGD 2000 WP OLACAKTIR
B ALAHLARDA] OTOPARY [HTI ACIMIN 1SEMDI PARSEL| ICERIBINDE GOIULMES| ESASTIR

ADA WE PARSEL OLGEGIMNDE

-DERIMLIK VE CEPHE SARTI ARAMMAT

AT BGE YOWSENLEGE 550 MY GECEMET

B ALAMUARDIA TICARET mLLLANIMINS YOMELILYAMIC! PeTLAYICI, GURLLTL VERICI
OTELLEGE OLMAYAN DEPC DUGON SALOND, SNEMA TIVATRO VB TESISLER YAPILABILIR

¥ . TOPTAMN TICARET ALANLARI

TOPTAN TICARET VE BU AMACLA ILGILI HEMET VERECEK DHSER YAP| VE TESISLERIN YER ALDHGH ALSNLARDHR

B ALAMLARTHA URLM DEPCLAMA PAKETLEME PAZARLAMA VE SERGILEME ALAMLARI ILE FAERIWA SATIS MASAZALAR YER ALABILIR
TOPTAN TICARET ALAN ARIMDA EMSAL 0B0, HMAX SEREEST OLACAKTIR

BU PLAMM CRAMA TARIMINDEN ONCE 18 MADDE UYGULAMASIMNA TABI TUTLLAN ALANLAR HARIG CLMAK (UZERE

TOPTARN: TICARET ALANLARINDA MMNMUM PARSEL BOVIRLOSGE 2000 M OLACAKTIR

ADA VE PARSEL OLGEGINDE
-DERIMLIN. YE CEPHE SARTE ARANMAT
AT BGH YOIGSEILIGE A B0 WYI GECEMET

# - YOL BOYU TICARET ALANLARI
Bl ALAMNLARDA 20 METRELE YOLA CEPHEL] KONUT PARSELL FRODE 5 50 SEVIYESINE KADAR
TICARET ¥APILACAKTIR

10 - KENTSEL SOEYAL ALTYAP| ALANLARI

MEMTLININ IHTI¥ACIH HARSILAYACHK EGITIM BAGLIK, WULTUREL, DiMI VB TEBISLERIN

TER ALACAGE ALANLARDIR B ALAMLARDA PLANDA VERILEN YARILAGMA MOSULLARIMA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR

Al EGITIM TESISLER|

AL, OFEL ¥ADA TUTEL WIGLECE LGILI MEVIUATA UYGLE OLARAK YAPLACANLKOGRETIM
CRTAODGRETIM ILE MESLEKI VE TEWNIK OGRETIM TESISLERININ YER ALACAS ALANLARDIR
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B) SAGLIK TESISLERI
lAaMU, OZEL YaDA TOZEL KISILERCE ILGILI MEVZUATA UYGUM OLARAK YAPILACAK HASTANE
DIsPANSER. SAGLIK OCAGL HUZUREV VB TESISLERIN YER ALACAS| ALANLARDIR

<) SOSYOHULTUREL TESISLER

BU ALANDA BUTUPHAMNE KROMSER, SIMEMA, TIYATRO WONFERANS WYE SERGI SALOMU GlES
KILTOREL TESISLER ILE S0SYAL VE HIZMET BINALAR: YER ALABILIR

D) DiNITESISLER

BU AlLAMDA [BRADETE ACIK DIMNI AMACLL YAPILAR VE ILGILI SO0SYAL RFULLAMIMLAR YER ALABILIR

11 - ACIK VE YESIL ALAMLARIPARK)

TOPFLUMLEY YARARLAMMAST ITIM AYRILAN PARK VE DINLEMME ALANLAR| COCLW BAHCELER|
GYUN ALAM ARl VE CAY BAHCELERINI HAPSAR

BU ALAMLARDS; |HTIYACA YOMELIW MULLAMIMLAR, BUFE, WC, TASIMABILIR MITELIKTE

CLMak KOSULU ILE WAFETERYA, AGIK SPOR TESISLER| VE QOCLUK OYUN ALANLART YER ALABILIR
12 _ KAPALI VE ACIK SPOR ALAN AR

SPOR ALANLARINDGS, FUTBOL, TEMIS, VOLEYBOL, BASKETBOL vB SFOR TESISLERI ILE
DIGER OYUM ALANLARI YER ALABILIR BU ALANLARDA E.005 HMAX: SERBESTTIR

13 - AGACLANDIRILACAK ALAML AR
AGACLANDIRILACAK ALANMLAR MEZARLIL ALANLARI OLUP WEVCUT RULLANMIMI DEVAM EDECER AL&M ARDIR

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

MOV YA
BIMA CEPHE HATTIMY | MM e ;
FAT ADED]| YEL AFSIMDAN UZarL 15| TORLAMI VEYA BLOK: m’ﬂ"’“-” ”'%?1“ ML BT TOPLAML WEYA BLOFLAR
. LAS] MESAFE BT :
Hf2 ARA D15 FOMTURLAR INDAA)
£.00M .00 M £.00M 6.00M =
z E00M E.00 M £.00M 6.00M -
3 BESM BSD M £.00M E.00M -
4 1150M 1150M £.00M E.00M -
5 E50M 1=350M 7.00M TO0M -
£ 1550 M 1550 M 700M FO0M -
7 1750 M 1750M BLOM 2.00M 1450 M
B TMAR. PLASLARSHD, 1950 M 1950 M E0OM 2.00M 1550 M
BELIRTEEN MIM
o 4 BAHCE 1150M 2150 M 200M 2.00M 1550 M
CEFELER d
0 _,,_r'%m 3;_]?',%\% IS0 M =50M B00M 2.00M 20.50 M
11 FAYDL ILE YOL ES0M EE0M 10,00 M 10,00 M 2253 M
ArsIrDAN BIM,
1 CEPHE HATT1 ARAS] TE0M IFS0M 10.00 M 10,00 M 2450 M
H/2 MESAFES]
13 FADER BIRAKILEL 250M Z350M 1100 M 11,00 M M5TM
# I150M 3150M 1100 M 1100 M 250 M
= 3350 M 3WS0M 12:00 M 12.00 M 150 M
= EIOM I50M 12.00 M 1200 M 3250 M
7 ITE0M 3750 M 1300 M £3000 M .50 M
18 WSO M .50 M 1300 M £3000 M 3550 M
1 4150 M 41.50 M 14,00 M 1400 M .50 M
o 4350 M 3,50 M 14,00 M 1400 M &0.50 M

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Degerleme konusu tasinmaz 29.08.2008 tasdik tarihli plan kapsaminda yer almakta
olup imar durumunun son (g yil igerisinde dedismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

Ancak bodlgedeki 17.06.2016 tarihli imar uygulamasi sebebiyle parselin alaninin
degistigi tespit edilmistir. Parselin uygulama 6ncesi numarasi 19 ve alani 97.878,67 m2

iken uygulama sonrasinda numrasi 30 olarak dedismis ve alani ise 96.727,67 m2 olmustur.
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4.3.2. BELEDIYE iIMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

AVM kompleksi igin alinan ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik
olarak asadida 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.

e 28569 ada 15 nolu parseldeki 38.461 m?2 kullanim alanh kagak yapi (Deepo Outlet
Center) igin dizenlenmis 14.10.2015 tarih ve 04 nolu yapi ruhsati.

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

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

e 28569 ada 21 nolu parseldeki yapilarin (Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM)
tamami igin 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 igin dizenlenmis 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 igin dlizenlenmis 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 Blylksehir Belediyesi Imar Mudurligi 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 gortlmustur.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

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

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Enerji Kimlik Belgesi ekte yer almakta olup rapor ekindedir.
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4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR 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 lzerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hakiamleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklidi portféylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Tasinmazin tamami TRN Alisveris Merkezleri Yatirrm Ve Ydnetim A.S. adina kayith
iken Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tizel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi 30.12.2016 tarih ve 55492 nolu yevmiye ile gerceklesmistir. 02.11.2018 tarihinde
yeni parselasyon uygulamasi, tevhid-ifraz islemlerinden sonra 02.11.2018 tarihinde 28569
ada 30 parsel ve 97.878,67 m2 olarak tescil edilmistir. 02.11.2018’de parsel hisseli hale
gelmis olup 96.707,43 m2 lik kisim Torunlar GYO hissesine dlserken kalan 1.171,24 m2
ise Torun Alisveris Merkezleri Yatinm Ve Yonetim A.S. adina tescil edilmistir. 13.05.2019
tarih ve 18544 yevmiye ile yapilan “Milkiyet ve Hisse Oranlarinin Dizeltilmesi” islemi ile
parselin tamami Torunlar GYO A.S. adina tescil edilmistir. Son olarak Kepez Tapu
Madurligid’'nce 26.06.2020 tarihinde imar uygulamasina tabi tutulmus ve parsel

mnumarasi dedismis alani da bir miktar kigllmustar.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin 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

O0zlesmesi 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

Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Kepez Iigesi, Altinova Sinan Mahallesi, Serik
Caddesi No0:309 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 kimelenmis
evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4 kath binalar
ile 15-20 yillik 8-10 kath kooperatif siteleri disinda bdlgenin geneline bos araziler, depolama
tesisleri, seralar veya tarimsal amach kullanilan tesisler hakimdir. D400 karayolu lzerinde
yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli mustakil isyerleri
bulunmaktadir. Bélgenin nirengi noktasi Deepo Outlet AVM dir. Ulasimin rahat oldugu
bolgeye toplu tasima sefer sayilari halen seyrektir. 2016 Botanik Expo'ya ev sahipligi yapan
Antalya'da bu etkinlik igin gok sayida dizenleme ve yol galismasi yapilmistir. Bu nedenle
bélgeye yatirrmcilar, halk ve miteahhitler daha gok ilgi géstermeye baglamistir.

Antalya Havalimani’'nin kuzey karsisinda yer alan rapora konu tasinmaz Gazi Bulvari

ve Aspendos Bulvari’nin kesistigi kavsada (Tedas Kavsadi) 3 km., Kepez Belediyesi'ne 8

km., Antalya kent merkezine yaklasik 11 km. mesafededir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

I-DEEPO OUTLET CENTER
Parselin bati kisminda konumlu olan ve 2004 yilinda insa edilen Deepo Outlet Center
bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak Gzere 3 kattan olusmaktadir.

Yapinin katlara gore kullanim alanlar ve fonksiyonlari asagidaki tabloda sunulmustur.

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

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

1.Normal Kat 2.148 m? sinema salonlari, fuaye alani, satran¢ 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, cati sistemi gelik konstriksiyon Uzeri 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 kapr tipi metal detektoérler
mevcuttur.

2019 yili gerceklesmelerine gére AVM'nin ortalama doluluk orani %95 olup tesisi 2019
yili ilk 9 ayinda toplam 3.844.496 Kkisi ziyaret etmistir.

2019 yili Eylil sonu itibariyle toplam kiralanabilir alani 21.590 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 lizere 4 kattan olusmaktadir.
Tesis Mayis ayinda faaliyete baslamistir.

Yapinin katlara gére kullanim alanlari ve fonksiyonlari 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?2 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, gati sistemi celik konstriiksiyon 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 yurliyen merdivenler ile saglanmaktadir.

e Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal detektorler
mevcuttur.

e 2019 yili gergeklesmelerine gére AVM'nin ortalama doluluk orani %89,3 olup tesisi
2019 yili ilk 9 ayinda toplam 2.989.352 kisi ziyaret etmistir.

e 2019 yili Eylul sonu itibariyle toplam kiralanabilir alani 43.709 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 Dederleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varlidgin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri tretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu gérus 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 ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukarn cekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye icin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dastntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Iiginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyt edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dlslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin slrekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganhk baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida

smistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 vyili
basinda gercgeklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yih ve 2020 yilinin ilk geyredi de 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ytksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik
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 dizeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanmanin baslayacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disislerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki kampanyalarla piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse de 2020 yilinin kalan déneminde stabil kalacagi ve daha ¢ok nakit parasi olan
yerli ve yabanci yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye calisacadi bir dénem olacadi

ongorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER

Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirrmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.3. BOLGE ANALIZI
6.3.1. ANTALYA iLi

Korkuteli

Antalya ili Ttrkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07'-37°
29’ kuzey enlemleri arasindadir. Gilneyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel
uzanan Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,
kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Muglailleri ile komsudur. Ilin yiz &lgimi
20.177 km2 kadardir. Bu Turkiye yuz 6lcimidnidn % 2.6’s1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz
Bdlgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bdlge ytuzoélciminin ise % 17.6'sini1 olusturur.

Il arazisinin ortalama olarak %?77.8'i daglk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'Unl kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi
asar. Batidaki Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Codgunlukla
kirectaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kirectaslarinin erimesiyle
olusmus magdaralar, dudenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar
olan polyeler gibi biyukli, kiigikli karst sekilleri cok yaygindir. Ilin topografik yénden
gosterdigi  dediskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme
yonlinden farkl ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla

bélgesi olarak tanimlanir.
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Antalya ili, Antalya glneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklagmistir. Ozel ve kamu sektdéri yatinmlarn kent merkezi ve cevresinde
yodunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklari baylk bir nifus akimina yol
agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna goére tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanishligi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gogl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan
il nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve buglin 2 milyonu
gecmistir. Goce ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tirkiye genel issizlik
oraninin (%11,9) altindaydi. ise katilim bazindada (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26
bélge icinde 2. konumundaydi.[76] istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi,
%°50'si tarimda c¢alisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %?24'tur).

2013'ten 6nce nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlari iginde 919.648'i ilge sinirlari
icindeydi. Bu durumda il nlfusunun %52'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i
ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi. Antalya 2016 yil itibariyla nifus bakimindan 81 il
arasinda 5. siradadir. 2.328.555 kisilik Antalya nifusu bir 6énceki yila gére 40.099 kisi
artmis ve Turkiye nifusunda Antalya payi 2,64'ten 2,92'ye ylikselmistir.

Antalya il nifusu Turkiye geneline goére daha yliksek bir editim dizeyine sahiptir.
2008 verilerine goére, 15 yas usti okuma yazma orani toplam il ndfusunun %97'sini
(erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tirkiye icin %83'tlr (erkeklerde
%88, kadinlarda %79). Bu farkhlik 0Ozellikle nlfusun Universite editimli kesiminde
belirginlesir: Gniversite ve yliksekokul mezunlarinin toplam nifusa orani Antalya'da %7

dolaylarindadir Tirkiye genelinde ise %5,4'tlr.

6.3.2. KEPEZ iLCESI

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilceden birisidir. Gliney siniri halk arasinda
Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina
kadar devam eder. 2015 nufus verilerine gore 497.242 niifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilcesinden sonra niifusu en kalabalik 2.Antalya ilcesidir. 60 mahallesi ve 7 adet kdyl vardir.
Ilcede sehir merkezine ulasimi saglayan hafif rayl sistemi de mevcuttur. Antalya
Biylksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi guneye gidildikce dulzlesir. Kuzeybatida Doésemealti, glneybatida Konyaaltl,
giineyde Muratpasa, doguda Aksu ilceleri yer alir. Ilcenin dogusunda Altinova bélgesi,
kuzeydogusunda Topalli-Gaziler bdélgesi, kuzeyinde Masadadi ve Varsak bdélgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suisleri bdlgesi, Otogar Ahatl bdlgesi,
Dokuma-Antkoop boélgesi, Yeni Emek bdlgesi, Sutgller-Teomanpasa Habibler bdlgesi

bulunmaktadir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin rahathdi,
e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,
e Talep géren bdlgede yer almasi,
e Cesitli misteri potansiyeline sahip olmasi,
e Yer aldigi konum, blinyesinde yer alan markalar ve kullanim alanlar itibari ile
yiksek ziyaretci sayisina sahip bir AVM olmasi,
e Genis ve rahat madaza ve acik alan kullanimlarina sahip olmasi,
e Tamamlanmis alt yapi.
Olumsuz etkenler:
e Son zamanlarda llkemiz ve diinyanin icerisinde bulundudgu covid-19 salgini
nedeni ile AVM’lere talebin azalmis olmasi (gegici etken),

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumdakiAgora AVM'nin karsisinda yer aldidi,
Ticaret Alani imarli ve 9.991 m2 alanh oldugu beyan edilen arsa 25.000.000 TL
(2.502,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 534 324 61 43)

2. Dederlemeye konu tasinmaza bitisik konumdaki, Ticaret Alani imarl ve 7.436 m2
alanh oldugu beyan edilen arsa 19.700.000 TL (2.649,-TL/m2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi / 0 (551) 396 66 53)

3. Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumdaki, Ticaret Alani imarli ve 18.130 m2
alanh oldugu beyan edilen arsa 63.500.000 TL (3.502,-TL/m2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi / 0 (544) 566 09 25)
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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 yoOntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusttrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagsiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(bgnzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi

’I ifade eder. (UDS 2017)
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Bu yontemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim &zelliklerine sahip satilik veya kiralik

gayrimenkul bulunamadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

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

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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlhidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel Gizerindeki insai yatirimlarin dederi

8.2.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
goristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.
Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, kotu, kotu-orta, orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak
belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica
bluyukluk bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari

mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kota Cok Bliytk % 20 lizeri
Kot Buyuk % 11-% 20
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
invest 23

2020/4566



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-% 1)
iyi Kuglik -% 20— (-% 11)
Cok lyi Gok Kiigiik - % 20 lzeri
Parselin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asadidaki sekilde
yapilmistir.

Emsal No 1 2 3
Yiizélgiimii (m?) 9.991 7.436 18.130
istenen Fiyat (TL) 25.000.000 | 19.700.000 | 63.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 20.000.000 15.760.000 | 50.800.000
Birim Deger (TL/m?) 2.002 2.119 2.802
Konum Diizeltmesi (%) 25% 25% 25%
Yiizolglimii Duizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 25% 25% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.505 2.650 3.505
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 2.885

Buna goére parselin m2 birim dederi icin 2.885,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir.
Parselin AVM blyesindeki bagimsiz boélimlerin hissesine tekabil eden kisminin dederi ise

asagidaki tabloda hesaplanmistir.

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS
2
ADA/PARSEL| ALAN (m?) ARSA ALANI (TL/M?) DEGER (TL)
28569 30 96.727,67 2.885 279.060.000

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida Ozellikleri belirtiimis olan AVM yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatirimlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte héalihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2020 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-
A olan yapilarin m2 birim bedeli 2.400,-TL'dir. Ancak mevcut yapinin kalitesi, kullanim
fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha yiksek bedellere mal oldugu
kanaatiyle bina insaat giderleri rapora konu AVM yapisinin durumu da dikkate alinarak bu
ekstra maliyetler tabloda ek maliyetler bashdi altinda maliyet tablosuna eklenmis, bu
kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger proje giderleri yine
asadidaki tablodaki oran ve kalemlerin yiizdesel dagilimi seklinde maliyete ilave edilmistir.

004 yilinda tamamlanan Depo Outlet Center ve 2017 yilinda tamamlanan Mall Of

yapilarindan Depo Outlet Center icin %20, Mall Of Antalya’nin igin %5 amortisman
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orani hesap edilmistir. Yapilarin glincel maliyet dederi genel insaat maliyetinden bu

amortisman orani ¢ikarilarak hesaplanmistir.

Tam bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan yatirm maliyeti asadidaki

gibidir.
. insaat Yapi Sinifi- | Kullanim 2020vB|r.|m Ek Amortisman )
Bina Tarihi Yapi Alani (m2) Degeri Malivetler Pavi Deger (TL)
Grubu (*) (TL/m?) Y Y

Deepo

Outlet 2004 38.461 20% 84.922.000

Center V-A 2.400 15%

Mall OF 2017 98.167 5% 257.394.000

Antalya

YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAi YATIRIM DEGERI (TL) 342.316.000

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzdélgim{ buyUkligu (arsa payi) ile
carpilarak pazar degerleri hesaplanmis ve 7.2.2 Insai Yatirmlarin Dederi bélimiinde
hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam degeri hesaplanmistir.

Buna gbre 28569 ada 30 nolu parselde YER ALAN Depo Outlet Center ve Mall Of
Antalya’ya ait arsa dederi ile AVM’nin insai yatinmlarin toplam dederi asagidaki tabloda
gosterilmistir.

T INSAI YATIRIM YUVARLATILMIS TOPLAM
ADA/PARSEL| PARSEL DEGERI (TL) MALIYET DEGERI (TL) DEGER (TL)
28569/30 282.380.000 342.316.000 624.696.000

8.3. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhgin

buglinkli  degeriyle

anmaktadir. Uzun dmurli veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
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varhdin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

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

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlarn yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinki degerini hesaplayan
yontemdir.

Bu calisma 28569 ada 30 parsel blinyesindeki outlet center ve avm igin indirgenmis
nakit kimlari yéntemi kullaniimigtir.

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

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglinki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

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

Varsayimlar:
Gelir Dagihimi (2021 yih ve sonrasi):

Kira Gelirleri / Depo Outlet Center

GYO yetkililerinden temin edilen bilgilere gére aligveris merkezi binyesinde ilk 10 ayda
gerceklesen ve kalan 2 ayda gergeklemesi beklenen verilere asagidaki tablodaki gibi esas
alinmistir. Mevcut durumda doluluk orani %98,50 olarak belirtilmis olup gergeklesen kira

tutarlari bu orana bélinerek toplam potansiyel (tam dolu olmasi halindeki) gelir miktari da
hesaplanmistir.

- 10 Aylik 12 Aylik | %100 doluluk
GELIRLER (TL) Gergek‘llesen Tahnzini orani itibariyle
SABIT KIRALAMA GELIRLERI 17.194.426| 20.633.311 20.947.524
DIGER KIRALAMA GELIRLERI 5.598.833 6.718.600 6.820.913
DIGER GELIRLER 6.839.198 8.207.038 8.332.018
TOPLAM 29.632.457 | 35.558.948 36.100.455

2020 vyili Covid-19 Pandemisi sebebiyle beklentilerin ¢ok altinda verilerle

gercgeklestirilmis olup Tlrkiye genlinde 6zellikle alisveris merkezlerinde AVM yénetimlerince
ki

estekleri saglanmistir. GYO yetkililerinden edinilen verilere gore sabit kira gelirlerinde

Inda %35 oraninda kira destek indirimi uygulandidi anlasiimakta olup bu durumun
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onumduzdeki en az 2 yila daha etki edecegdi kanaatiyle 2021 yili igin %30, 2022 yil igin ise
%15 oraninda kira destegi saglanacagi varsayilmis, sonraki yillarda ise kiracilarin 2021
kirasi seviyesinde beklenti olusturacagi kabulliyle her yil igin %15 indirim uygulanacadi
varsayilmistir.

Kira gelirlerinin 2021 yili icin GYO yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda sabit kira
gelirlerinin %30 diger kira gelirlerinin %20 artacadi ongoérilmistir. Sonraki yillarda ise
2022-2023 icin %15, 2024 ila 2026 aralidi icin %12 ve sonrasi igin ise %10 artis olacadi
kabul edilmistir.

Kira Gelirleri / Mall of Antalya AVM

GYO yetkililerinden temin edilen bilgilere gbre alisveris merkezi biinyesinde ilk 10 ayda
gerceklesen ve kalan 2 ayda gerceklemesi beklenen verilere asagidaki tablodaki gibi esas
alinmistir. Mevcut durumda doluluk orani %95,65 olarak belirtilmis olup gergeklesen kira
tutarlari bu orana bélinerek toplam potansiyel (tam dolu olmasi halindeki) gelir miktarn da
hesaplanmigtir.

" 10 Ayhik 12 Ayhk %100 doluluk
GELIRLER (TL) Gergek‘I,esen Tahnzini orani itibariyle
SABIT KIRALAMA GELIRLERI 55.874.717| 67.049.660 70.098.965
DIGER KIRALAMA GELIRLERI 9.347.882| 11.217.458 11.727.609
DIGER GELIRLER 17.648.640| 21.178.368 22.141.524
TOPLAM 82.871.239| 99.445.487 103.968.099

2020 vyili Covid-19 Pandemisi sebebiyle beklentilerin ¢ok altinda verilerle
gercgeklestirilmis olup Tlrkiye genlinde 6zellikle alisveris merkezlerinde AVM ybnetimlerince
kira destekleri saglanmistir. GYO yetkililerinden edinilen verilere gore sabit kira gelirlerinde
2020 yilinda %40 oraninda kira destek indirimi uygulandigi anlasilmakta olup bu durumun
onumuzdeki en az 2 yila daha etki edecedi kanaatiyle 2021 yil icin %40, 2022 yili igin ise
%16 oraninda kira destegdi sadlanacadgi varsayilmis, sonraki yillarda ise kiracilarin 2021
kirasi seviyesinde beklenti olusturacagi kabullyle her yil icin %15 indirim uygulanacadi
varsayllmistir.

Kira gelirlerinin 2021 yili igin GYO yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda sabit kira
gelirlerinin %10 diger kira gelirlerinin %10 artacagi 6ngorilmustir. Sonraki yillarda ise
2022-2023 icin %15, 2024 ila 2026 aralidi icin %12 ve sonrasi icin ise %10 artis olacagdi
kabul edilmigtir.

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

Gider Oranlar (2021 yili ve sonrasi) / Depo Outlet Center

GYO yetkililerinden alinan 2020 yili 10 aylik gider ve 2 aylk tahmini gider toplami
8.925.643 TL olarak alinmis, 2021 yili igin toplam giderin ise yaklasik %25 artisla
gergeklesecedi, 2022 yili igin %20 ve sonrasi igin ise %15 olacadi tahmin edilmistir.
Gider Oranlar (2021 yili ve sonrasi Mall of Antalya AVM

GYO yetkililerinden alinan 2020 yih 10 aylik gider ve 2 aylik tahmini gider toplami
4.584 TL olarak alinmis, 2021 yih icin toplam giderin ise yaklasik %35 artisla

secedi, 2022 yili icin %30 ve sonrasi igin ise %15 olacadl tahmin edilmistir.
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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 izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin g6z 6ntine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tGzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2018-2020 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %13
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulin piyasada bulunma stlresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile d&lgulebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise
%713 Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %20 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere goére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20 olarak
kabul edilmistir.

Reel Ug Biiyiime Orani:

Reel ug blyime orani 0 olarak alinmistir.
Kapitalizasyon Orani:

Kapitalizasyon Orani sektorlin ve piyasanin sartlari dogrultusunda %8 olarak kabul
edilmigtir.
Ulasilan Sonug:

Yukaridaki varsayimlar altinda dizenlenen ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda Mall Of Antalya AVM'nin buglinkd finansal
dederi (730.400.000) 730.000.000,-TL ve Deepo AVM AVM'nin buglnkl finansal degeri
ise (350.600.000) 350.000.000,-TL olmak Uzere toplam 1.080.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

MALL OF ANTALYA AVM / iNDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Taginmaz Bilgisi (Ada/Parsel) -
Ad | Niteligi MOA AVM
Yilik Gergeklegen Sabit Kiralama Geliri (TL) 67.045.660
Yilik Gergeklesen Diger Kiralama Geliri (TL) 11.217.458
Yilik Gergeklegen Diger Gelirler (TL) 21.178.358
Yilik Gergeklegen Toplam Gider (TL) 21.714.584
Doluluk Oram (31.12.2020 ltibariyle) 95,65%
Kapitalizasyon Orani 3,00%/
Reel Ug Biiylime Oram 0,00%|
Risksiz Getiri Oran 13,00%,
Risk Primi 7 00%/
Nominal Iskonto Orani 20,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen VergilOperasyonel Nakit Akimi) 0,00%|
1.01.2021 1.07.2021 1.07.2022 1.07.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030

Yililk Sabit Kiralama Geliri (TL) 70.098.955 77.108.852 G8.675.191 101.975.470 114.213.646 127.915.2584 143.269.598 157.596.558 173.356.213 190.691.835 209.761.018
Yillik Diger Kiralama Gelirleri (TL) 11.727.609 12.800.370 14.835.425 17.060.740 19.108.029 21.400.892 23.968.111 26.366.022 29.002.624 31.902.887 35.093.175
Yillik Diger Gelirler (TL) 22.141.524 24 355577 28.009.028 32.210.382 35.075.628 40.404.704 45.253.258 49.778.585 54755455 60.232.100 55.255.310
Doluluk Oram 95,65% 95,00% 95, 00% 95,00% 95,00% 95, 00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00%
Sabit Kira Artig Orami - 10,00% 15% 15% 12% 12% 12% 10% 10% 10% 10%
Diger Kira ve Diger Gelir Artig Orani - 10,00% 15% 15% 12% 12% 12% 10% 10% 10% 10%
Sabit Kira Destek Iskonto Orani 40,00% 40,00% 16,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
Kira Destek Miktar (TL) 28.039.586 30.843.545 14.188.031 15.296.470 17.132.047 19.187.893 21.450.440 23.639.484 26.003.432 28.603.775 31.464.153
Yillik Toplam Brit Gelir (TL}) 75.928.513 83.521.364 117.331.615 135.951.122 152,265,256 170.537.087 191.001.538 210.101.691 231.111.860 254,223,045 279.645.351
Yillik AVM Gideri (TL) 21.714.584 29.314.589 38.109.096 43.825.450 50.399.279 57.858.171 65.653.045 76.651.003 £28.148.654 101.370.952 116.576.595
Yillik Yenileme Gideri (TL) 1.138.928 1.252.820 1.759.8974 2.039.287 2.283.979 2.558.056 2.855.023 5 3.485.678 3.813.345 4.184 580
Gider Artig Orani - 35,0% 3% 15% 15% 15% 15% ) 15% 15% 15%
Yillik Toplam Gider (TL) 22.853.512 30.567.509 39.869.070 45.064.727 52.683.258 60.517.227 59.518.069 79.802.529 91.615.332 105.184.298 120.771.275
Yillik Briit Gelir (TL) 0 79.345.296 111.465.034 129.153.566 144.651.993 162.010.233 181.451.461 199.596.607 219.556.267 241.511.894 265.663.084
Yillk Toplam Gider (TL) 0 30.567.509 39.869.070 45.864.727 52.683.258 60.517.227 69.518.069 79.802.529 91.615.332 105.184.298 120.771.275
Yillik Net Gelir (TL) 0 48.777.787 71.585.964 83.288.839 91.968.736 101.493.006 111.933.3M 119.794.078 127.940.936 136.327.596 144.891.808
Ug Deger 1.811.147.606
Serbest Nakit Akimi 0 48.777.787 71.595.964 83.288.839 91.968.736 101.493.006 111.933.3M 119.794.078 127,940,936 136.327.596 1.956.039.414
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 730.400.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEEPO AWM [ INDIRGENMIS MAKIT AMIMLARI TABLOSU

g |fmmmac Bigus pAda/Parsct) —
e L Deepe AV
j Yillik Gerpekisyen Sabit Kiratama Getei (TL) 20832.911
B | Villik Gerpab D Kiruladma Gehiri (T} & THE £00
g [vunk Gerpekisgen Dager Gelirer (TL] 307 b
! Yillik Gerpehiogen Toptam Gider [TL) B 355 643
= [Dohluk Oram (1.02.0020 ] [T
% Rapalaiigasyan drarm £
Heal Uy Buyiume Oram
i Riskair Getirl Drans 13
% [misk Premi T,
= [ Gramm 0
= | thoan ¥ Oran (Makit Odenen ras Faicr
101201 107200 107 2022 1.07 2028 1.07_ 2024 1072025 1.07. 226 1.07_20a7 1.07. 2020 1074029 107 20350
Yillik Salit Kiadarna Gl (TL) 20547 54 7.2 781 31315 548 36.014 031 BG335 714 45175 000 S0.557, 120 55 E56 B3] 1222 515 57.344 THT T4 473 34
Yillik Do Rirnlsms Gebrieri (TL) 830 813 [N T G412 860 104 ThE 12133784 13578 AL 15 268,050 16 120554 18 401 a0 20241814 22 JeE. 104
Yillik D Geelirier {TL) 2333 b18 5 BEE 4T 19,458 1B5 +3 7333 |4 805 853 15.588 871 RE:577.2E0 20434 B4 23 &TE 450 34,726,308 27 188.337
= | Doduluk Oram [Ty aE 0% s B, 0% B S5 0% S [Ty BEO0% =M% S8 00
o [Saba Mira Arng Orami - 30, 00% 155 15% 2% Fal 7% 1% 0% 1% 10%
¢ Uiger Hora ve Diger Goiir Ariig Cvam - 20 00% 5% 14% 2% 12% 12% 1% 10% 8% 10%
Saha Kira Deatek bkanso Oram 35 B 30 00 15, D, 15, % 15 00% 1E 10% 15, 00% 15 % 15,00% 15,00% 15 D%
Kirn (Peatek Mikian (TL) [T AE] (AR nBE Mg 5402108 G50 T 8718 400 T4, 558 & 3452 [NIERT FOL10%, 118 11101587
Yillik Toptam Brug Gelir [TL J8.768.827 I7.M5.T64 ATEMLA1 54655678 ELZ1E.783 68.555.007 76792542 24472136 82,515,338 HZIHLITT 112832 4040
g [Tl ANE el (TL) 8 265 4 10 369 554 1d 483 465 EETIS LR 18524 955 o1 T hen 25 028252 i TTia 4580 33 [rird 54 TR CE
& [¥illk Yendeme Gider [TL) 43530 [ Ti2 582 [TEE F ] L0208 ATE 1.151.883 1267 082 1383 750 LE33.189 | BBE L35
B |G Arteg Oram Z5.0% % 12% 1Eh 5% 158% 15N 15% 15% 15%
¥illik Toptam Gider (TL] BTHATE H0.500. 240 [ERI 151 20,070 ATAr4 164 [ T 5550 .255.104 20,4 76.268 34613,000 18.761.128
Yillik Brut Galir (TL) (] 50045 LAY #3408 825 BY. L (TR LR 155G B0 LF R FEC ] #1050 852 100067 047 14018358
Fillik Toplam Gider [TL} ] 10.928.240 1LASEAE RERECT ] 17374764 15,853 430 2515550 2629504 A TE 280 14,633.033 0758108
Yillik Wt Salir [TL) a FEETHA0G L4230 18436555 [FE LT T A7 340006 B985 ERET AT BRLABLETH CERAT T 04T AXE
b Doer BERLADSITE
Serbeal Mokl Akum [ PEATIEND R RS 184556 47580644 47140206 52341395 GEAST, P ERABETE 66554014 A50LELT T
{Tnpurn Buglnkd Deger (TL) [ 50600 030 -l
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 624.696.000 TL
Gelir Yaklasimi 1.080.000.000 TL

Uyumlastirilmis Deger 1.080.000.000 TL

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. 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 degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri,

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

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, oOzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin
gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éninde bulundurmasi gerekli gorilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayall
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Buna goére, Gelir Yaklasimi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yodntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde

gelistirici kar da yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her ddonemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasimasindan hareketle nihai deger olarak mevcut pazarda
arsa nitelikli gayrimenkuller icin pazar yaklasimi; mevcut pazarda kira getirisi ile ifade
edilen ekonomik buylkligine sahip AVM ve diger unsurlar igin ise gelir yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustir.

Buna go6re rapor konusu tasinmazin pazar dederi 1.080.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.4.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
8.4.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Musterek ya da boélinmis kisimlari bulunmamakta olup bir bGtin olarak

kullaniimaktadir.

8.4.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

8.4.5. KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

INA tablosunda da gériilecedi lizere Depo Center ve Mall Of Antalya AVM’nin 2021 yili
icin 6ngdrilen artis orani itibariyle ve %100 doluluk oranina gére 2021 yih kira gelirinin
120.767.128 TL mertebesinde olacadi tahmin edilmistir. AVM'nin doluluk orani Deepo igin
%98 ve Mall Of Antalya igin %95 olarak 6ngérilmus olup 2021 yili kira geliri yaklasik
115.846.145 TL olarak hesaplanmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL
iICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

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

icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

y
maktadir.
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen alisvers merkezlerinin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, arsasinin ylzoélcimd bilyikligane, imar durumlarina,
parseldeki yapinin toplam kullanim alani buyikligine, fiziksel ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

DEPO OUTLET CENTER VE MALL OF ANTALYA AVM

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.080.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.274.400.000,-TL

AVM 2021 vyili yilik kira getirisi %95 doluluk orani itibariyle KDV harig
115.846.145,-TL, KDV dahil 136.698.451,-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Bulunduklar bodlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklar géz
déniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani tum gayrimenkuller icin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2021

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2020)

11.BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

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

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Ebru ERDONMEZ Halil Serta¢ 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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