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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 11.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 8.01.2026
RAPOR NO TRGYO-2510209

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

BULVAR AVM BUNYESINDEKI 13 ADET PARSELIN TORUNLAR GYO
A.S.'NE AIT UST HAKKININ KALAN SURESININ GUNCEL PAZAR
DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

KALE MAHALLESI, 205 ADA, 2-7-8-9-10-11-12-13-14 PARSELLER,
ULUGAZI MAHALLESI, 374 ADA 33 VE 34 PARSELLER, 376 ADA 1
PARSEL VE 377 ADA 5 PARSEL, ILKADIM ILGESI, SAMSUN iLi

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

M.Esat KOCAK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 919985)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

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

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)




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

REEL
YONETICI OZETI

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER
RAPOR TURU STANDART DEGERLEME RAPORU
MULKIYET DURUMU UST HAKKI
DEGERLEMENIN AMACI PAZAR DEGER TESPITI
OZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR
KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR
MUSTERI TALEBI HERHANGI BIR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

KALE MAHALLESI, 205 ADA, 2-7-8-9-10-11-12-13-14
PARSELLER, ULUGAZI MAHALLESI, 374 ADA 33 VE 34

ADRES PARSELLER, 376 ADA 1 PARSEL VE 377 ADA 5 PARSEL,
ILKADIM iILCESI, SAMSUN ILli
SAMSUN iLi, ILKADIM ILCESI, SEHREKUSTU MAHALLESI,
ADA:6002 PARSEL:6 KALE MAHALLESI, 205 ADA, 2-7-8-9-10-

TAPU KAYDI 11-12-13-14 PARSELLER, ULUGAZI MAHALLESI, 374 ADA 33
VE 34 PARSELLER, 376 ADA 1 PARSEL VE 377 ADA 5
PARSEL

ARSA YUZ OLCUMU 18843,35 m2 (toplam)

iIMAR DURUMU BKNZ. IMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM AVM

YAPIYA iLIiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ Bagimsiz Bolim Sayisi: - l@f'gm Yili: 2012-2013-2014-

MEVCUT FONKSIYONLAR AVM

INSAAT ALANI Toplam insaat Alani 20674,83 m?

SATILABILIR ALAN Toplam Kiralanabilir Alan 18175,00 m?

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) ik



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEMEORANI

30,0%

ILK YIL iCIN AYLIK POTANSIYEL BIRIM MAGAZA
KIiRA FIYATI (TL/AYI)

700,40 TL/Ay

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

DEGER TARIHi

31.12.2025

TORUNLAR GYO A.S.'NiN PAZAR DEGERI (KDV
HARIG)

418.760.000 TL

TORUNLAR GYO A.S.'NiN PAZAR DEGERI (KDV
DAHIL)

502.512.000 TL

POTANSIYEL AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIG)

12.729.810 TL

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapilasmaya lliskin Belgeler

Ek 5 - Nakit Akigi Tablolari

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

TRGYO-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) e



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Bulvar AVM blinyesindeki 13 adet parselin
Torunlar GYO A.S.'ne ait Ust hakkinin kalan siiresinin dederleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi No:4 34805 Beykoz / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Bulvar Aligveris Merkezi (13 adet parselden
olugan - ust hakkina bagh olarak), degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin TRGYO-2510209 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

M.Esat KOCAK, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin daha énceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmig 1 adet
rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503064
Rapor Tarihi 7.07.2025
BULVAR AVM

BUNYESINDEKI 13
ADET PARSELIN
TORUNLAR GYO

Rapor Konusu A.S.NE AIT UST

HAKKININ KALAN

SURESININ GUNCEL

PAZAR DEGER
TESPITI
Ahmet IPEK
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig Hisse 394.040.000
Degeri)

|

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) net



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili :  SAMSUN

iigesi - ILKADIM

Bucagi

Mabhallesi : BKZ.MULKIYET LISTESI
Koyu

Sokagi

Mevkii : BKZ.MULKIYET LISTESI
Pafta No

Ada No : BKZ.MULKIYET LISTESI
Parsel No : BKZ.MULKIYET LISTESI
Alani : BKZ.MULKIYET LISTESI
Vasfi : BKZ.MULKIYET LISTESI
Siniri . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi - DAIMi MUSTAKIL HAK
Maliki () . TTA GAYRIMENKUL YATIRIM GELISTIRME VE YONETIM A.S.
Yevmiye No  : BKZ.MULKIYET LISTESI
Cilt No - BKZ.MULKIYET LISTESI
Sayfa No . BKZ.MULKIYET LISTESI
Tapu Tarihi . BKZ.MULKIYET LISTESI

(*) 25.Ekim.2011 tarih 7928 sayilh Turkiye Ticaret Gazetesinde TTA Gayrimenkul Yatirim
Gelistirme ve Yénetim A.S. sermaye yapisi hisse adedi payi; AZiZ TORUN: 55.000,00 (1%),
MEHMET TORUN:55.000,00 (1%), TORUNLAR GIDA:440.000,00 (8%), TORUNLAR
GY0:2.200.000,00 (40%), ANATERRA:2.750.000,00 (50%), TOPLAM: 5.500.000,00 (100%)
olarak belirtilmigtir.

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)



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

Ada No

Parsel No

Mahalle

Niteligi

Mevkii

Yuzélcima (m?2)

Cilt No

Sahife
No

Yevmiye
No

Tapu Tarihi

205

Kale

30 yil sure ile 7.cilt 650.
sayfadaki 205 Ada 2
Parsel tizerindeki "Ust

(insaat) Hakki

507,52

15

1422

3267

2.02.2021

205

Kale

30 yil sure ile 11.cilt 1034.
sayfadaki 205 Ada 7Parsel
uzerindeki "Ust (insaat)
Hakki"

100,00

15

1431

3267

2.02.2021

205

Kale

30 yil sure ile 11.cilt
1035. sayfadaki 205
Ada 8 Parsel Uzerindeki
"Ust (insaat)Hakki "

2.532,90

15

1423

3267

2.02.2021

205

Kale

30 yil sure ile 13.cilt 1189.
sayfadaki 205 Ada 9
Parsel uzerindeki "Ust
(insaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

493,53

15

1424

3267

2.02.2021

205

10

Kale

30 yil stre ile 13.cilt 1190.
sayfadaki 205 Ada 10
Parsel Uzerindeki "Ust

(insaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

3.549,87

15

1425

3267

2.02.2021

205

11

Kale

30 yil stre ile 13.cilt 1191.
sayfadaki 205 Ada 11
Parsel tizerindeki "Ust

(insaat) Hakki

Orhaniye-Mevlev

719,38

15

1426

3267

2.02.2021

205

12

Kale

30 yil sure ile 13.cilt 1192.
sayfadaki 205 Ada 12
Parsel uzerindeki "U

(insaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

1.301,34

15

1427

3267

2.02.2021

205

13

Kale

30 yil sure ile 13.cilt 1193.
sayfadaki 205 Ada 13
Parsel tizerindeki "Ust

(insaat)Hakki"

Orhaniye-Mevlev

4.479,26

15

1428

3267

2.02.2021

205

14

Kale

30 yil stre ile 13.cilt 1194.
sayfadaki 205 Ada 14
Parsel tizerindeki "Ust

(insaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

355,70

15

1429

3267

2.02.2021

10

374

33

Ulugazi

30 yil sure ile 51. cilt 5303.
Sayfadaki 374 ada 33
parsel Uzerindeki "Ust
(insaat) Hakki"

381,52

49

5117

3645

6.03.2012

11

374

34

Ulugazi

30 yil sure ile 51. cilt 5304.
Sayfadaki 374 ada 34
parsel uzerindeki "Ust

(insaat) Hakki

957,58

49

5117

3645

6.03.2012

12

376

Ulugazi

30 yil sure ile 3. cilt 297.
Sayfadaki 376 ada 1
parsel uzerindeki "Ust

(Insaat) Hakki

Gazi, Orhaniye

3.199,75

49

5080

14930

30.09.2010

13

377

Ulugazi

30 yil sire ile 4. cilt 309.
Sayfadaki 377 ada 5
parsel Gzerindeki "Ust

(insaat) Hakki"

Orhaniye

265,00

49

5081

14930

30.09.2010

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)
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2.2

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 03.12.2025 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tiim Parseller Uzerinde Miisterek Olarak;

Beyan: 5366 sayili kanun geregi belirlenen yenileme alani igerisinde kalmaktdir.( Sablon: 5366
Sayili Yasa geregi yenileme alanlarinin belirtiimesi) ( 14.12.2006 tarih, 14400 yevmiye )

Beyan: KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR.( Sablon: Kiiltir ve

Tabiat Varliklarinin Belirtiimesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) ( 21.11.1985 tarih, 5340
yevmiye ) (205 ada 7 parsel lizerinde yer almamaktadir.)

Bevan: 1710 SAYILI KANUN 8.MADDESI GEREGINCE ESKI ESERDIR.( Sablon:

Kdltir ve Tabiat Varliklarinin Belirtimesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (27.11.1978 tarih,
12147 yevmiye) (205 ada 7 parsel lizerinde yer almamaktadir.)

205 Ada 2 ve 8 Parsel Uzerinde ;

Beyanlar:

- Diger (Konusu: tahsis amacinin degistiriimesi %yeralti otopark turizm kuiltir ve ticaret
merkezi olarak kullanilabilir ) Tarih: 08.09.2008 Sayi: -1939( Sablon: Diger) (08.09.2008 tarih,
14630 yevmiye)

374 Ada 33 ve 34 Parsel, 376 Ada 1 Parsel ve 377 Ada 5 Parsel Uzerinde Miisterek Olarak

Beyanlar:
- 3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y. Kadastro

Kanununun Ek 1. Maddesi geregi belirtme) (07.10.2019 tarih ve 24027 yevmiye)

*Beyanlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin taginmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 205 ada, 2, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numaralh parseller ile
376 ada, 1 numarali parsel ve 377 ada, 5 numaral parsel Gzerinde, TTA Gayrimenkul Yatirim
Geligtirme ve Yoénetim A.S. lehine, 30.09.2010 tarihinden itibaren gecerli olmak tzere 30 yil
sureyle Ust hakki tesis edilmistir. Buna ek olarak, 205 ada, 7 numarali parsel tUzerinde de ayni
sirket lehine, 02.02.2011 tarihinden itibaren gecerli olmak Gzere 30 yil sureli Ust hakki
bulunmaktadir.

374 ada, 32 numarall parselde, TTA Gayrimenkul Yatirrm Gelistirme ve Yonetim A.S. lehine
06.03.2012 tarihinden itibaren gecerli olmak tzere 30 yil sireli st hakki kurulmustur. Diger
parsellerin buyiuk ¢ogunlugunda ise Ust hakki tesis tarihi olarak 30.09.2010 belirlenmis ve bu
haklar da 30 yil sureyle gegerlidir. Ancak, ilgili kira s6zlesmesinde st hakkinin baslangig tarihi
olarak “isletme ruhsatinin alinacagi tarih” ifadesi yer almakta olup, bu hikim dikkate alinarak
degerleme galismasinda baslangi¢ yili olarak 2012 esas alinmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde tasinmazlarin miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlagiimistir.
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2.3

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Samsun Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudiirligi'nden alinan bilgiye goére asagidaki bilgilere
ulasiimistir. Degerleme konusu parsellerden 205 ada 9 ve 13 parsel, 374 ada 34 parsel, 376
ada 1 parsel ve 377 ada 5 parel 23.06.2010 tasdik tarihli, 1/2000 Olgekli Samsun Ili, ilkadim
iigesi, Tekel Sigara Fabrikasi Alani Koruma Amagh imar Plani kapsaminda "KTT-Kiiltiir Turizm
ve Ticaret" alaninda, 374 ada 33 parsel Yencok:3 kat yapilasma sartinda "Resmi Kurum"
alaninda ve diger parseller ise "Kamuya Acik Yesil Alan+tMeydan Olarak Duzenlenecek
Alan"da kalmaktadirlar.

ilgili Plan Notlarr;

* Yenileme Alani Sinin igerisinde Kdultir, Turizm ve Ticari kullanimlar yer alacak olup,

kullanimlarin yerleri ve miktari, Yenileme Avan Projesi ve Restorasyon Projesi ile

belirlenecektir.

» 205 adanin ortasindaki bos alan, peyzaj projesine goére Kamuya Acgik Yesil Alan+Meydan
olarak, bu alanin altinda ise Kapali Otopark alani diizenlenecektir. Kapali Otopark igin kazi
islemleri Mize Mudirligld denetiminde yapilacak olup, kazi sirasinda 2863 Sayili Kanun
kapsaminda kalan herhangi bir kalintiya ve buluntuya rastlanmasi halinde kazi islemleri
durdurularak, Mize Mauaduarligd uzmanlarinca hazirlanacak rapor Samsun Kiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’'na iletildikten sonra Boélge Kurulu’nun verecegi karar
dogrultusunda islem yapilacaktir.

+ 205 ada 2, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 377 ada 5 no.lu parsel siniri igerisinde bulunan tim
tescilli yapilarin kontur ve gabarileri aynen korunacak olup, 205 adada Kapali Otoparktan yaya
cikisini saglayacak merdiven ve asansorler diginda ilave yapi yapilmayacaktir.

* Yenileme Alani Siniri igerisinde yer alan 376 ada 8 no.lu parseldeki yapiyi ve 10 no.lu parseli,
374 ada 8, 24 ve 28 no.lu parsellerdeki yapilari kapsayan onanli imar plani kararlarina (insaat
emsali, yap! yaklasma mesafesi, yapi yuksekligi, gabariler, kullanim, islev gibi) aynen

uyulacaktir.

» Gazi Caddesi, Mevlevihane Caddesi, Orhaniye Sokak ve Sanat Sokagin belli bir kismi, arag
trafigine kapatilarak tarihi kent dokusuna hizmet edecek dnemli bir yaya + servis yolu aksi
olarak diizenlenecek, acil durumlarda itfaiye, cankurtaran vb. acil hizmet araglarinin giintin her
saatinde ve servis araglarinin ise gunun belli saatlerinde girebilecedi sekilde bu sokaklarda
dizenlemeler yapilacaktir.

+ Bu plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve Iilgili
Yénetmelik Hikimleri, 2863 sayili “Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” ve llgili
Yénetmelik Hikimleri ve ilke Kararlari gecerlidir.
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2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilagsma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Samsun Biiyiiksehir Belediyesi imar Arsivi'nde tasinmazlara ait dosya incelemesi yapilmistir.
Yapilan incelemelere gore taginmazlarin dosyasinda yer alan evrak bilgileri agagidaki gibidir;

- A ve B bloklar i¢in alinmis olan 27.07.2010 tarih ve 2010/06 sayih yenileme yapi ruhsati,
07.03.2012 tarih ve 2012/06 sayili tadilat yapi ruhsati, 27.06.2012 tarih ve 2012/17 sayil tadilat
ruhsati ve 31.10.2012 tarih ve 2012/08 sayih yapi kullanma izin belgesi,

- C- D bloklar igin alinmis olan 27.07.2010 tarih ve 2010/08 sayili yenileme yapi ruhsati,
07.03.2012 tarih ve 2012/07 sayili tadilat yapi ruhsati, 27.06.2012 tarih ve 2012/18 sayili tadilat
ruhsati ve 31.10.2012 tarih ve 2012/09 sayili yapi kullanma izin belgesi,

- E blok igin alinmig olan 27.07.2010 tarih ve 2010/09 sayili yenileme yapi ruhsati, 07.03.2012
tarih ve 2012/09 sayil tadilat yapi ruhsati, 28.08.2013 tarih ve 2013/38 sayili tadilat yapi
ruhsati, ve 27.01.2014 tarih ve 2014/02 sayil yapi kullanma izin belgesi,

- F blok igin alinmis olan 05.09.2012 tarih ve 2012/19 sayili tadilat yapi ruhsati, 06.06.2014
tarinh ve 2014/01 sayih tadilat yapi ruhsati ve 13.06.2019 tarih ve 05 sayili yap! kullanma izin
belgesi,

- G blok igin alinmis olan 27.07.2010 tarih ve 7 sayili yenileme yapi ruhsati, 07.03.2012 tarih ve
2012/08 sayili tadilat yapi ruhsati ve 28.08.2013 tarih ve 2013/03 sayili yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.

Belgelere ait detaylar asagidaki tablolarda yer almaktadir.

YENILEME YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI
e I e e e I s
aB | ZTON200° 1AM 3 3 lHI-A 29.313,00
o el IR 0 3 lHI-A 6.805,00
E 2y | AWM 0 5 lHI-A 1.305,00
G 27.07.2010 -7 AVM 0 3 I11-A 911,00

Yo 1
4 L <]
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TADILAT YAPI RUHSAT BELGESI BILGILERI
o B e e e )
ag | OTOSI0ZT 1 Avm 3 3 -A 29.313,00
ag | ZTO0S0ZT 1 Avm 3 3 -A 29.313,00
o R e AVM 0 3 l-A 6.755,00
o I v AVM 0 3 l-A 6.755,00
E 0750312?015 i AVM 0 5 HI-A 983,00
E 285&2?;5 i AVM 0 5 HI-A 983,00
F OSf:é?Ol; i AVM 0 4 HI-A 3.055,48
F Oﬁfgl'i?olf i AVM 0 4 HI-A 3.055,48
G O AVM 0 3 -A 861,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
BLOK ADI TAIEiEi_(\BIE NO NITELIGI K&?’LA'?DLI;—Di I?T- Egzgi glﬁllrllzl KUI_I_N(\II\IIII\z/I)AI_ANI
A [ SHO202 AVM 3 3 -A 29.313,00
C-D 31'218)1'2?01; i AVM 0 3 HI-A 6.755,00
E 275011'421?0124 i AVM 0 5 HI-A 983,00
F 19:002089- ?g'f’E\é'lz 0 4 N-A 3.055,48
@ o AVM 0 3 -A 861,00
Copld
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup yeniden yapi ruhsati almasi gerektiren herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Mimari Yapi Denetimi; Fatih Kesgin, Bayar Cad. Gulbahar Sokemniyet Sitesi 11E D:6
Kadikéy/istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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3-

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kale Mahallesi'nde 205 Ada 2,
7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 Parsel, 374 Ada 33 ve 34 Parsel, 376 Ada 1 Parsel ve 377 Ada 5
Parsel lizerinde yer alan Samsun Bulvar Alisveris Merkezi'dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi, Kale Mahallesi, 19 Mayis Bulvari
Uzerinde yer alan yaklasik 110 yil boyunca 1997 yilina kadar Tekel Tutln fabrikasi olarak
kullanilan ve daha sonra aslina uygun olarak restore edilen binalarda yer almaktadirlar. Bu
nedenden dolayi da sehir ve halk genelinde bilinirligi yiksek bélge ve konumdur.

Samsun Bulvar AVM, Samsun ilinin en merkezi noktalarindan biri olan Cumhuriyet Meydani'na
oldukga yakin bir konumda yer almaktadir. AVM, Atatirk ve 100. Y1l Bulvarlari gibi kentin iki
o6nemli ulasim aksini birbirine baglayan 19 Mayis Bulvari Gzerinde bulunmaktadir. Orhaniye
Sokak ve Mevlevihane Caddesi arasinda konumlanan bu yapi, sehrin yogun yaya ve arag
trafigine sahip bolgelerinden birindedir. Ayni zamanda ticari canlihdin yiksek oldugu Gazi
Caddesi'nin de bu bodlgeden gegiyor olmasi, Bulvar AVM’nin hem goérindrlik hem de
ulagilabilirlik agisindan avantajli bir noktada olmasini saglamaktadir.

Yakin gevresinde birgok kamu binasi, egitim kurumu, zemin katlari magaza ve Ust katlari ofis
olarak kullanilan is merkezleri ile birka¢ yildizli oteller yer almaktadir. Bu durum, hem gin
icinde hem de aksam saatlerinde yaya sirkiilasyonunun surekliligini desteklemektedir. Samsun
Bulvar AVM, toplu tasima agisindan da oldukga elverisli bir lokasyondadir; Cumhuriyet Meydani
Tramvay Istasyonu’na yaklasik 300 metre, Samsun Valiligi'ne 450 metre, Samsun Biiyiiksehir
Belediyesi'ne 750 metre ve Samsun Carsamba Uluslararasi Havalimanrna ise yaklasik 23
kilometre uzakliktadir.

- Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan konaklama tesisine ulasim sehrin ana arteri olan 19 Mayis Bulvari
Uzerinden saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglarla rahatlikla
saglanabilmektedir.

b
ayvarliklari
Mudurltg
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kale Mahallesi'nde konumlu 205
ada 2, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parsel, 374 ada 33 ve 34 parsel, 376 ada 1 parsel ve 377
ada 5 parsel olmak Uzere toplam 13 adet parsel Gzerinde yer alan Bulvar Yasam ve Aligveris
Merkezi'dir. Taginmazlarin tamami Gzerinde 30 yil sureli Gst hakki bulunmaktadir.

Algveris Merkezi, 1887 yilinda insa edilen, 1997 yilina kadar 110 yil boyunca Samsun Tekel
Tatun Fabrikasi olarak kullanilip, daha sonra ise usuline uygun sekilde restore edilip 2012
tarihinde faaliyete baslamistir. Oldukga merkezi ve kentsel dlgekte bilinirligi yiksek mevkiide
yer almaktadir. Parsellerden 205 ada 9 ve 13 parsel, 374 ada 33 ve 34 parsel (ruhsat ve iskan
belgesi 374 ada 32 parsel i¢in dizenlenmistir), 376 ada 1 parsel ve 377 ada 5 parsel lizerinde
ruhsatli ve iskanh yapilar bulunmakta olup degerlemeye konu diger parseller tizerinde taginmaz
yap! bulunmamaktadir ve kamuya agik meydan ve yesil alan olarak kullaniimaktadirlar.

Aligveris Merkezi'nde bulunan yapilar farklh parseller tzerinde yer alan A, B, C, D, E, Fve G
blok olarak adlandiriimigtir. Binalar, yigma ve betonarme olarak inga edilmis olup, sonradan
yapilan restorasyon c¢alismalariyla ¢elik konstriiksiyonla gug¢lendirilmistir.

Parseller izerinde yer alan yapilarin hangi parselde oldudu, kat sayilari, brit ingaat alanlar
detaylari asagidaki tabloda yer almaktadir;

YOL
sLok apl | YER ALDIGI Yo}'g AAT"T' UsTU AVM INSAAT | ORTAK ALAN iNsT‘&PT"ﬁ::"ANI
PARSEL S KAT ALANI (M?) (M?) (M)
ADEDI
A-B 205/13 3 3 9.313,00 20,000.00 (**) 29.313,00
C-D 376/1 0 3 6.755,00 0,00 6.755,00
E 377/5 0 5 983,00 0,00 983,00
F 374/32 (*) 0 4 2.762,83 292,65 3.055,48
G 205/9 0 3 861,00 0,00 861,00

* 374 ada 32 parsel ifraz iglemi goérerek 374 ada 33 ve 34 parsel olmustur.

*20.000 m? kullanim alanina sahip otopark alani musteri bilgisi dahilinde degerlemeye dahil

edilmemisgtir.

Asagidaki tabloda musteriden elde edilen Bulvar AVM'ye ait 2025 yili Ocak-Eylul aylarina ait
kiralanabilir alan ve doluluk orani verileri yer almaktadir.

Kiralanabilir Alan 18.175,00 m?
Kiralanmis Alan 18.175,00 m?
Doluluk Orani 100%

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)
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Restore edilmis binalarin dis cepheleri boyali, gatilari ise kiremit kaphdir. Kapi ve pencereler
ise ahsap dogramadir. 3., 2, ve 1.bodrum katlarda toplam 20.000,00 m? insaat alanina sahip,
Samsun Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan isletilen otopark alani bulunmaktadir. isletmesi farkli
kurum tarafindan saglanildigi igin 20.000,00 m? alanh otopark alani degderlemeye dabhil

edilmemisgtir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme + Celik Konstriksiyon + Yigma

Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi I1-A

Kullanim Amaci : Alisveris Merkezi

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Toplam 8 adeF -
(Otopark alaninda ve cesitli binalarda)

Jeneratoér Mevcut

Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Kiremit Oturtma

Dis Cephe Dis Cephe Boyalari
Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut

Manzarasi -

Cephesi Konumuna gére tim cepheler
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

Tesisin peyzaj dizenlemesi yapiimistir. Acik alanlar genel olarak parke tagsi ile kaphdir. Yigma
sisteme sahip binalar betonarme ve c¢elik konstriiksyon ile glc¢lendirme ve restorasyon islemi
yapiimistir.

Binalarin i¢c mekani farkli 6zelliklere sahiptir. Zeminler konsepte gére seramik, mozaik, mermer
ve laminat gibi déseme tlrlerine sahiptir. Duvarlar boyali, tavanlar ise genel olarak asmolen
tavandir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren
durum olmadigi distiniimektedir.

22



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Samsun ili

Samsun, Turkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde, Orta Karadeniz béliminde yer alan ve bolgenin
hem nifus hem ekonomik agidan en geligsmis illerinden biri olan bir sehirdir. Dogusunda Ordu,
batisinda Sinop, glineyinde Amasya ve Tokat illeri ile gevrilidir. Karadeniz'e kiyisi olan Samsun,
dogal liman 6zelligi sayesinde tarih boyunca ticaretin ve ulasimin merkezi olmustur. Sehir, ayni
zamanda Cumbhuriyet tarihinin baglangi¢ noktalarindan biridir. 19 Mayis 1919 tarihinde Mustafa
Kemal Atatirk’in Bandirma Vapuru ile Samsun’a cikarak Milli Micadeleyi baslatmasi,

Samsun’u Tirkiye Cumbhuriyeti tarihi agisindan 6zel ve simgesel bir konuma yerlestirmistir.

Samsun’un 2024 yil itibariyla nifusu verilere gore 1.382.376'dir. Bu nifusun biyik bir kismi
sehrin merkez ilgeleri olan ilkadim, Atakum, Canik ve Tekkekdy'de yogunlagsmistir. Ozellikle
Atakum ilgesi son yillarda hizli bir yapilasma ve niifus artigi gostermistir. Sehir, cevre illerden
ve kirsal bélgelerden aldigi goglerle biyimeye devam etmektedir. Ekonomik faaliyetler agirlikli
olarak tarim, ticaret, sanayi ve hizmet sektorleri etrafinda sekillenmistir. Samsun limani ve
lojistik altyapisi, sehri Karadeniz’in en 6nemli ticaret merkezlerinden biri haline getirmistir.
Ayrica saglik, editim ve spor alanlarinda da boélgesel merkez konumundadir.

Cografi agidan Samsun oldukc¢a cesitli dogal yapiya sahiptir. Kiyi boyunca uzanan algak
dizliklerin ardinda i¢ kesimlere dogru yikselen daglar ve tepeler yer alir. Sehir sinirlari iginde
Kizilirmak ve Yesilirmak gibi Turkiye’nin énemli nehirleri bulunmaktadir. Bu nehirler, Samsun
topraklarina alGivyon tasiyarak verimli deltalar olusmasina katki saglamistir. Bafra Ovasi ve
Carsamba Ovasi, Turkiye’'nin en 6nemli tarim alanlari arasinda sayilir. Ayrica Kizilirmak
Deltasi Kus Cenneti gibi biyolojik gesitlilik agisindan zengin sulak alanlar da Samsun’un dogal
zenginlikleri arasinda yer alir. Bu yapilar, tarimsal uretimi desteklerken ayni zamanda
ekoturizm potansiyeli de sunmaktadir.

Samsun’un iklimi, tipik Karadeniz iklimi 6zellikleri tagsimaktadir. Yil boyunca dengeli ve bol yagdis
alan sehirde hava genellikle nemlidir. Yaz aylari ihman ve serin gecerken, kis aylarinda sicaklik
nadiren sifirin altina duger. Sehir merkezinde kar yagisi az gorllse de yuksek rakimli
bolgelerde kar ve don olaylari yasanabilir. Bu iklimsel yapi, Samsun’u 6zellikle findik, titdn,
misir ve celtik gibi Grlinlerin yetistirilebildigi tarima elverigli bir bolge haline getirmistir. Bitki
ortist olarak gir ormanlarla kaph olan kirsal alanlar, hem dogal guzellik hem de ekonomik
kaynak anlaminda sehre katki saglamaktadir. Ayrica iklimin iliman olmasi, yil boyunca cesitli
aclk hava etkinliklerinin diizenlenmesine olanak tanimaktadir.

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)
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4.1.2 - ilkadim ilgesi

ilkadim, Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiiksekligi 5 metre, yiizélgiimii ise 152.28
km? olan merkez ilgesidir. Ayni zamanda 336.501 Kkisilik toplam nlfusuyla, Karadeniz
Bolgesinin en kalabalik ilgesidir. ilgenin dodusunda Canik ilgesi, kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Atakum ilgesi, glineyinde Kavak ilgesi bulunur. ilgede toplamda 61 mabhalle
bulunmaktadir. illgedeki en biiyiik bes mahalle sirasiyla; Fevzi Cakmak, Kazim Karabekir,
Adalet, Bahgelievler ve Kadikdy'dir ve bu mahalleler 79.936 kisilik toplam nufusu ile ilge
ndfusunun yaklasik olarak dortte birini olusturmaktadir.

ilkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir Belediyesi kurulunca, ona bagl bir alt
kademe belediyesi olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt
kademe belediyelerini de igine alarak Samsun'un 4 merkez ilgelerinden biri olmustur. Su an
Samsun'un ve Karadeniz Bdélgesi'nin ntfus bakimindan en buyik ve gelismis ilgesidir. 19 Mayis
1919'da Atatiirk, Samsun'a gelmesi ve bagimsizliga giden ilk adimi burada atmasindan dolayi
ilgeye ilkadim adi verilmigtir.

iigede hakim riizgarlar genellikle mevsimlere gére farkliliklar gosterir. Yaz mevsiminde
Karadeniz Boélgesinde mevzii yiksek basing, Anadolu'da ise mevzii bir algak basing merkezi
meydana gelir. Dolayisiyla Karadeniz'den antisiklon merkezine dogru akan riizgarlar olusur ve
bunlar kuzey-dogu ve kuzey-bati rizgarlarnidir. Kis mevsiminde ise gegici algak basing
merkezlerini etkisi altindadir. ilgede giineybati ve giiney yénlerinden esen kuru ve sicak
rizgarlar, ilcede bulunan nemi azaltir. ilgenin nisbi nem ortalamasi %73'tiir. Ozellikle nisan ve
mayis aylarinda bu rakam ortalama %77-79'a ulasir. Aralik ayinda ise %70'e diser. Ilgenin
mutlak nemi ise yilda ortalama 5,0 gramdir. Mutlak nem sicaklikla dogru orantili oldugundan
yaz aylarinda en yiiksek degeri bulur. ligeye en fazla yagis kasim ayinda, en az yagis ise mayis
ayinda duser. Yillik ortalama yagis miktari 700 mm civarindadir. Yagmur gin sayisi yilda
ortalama 100 ginddr.

Vezirkopri
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve

blyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor.

Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goériilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis

gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 lglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.
2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’'ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goérildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi strdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyeceg@i dustnullyor.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Eisi Bagp Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime: ¥il Igi Ortalama
1 I Kour ([

2020 5.048.567 60.541 717092 8599 1,90 .04
2021 7.256.142 85.759 B07.924 9.549 11,40 2,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10,659 5.50 16,57
2023 17.091.459 305.570 1.153.241 13.008 5.00 2349
2024 44 587275 503.078 1.358.755 15.325 3,30 3283
125 12.493 445 3456595 2,30

C2'25 14.578.556 377622 4,80

Kaynak: TUIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)



TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Tark vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élgimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorunun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektora - Milli Gelir Biiyiime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Kaynai: TOIK I caviH Biyame Ovani (%) Il legaat Sekeiin Bayiime Orarn (%)

Perakende-Avm Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yili Ekim ayi itibariyla Tarkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 441 adet aligveris
merkeziyle yaklasik 13,7 milyon m2 seviyesindedir. 2026 yili sonuna kadar 205 bin m?
kiralanabilir alana sahip 6 adet aligveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu
itibariyla Turkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m? seviyesine ulagsmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 160 m?
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 312 m? ile ilke ortalamasinin yaklagik iki
kati perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile
6ne c¢ikan sehirler arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir

AVM Perakende Ciro Endeksi Ziyaret Sayisi Endeksi
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Yillara Gore AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan [TkA)

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 | 201 | w022 | 023 | 2024 2025

Apik AVM

Sayis 446 | 446 441

26 m 198 mn 352 7 405 425

THA

7019 7340 740 9532 10,520 11158 11268 12971 13234 13540 13812 13906 14.010

Kagnak: AfD

2025 yaz sezonu, oOzellikle Istanbul gibi turizme dayali lokasyonlar agisindan beklenen
performansi gdsterememistir. Kiltir ve Turizm Bakanhgi verilerine gore, Turkiye'ye gelen
yabanci ziyaretgi sayisi 2025’'in Temmuz ve Agustos aylarinda sirasiyla %2,97 ve %2,05
oraninda azalmistir. Bu durum, yaz sezonunda turistik harcamalara dayali caddelerde —6zellikle
istiklal, Abdi Ipekgi ve Nisantasi gibi yiiksek gelirli alisveris akslarinda— yaya trafigi ve satis
hacminde dusise neden olmustur.Buna karsin, turist yogunlugu daha sinirh olan Bagdat
Caddesi gibi lokasyonlar gérece daha direngli kalmistir. Ancak bu bdlgelerde de kentsel
dénlisim faaliyetlerinin yeniden hiz kazanmasi, mevcut kiracilari tasinma veya alternatif alan
arayisina yoneltmistir. Sonuc¢ olarak, 2025in Uglinci ¢eyredinde turizme bagh cadde
perakendesinde durgunluk strerken, yerel musteri tabanina sahip bdlgelerde hareketlilik
nispeten korunmustur.

2025’in Gglinclt geyreginde 6zellikle tekstil ve ev perakendesi segmentlerinde finansal baskilar
belirginlesmistir. Artan kiralar, yiksek operasyonel maliyetler ve sinirli arz nedeniyle birgok
marka yeni magaza agmak yerine mevcut lokasyonlarini koruma egilimindedir. Bu durum,
Olcek ekonomisi olusturamayan orta ve alt segment markalarda maliyetleri asagi ¢cekmeyi
zorlastirmakta; fiyat artiglarinin sinirli kalmasi ise ka&r marjlarini daraltmaktadir. Tedarik
zincirinde de benzer baskilar gozlemlenmekte olup, bazi markalar UGretim maliyetlerini
distirmek amaciyla Uretimlerini Misir gibi Glkelere kaydirmaktadir. Genel olarak, sektor
blylime ivmesini kaybetmis, markalar artan maliyetleri ydénetebilmek igin temkinli bir strateji
benimsemistir.

Turk markalan ise kiresel dlgekte yeni pazarlara agilim ve mevcut pazarlardaki varliklarini
glglendirme stratejilerini surdurmustir. Perakende sektorindeki hareketlilik, 6zellikle Orta
Dogu, Avrupa ve Asya pazarlarinda yogunlasmistir. Bu ddnemde, Koton, Abu Dabi Reem Mall
magazasinin agilisini gergeklestirerek Korfez bolgesindeki varligini guglendirmis; ayrica
Umman’daki Muscat City Center magazasiyla bdlgede en buyuk satis noktasina ulagmistir.
DeFacto, uluslararasi biyime stratejisini sirdirerek Romanya ve Misir'da iki yeni magaza
acmistir. Kahire’de hizmete giren magaza, markanin ulkedeki 30. satis noktasi olmustur.
Karaca, Avrupa’daki genislemesine Almanya Mall of Berlin magazasiyla devam ederken; Zen,
Asya Pasifik pazarindaki varligini giclendirerek Filipinler'deki Mall of Asia magdazasini hizmete
agmistir. Onimizdeki dénemde 6zellikle Avrupa, Koérfez ve Asya pazarlarinda benzer
yatirnmlarin artarak devam etmesi beklenmektedir. (Kaynak: TR International, Cushman &
Wakefield)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Samsun Blylksehir Belediyesi ve yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

4.4.2

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumludur.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Merkezi is alanlarina ve ana artere yakin konumda yer almaktadir.

Ruhsatli ve iskanli yapilardir.
Tarihi dokusu korunarak guglendirmesi yapilan binalarda yer almaktadir.

Tabela ve marka degeri yiksek bir aligveris merkezidir.

- Olumsuz Faktorler

Ust hakli parsellerde yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Rapor konusu taginmazlarin degerlemesinde ;
- Tasinmazlarin degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- LEGEND KiRA BANKASI
Tel 0 (552) 477 85 55

Hurriyet Mahallesi'nde yer alan, 140 m? yizolcimlu, Hmaks: 5 kat yapilasma sartina sahip
konut imarh arsa 7.900.000 TL bedel ile satiliktir.

| sATiLk | 140[-m2z [  7.900.000[-|TL| 56.429] .-TL/M?

2- COLDWELL BANKER PARK
Tel 0 (505) 650 55 14

19 Mayis Mahallesi 7800 ada 16 parselde yer alan, 145 m2 yizoélcimli, Hmaks: 5 kat
yapilagsma sartina sahip konut imarli arsa 6.000.000 TL bedel ile satiliktir.

| sATiLK | 145[-m2 [ 6.000.000[-|TL| 41.379] .-TL/M?
3- Sahibi
Tel 0553 050 55 58

istasyon Mahallesi 232 ada 10 parselde yer alan, 155 m2 yiizélgimli, Hmaks: 5 kat yapilasma
sartina sahip ticaret+konut imarli arsa 6.850.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 155]-m2 [  6.850.000-| TL| 44.194| .-TL/M?

4- BROKER POINT
Tel 0 (542) 381 58 34

Zafer Mahallesi 7754 ada 20 parselde yer alan, 345 m2 yuzoélcimll, Hmaks: 4 kat yapilasma
sartina sahip ticaret+konut imarl arsa 12.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 345].-m2 [ 12.000.000-|TL| 34.783] .-TL/M?

5- VE GRUP EMLAK
Tel 0 (533) 281 26 76

Kiligdede Mahallesi 7880 ada 9 parselde yer alan, 290 m2 yiizdlgiimli, Hmaks: 5 kat yapilasma
sartina sahip konut imarli arsa 10.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 290[-M2 | 10.250.000-|TL| 35.345| .-TLM* ' .

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) = R
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiigik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotU/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (205 ADA 9 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.900.000 6.000.000 6.850.000 12.000.000 10.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 493,53 140 145 155 345 290
BiRiM M? DEGERI 56.429 41.379 44.194 34.783 35.345
ALANA ILISKIN KUGUK KUGUK KUGUK ORTA KUGUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -12% -12% -12% -5% -8%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR HAKKI K+T+T KONUT KONUT T +K T+K KONUT
IIVIARI%Q?QINA COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU COK KOTU
BZEL TME 25% 25% 20% 20% 25%
MANZARA ORTA KOTU KOTU KOTU COK KOTU KOTU
A e 5% 20% 15% 25% 20%
KONUM ORTAKOTU COK KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU
ivialeyith 5% 25% 20% 25% 30%
DIGER BILGILER TAM TAM TAM TAM TAM TAM
DIGER BILGILERE WAL SRS BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
DTUOzPEIﬁ\n/lIlE 13% 48% 33% 55% 57%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz 205 Ada 9 Parsel i¢in emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Degerleme
konusu parsellerin toplam brit alan Uzerinden arsa degeri verilmistir. Dederleme konusu
tasinmazlarin arsasi igin 59.000-TL/m? birim deger 6ngorulmustar.

*Ust hakki degerinin miilkiyet degerine orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 nclii maddesindeki
2/3 orani baz alinarak %67 olarak kabul edilmistir.

**Ust hakkinin bedeli toplam siiresi géz dniinde bulundurularak kalan iist hakki kullanim
siiresi lizerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin baslangig yili 2012, bitis yili ise 2042 'dir.
Kalan iist hakki siiresi 17 yildir.)

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) =
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ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 59.000| -TL/M?

Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,57

Birim Arsa Degeri ( TL) 22.400 -TL/M?

ARSA TOPLAM (iRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Ust Hakki Birim Degeri 22.400 |-TL/Mm2

Toplam Arsa Yuzolgimu 18.843,35 M2

Toplam Arsa Degeri 422.097.321 |-TL

Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 422.097.000 |-TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 13 adet parsel Uzerindeki yapilar "Bulvar Aligveris Merkezi" olarak
kullaniimaktadir. Bu nedenle binalarin tamami bir butlin olarak degerlendiriimis ve maliyet
yontemi kullaniimistir. Tasinmazlar icin ruhsat belgeleri incelendiginde IlIl.LA yapi sinifinda
oldugu goérulmis, mevcut kullanimi dikkate alinarak IV.A sinifi kapsaminda degerlendirilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verileri kullaniimistir.
2025 yih birim maliyetleri; V/A yapi grubu igin 32.600 TL/m? olarak belirlenmistir.

2024 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Otel igin ortalama birim m? degeri 8.472,21.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu Uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilk
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢cin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin ézellikleri distintldiginde binanin mevcut hali dikkate alinarak
amortiman degeri distlmus (13 yil icin yaklasik %15) ve 32.000.-TL/m? birim deger
ongorulmustur. Arsa degeri Uzerine, yapi birim maliyetleri eklenmis ve deger arttirici unsurlarin
arsa+bina degerinin ~%2'si kadar olacagi 6ngorulmugtar.

Degerleme konusu aligveris merkezinin Ust hakki kullanim sahibi TTA Gayrimenkul Yatirim
Gelistirme ve Yonetim A.S. olup, Torunlar GYO A.S., TTA Gayrimenkul Yatirrm Gelistirme ve
Yonetim A.S.’ne % 40 oraninda istiraklidir.
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MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

Toplam Parsel Degeri 22.400 .-TL/IM* X 18.843,35 M2 422.097.000 .-TL

Bina Degeri 32.000 .-TL/IM* X 20.674,83 M? 661.594.560 .-TL

Deger Artirici Unsurlar (Cevre diizeni,peysaj, altyapi, havuzlar, yiirlime _

yollari,spor alanlari, tefrigat vs. - Maktuen) ~ 21.673.831 -TL

TOPLAM 1.105.365.391 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 1.105.370.000 .-TL

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _

HISSESINE (%40) DUSEN YUVARLATILMI§ DEGER = #4%1°0-000 -TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yilhk getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugunki degerleri
hesaplanir. Degerleme konusu parsellerin tamami AVM ve yasam alani olarak kullaniimaktadir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulin piyasada bulunma suresine ve o slre i¢cinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu tasinmazin tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her
turl (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7,00 olarak
kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 7,00 Risk Primi
= % 30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatilmis olarak %30,00
olarak kabul edilmistir

Bulvar Samsun AVM igin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu aligveris merkezinin Ust hakki kullanim sahibi TTA Gayrimenkul Yatirim
Gelistirme ve Yoénetim A.S. olup, Torunlar GYO A.S., TTA Gayrimenkul Yatirrm Gelistirme ve
Yonetim A.S.’ne % 40 oraninda istiraklidir. Mevcut sirket paydaslik sartlari Torunlar GYO
A.S.'den temin edilmistir. indirgenmis Nakit Akimlari miilk sahibi sirket icin diizenlenmis olup
gelir kaynagi kira 6demeleridir. Fakat kira 6demeleri sabit kira + kar primi seklinde oldugundan
nakit akiglarinda isletmeye iliskin projeksiyonlar da yapilmistir. Buradan elde edilen hasilat
tutarlan yillara yaygin kira gelirlerinde veri olarak kullaniimistir. Asagida sirasi ile Torunlar GYO
A.S. i¢in olusturulan projeksiyona iliskin varsayimlar belirtiimistir.

Nakit Akisi icin Varsayimlar

Gelir Verileri

* Degerlemeye konu Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi yonetimden alinan 2024 yili ve 2025
yil Eylil Ay sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup,
kiralanabilir alan hesaplari ve m2 birim kira hesaplari yapilmigtir. Tarafimiza iletilen listelerde
kira bilgileri TL bazl olup, nakit akiglari da TL tGzerinden yapilmistir.

Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 18.175,00 m2 kiralanabilir
alan oldugu ve doluluk orani %100 olarak belirtilmigtir.

* Projeksiyon 2025-2026 doéneminden baglayarak st hakki s6zlesmesinin bitis tarihi olan 2042
yilina (17 yil sureli) kadar yapilmigtir.

* Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.dénem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. dénem icin ciro paylar hari¢c ~700.-TL/m? olacagdi éngoérulmugstar. Ciro gelirleri
toplam kira gelirlerinin %25'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler" bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%6's1 oraninda oldugu goérilmus ve bu oran kabul edilmistir.

Ortak alan gelirlerinin sabit kira gelirlerinin %7'si oraninda oldugu gdrulmus, gelecek yillar i¢in
de benzer oran 6ngorulmustar.

Toplam gelirlerinden her dénem %0,5 oraninda olagandisi gelir kaybi olabilecegi kabul
edilmistir.

Gegmis donem artis oranlari ve ciro gelirlerinin toplam igindeki payr dustnilerek gelecek
dénemler igin yillik enflasyon oranlari éngérilmastir. Sabit kira gelirlerin enflasyon oraninda
artacagi varsaylimistir.

TRGYO-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) i
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Genel giderlere iligkin olarak 2024 yili Sigorta Giderleri 1.991.194.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmig olup, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayiimistir.

Yonetim giderleri 2024 yilinda 1.844.696.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek
yillarda her dénem igin hasilatin %1,5'i oraninda olacag@i kabul edilmistir.

Genel giderler 2024 yilinda 19.908.977.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda
her dénem icin hasilatin %20'si oraninda olacagi kabul edilmigtir.

Bakim yenileme fonu giderleri 2024 yilinda 3.396.553.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup,
gelecek yillarda Hasilatin %2'si oraninda yenileme gideri olacagi dngéridlmustur.

Ust Hakki Hasilat Payr Gideri: Yillik ciro Gizerinden ust hakkinin 11. ve 20. yillari arasi (20.yil
dahil) %6, 21. ve 30.yillar arasi ise %9 payin Samsun Buyuksehir Belediyesi'ne ddenecegi Ust
hakki s6zlesmesinde belirtiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanimistir. Tim o6demelerin pesin yapildigi

varsayllmistir. Kira 6demeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deder hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katillarak daha gergekgi bir net
buglinki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Toplam Net Bugiinkii Deger [

NET BUGUNKU DEGER (.-TL) 1.046.910.667,19

YUVARLATILMIS NET BUGUNKU DEGER (.-TL) 1.046.900.000,00

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESINE (%40) DUSEN YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) AU BT e

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanim olan alisveris merkezi oldugu 6ngérilmustur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN

UST HAKKI DEGERI (1/1) (.-TL) LB 0

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN
UST HAKKI DEGERININ TORUNLAR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN DEGERI
(%40) (.-TL)

442.150.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN

UST HAKKI DEGERI (1/1) (.-TL) LB 0

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN
UST HAKKI DEGERININ TORUNLAR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN DEGERI
(%40) (.-TL)

418.760.000,00

e
4 (
o =

TRGYO-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) T



TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagsimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi
nedeni ile sonu¢c kismina Gelir indirgeme Yoéntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine varilmistir. [

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parseller Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Tesisin yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup, cins tahsihi yapilmistir. Tesisin tapu tescilindeki niteliginin mevcut
kullanimina uygun oldugu gérulmustar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

Tasinmazin
Kiralanabilir Alani

Ortalama Kira
Birim M? Degeri

Potansiyel Aylik
Kira Degeri

Potansiyel Yillik
Kira Degeri

18.175,00 m?

700,4 TL/m?

12.729.810 TL

152.757.715 TL

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)

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

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsamin digindadir.

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

6.5.8 -

Rapor konusu tasinmazlardan 205 Ada, 2, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 nolu parseller, 376 Ada, 1
nolu parsel ile 377 Ada, 5 nolu Parselin st hakki TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve
Yonetim A.S. lehine 30.09.2010 tarihi itibariyle 30 yil sureyledir. 205 ada, 7 nolu parselin Ust
hakki 02.02.2011 tarihi itibariyle 30 yildir.

374 ada, 32 nolu parselin Ust hakki 06.03.2012 tarihi itibariyle 30 yildir. Parsellerin biytk
boélimindn Ust hakki 30.09.2010 tarihi itibariyle 30 yildir. Bir 6rnegi ekte sunulan kira
sb6zlesmesine gore Ust hakki baslangici,” isletme ruhsatinin alinacadi tarihten itibaren” ibaresi
bulundugundan degerleme raporunda baslangi¢ tarihi olarak 2012 yili dikkate alinmigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilimistir.
S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflar “30 yil stre ile 11. cilt 1034. sayfadaki 205 ada 7
parsel Uzerindeki "Ust (insaat) Hakki" olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i portféyiinde “Binalar” bagshi§i altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin g, g, i maddelerinde "g) Mllkiyeti bagka kigilere ait olan gayrimenkuller
Uzerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakkl ve devre mulk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari
Uguncu kisilere devredebilirler.

g) Mulkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller Gzerinde baska kigiler lehine tst hakki, intifa hakki
ve devre mulk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tGglinci kisilere devrine izin verebilirler.

i) Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklar Medeni Kanun hikimlerine
gére tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre
muilk irtifaki ve Gst hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine
iliskin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel
kanun hukUmleri sakhdir." denilmektedir.

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM) .
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Teblid'in ¢ maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi muilkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satis1 sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri gercevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme
amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi
Baskanlg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri velveya
yonetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer
alan teminat sarti uygulanmaz." denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazlarin Uzerinde Ust hakki kuruldugu ve Samsun Bulyuksehir
Belediyesi'nin sozlesmenin tarafi olmasi nedeni ile tapuya serh edilmedigi anlasiimistir.
Tasinmazlarin mulkiyeti TTA Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yénetim A.$. Olup, sirketin
sermaye yapisina bakildiginda Torunlar GYO A.S. Hisse payinin %40 oraninda oldugu
g6rulmus ve deger takdiri bu kapsamda yapilmistir.

Tim bu maddeler kapsaminda tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. hisse payinin Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. portfdyiinde "Gayrimenkule Dayali Hak" olarak bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; toplam 13 adet parsel lizerinde bulunan aligveris merkezinin

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesine diisen;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
418.760.000 .-TL
(Dort Yuz On Sekiz Milyon Yedi Yiiz Altmig Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

502.512.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
KL
@z
M.Esat KOCAK S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 919985 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

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

TRGYO0-2510209 SAMSUN (BULVAR AVM)
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