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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kale Mahallesi, 19 Mayis Bulvari, Eski Tekel
Binalar No:17, Bulvar Yasam ve Ahgveris Merkezi

ilkadim / SAMSUN

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARiHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN Bulvar AVM blinyesindeki 12 adet parselin
TASINMAZIN TURU Torunlar GYO A.S.'ne ait Ust hakki
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Ust kullanim hakki

TAPU BiLGILERI OZETi

Samsun ili, ilkadim Ilcesi, Kale Mahallesi, 205

ada, 2-7-8-9-10-11-12-13-14 parseller ile Ulugazi
Mahallesi 374 ada, 32 parsel, 376 ada, 1 parsel, 377
ada, 5 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“KTT-Kiltir, Turizm ve Ticaret Alam” olarak
belirlenen alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnida adresi belirtilen Bulvar AVM
biinyesindeki 12 adet parsel ve lzerindeki yapilarin
Torunlar GYO A.S.'’ne ait st hakkinin kalan
stiresinin giincel pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi  Gereken
Asgari Hususlan” igerecek gekilde hazirlanmistir.

LOTUS

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIG)

BULVAR ALISVERIS MERKEZI BUNYESINDE YER ALAN
12 ADET PARSEL VE UZERINDEKI YAPILARIN
MEVCUT KALAN KULLANIM HAKKI SURESI (YAKLASIK
24 YIL) iTIBARIYLE TORUNLAR GYO'NIN %40
HiSSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

52.400.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kale Mahallesi, 19 Mayis Bulvari, Eski Tekel
Binalari No:17, Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi

Ilkadim / SAMSUN

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/410

DEGERLEME TARiIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Bulvar AVM
biinyesindeki 12 adet parsel ve Uzerindeki yapilarin
Torunlar GYO A.S.'ne ait UGst hakkinin kalan
suresinin glncel pazar dederinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPOR TARIHI 05.01.2018
: RAPOR NUMARASI 2018/580
RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN Kivang KILVAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE || RAPORU HAZIRLAYANLAR U(42211%)9,T
iLESKIN BiLGILER (401681)
TAKDIR OLUNAN DEGER 47.650.000

(TL) (KDV HARIC)

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

R IADREST 3/8- 34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-
FAKS (0216) 33902 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek tizere kurulan
ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinini gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkun, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin turt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lUzerinden gergeklestiriimektedir.

R mnunmmrﬁ\’ﬂ



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Tumi kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin guncel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da onyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ybne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Girketimiz dederlemeyi ahladki kural ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiiri sorumiuluk tagimaz.

Milkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.

B rorunaRl|lv0
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Samsun

ilgesi ilkadim
Mahallesi Ulugazi
Pafta No 25 26 15
Ada No 374 376 377
Parsel No 32 1 5
Yiizolgiimii (m2) 1.352,43 3.199,75 262,00
Maliki Samsun Biiyiksehir Belediyesi

Ust Hakki Maliki

TTA Gayrimenkul Yatirim Gelistirme ve Yonetim A.S.

30 yil siire ile 49.cilt
5111. sayfadaki 374 Ada

30 yil siire ile 3.cilt
297. sayfadaki 376

30 yil siire ile 4.cilt 309.
sayfadaki 377 Ada 5

Niteligi 32 Parsel lizerindeki uzedr?nfj::irfglst Parsel (izerindeki
Ust (insaat)Hakki (insaat)Hakki" Ust (ingaat)Hakki
Tapu Tarihi 06.03.2012 30.09.2010 30.09.2010
Yevmiye No 3645 14930 14930
Cilt No 49 49 49
Ust Hakki Sayfa No 5117 5080 5081

Tablo: 374 Ada 32 Parsel, 376 Ada 1 Parsel, 377 Ada 5 Parsel

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin
gayrimenkul yatinm ortaklhgi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat
hikimleri gergevesinde engel tegkil edip etmedigi hakkindaki goris,

Samsun ili, Ilkadim Ilcesi Tapu Sicil Mudirliga'nden 21.12.2018 tarihinde
Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. yetkilileri tarafindan alinan ve rapor
ekinde sunulan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar izerinde asadida belirtilen

notlarin bulundugu goérialmustar.

Dederleme konusu tiim gayrimenkullerin Ana Sayfalarinda;

Beyanlar Boliimii:

e 5366 Saylll Kanun Geredi Belirlenen Yenileme Alani Icerisinde Kalmaktadir.
14.12.2006 tarih ve 14400 Yevmiye No.

e 1710 sayih kanun 8. Maddesi geredince eski eserdir. 27.11.1978 tarih ve 12147

kanunun

Yevmiye No. (Not: 205 Ada 7 nolu parsel uzerinde “1710 sayil

8. Maddesi geredince eski eserdir” serhi yoktur.)

mnunmﬂlrﬁVU ,
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205 Ada 2 Parsel ve 205 Ada 8 Parselin

Beyanlar Boliimii:

o Dider (Konusu: tahsis amacinin dedistirilmesi % yeralti otopark turizm kaltir
ve ticaret merkezi olarak kullanilabilir.) Tarih: 08.09.2008 Sayi:1939 -
08.09.2008tarih ve 14630 Yevmiye No. (Lehdar: Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Baskanligi)

205 Ada, 2, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 Parseller ile 376 Ada, 1 Parsel ve 377 Ada

5 Parselin

irtifak Haklar Boliimii:

e Daimi ve mistakil ve nitelikte olan “Ust Hakki” tescil edilmistir. Baslangig
Tarihi: 30.09.2010, Sure: 30 yildir. Malik/Lehdar: TTA Gayrimenkul Yatinm
Gelistirme ve Yonetim A.S. 30.09.2010 tarih ve 14930 yevmiye no.

205 Ada 7 Parselin

irtifak Haklari Boliimii:

e Mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (Ingaat) Hakki” tescil edilmistir. Baslangig
Tarihi: 02.02.2011, Sure: 30 yildir. Malik/Lehdar: TTA Gayrimenkul Yatinm
Gelistirme ve Yonetim A.$. 02.02.2011 tarih ve 1676 yevmiye no.

374 Ada 32 Parselin

irtifak Haklar Boliimii:

e Mustakil ve daimi nitelikte olan “Ust (Insaat) Hakki” tescil edilmistir. Baslangig
Tarihi: 06.03.2012, Siare: 30 yildir. Malik/Lehdar: TTA Gayrimenkul Yatinm
Gelistirme ve Yonetim A.S. 06.03.2012 tarih ve 3645 yevmiye no.

Dederleme konusu gayrimenkuller Gzerine TTA Gayrimenkul Yatirrm Geligtirme ve
Yénetim A.S. lehine tesis edilen Ust hakkinin tescil edildigi tapu kitigu sayfalarinda
(TTA Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yénetim A.S. nin Ust hakki Gzerinde) yer

alan takyidatiar:

205 Ada, 2, 7,8, 9,10, 11, 12, 13, 14 Parseller ile 376 Ada, 1 Parsel ve 377
Ada 5 Parselin

Rehinler Béliimii:
e A-I: Yapi Kredi Bankasi A.S. Lehine 30.000.000 EURO bedelle, %17 degisken

faiz ile FBK middetle 1.Derece Ipotek. 08.06.2011 tarih ve 8873 yevmiye no.

Diisiinceler: A Ilave ipotedin faiz orani degisken olup, ayni mahalle 1422,
1424, 1425 1426, 1427, 1429, 1423,1428, 1431 sayfa ve Ulugazi Mahallesi
5081 ve 5080 sayfa ile miisterektir.
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374 Ada 32 Parselin

Rehinler Boliimii:
e A-I: Yapi Kredi Bankasi A.S. Lehine 5.000.000 EURO bedelle, %17 degisken
faiz ile FBK miiddetle 1.Derece Ipotek. 25.04.2012 tarih ve 6766 yevmiye no.

Diisiinceler: A Ilave ipotegin faiz orani dediskendir.

7.3. Takyidat Aciklamalari

Rapora konu st hakkli TTA Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yénetim A.S.
adina kayithdir. Torunlar GYO A.S., TTA Gayrimenkul Yatirim Gelistirme ve Yénetim
A.$.'ne % 40 oraninda istiraklidir.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin, 22 C Maddesine gére “portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve onemli 6&lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimlieri sakhdir” hikmi
bulunmaktadir. Tasinmazlarin takyidatlar agisindan gayrimenkul yatinm ortaklig
portféylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin, 28. Maddesinin “d” bendine gbre;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali
haklarin dedgerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin en az % 75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.
S0z konusu tebligin 22'nci maddesinin “1” ve “"n” bentlerine gbére gayrimenkul yatirim
ortakhklar higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’‘inden fazlasina sahip
olamazlar. Ortakligin bu bent kapsamindaki yatirnmlarinin toplami aktif toplaminin
%10'unu asamaz. Yatinm fonlan paylan harig, borsalarda veya borsa disi
teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatinm
yapamazlar, sermaye piyasas! araglarinin alim satimlarinin Borsa kanahyla yapilmasi

zorunludur.
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Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. Fikrasina gore; bu madde kapsaminda
istiraklere yapilacak yatirimlarda bu Tebligin 22'nci maddesinin birinci fikrasinin (1) ve
(n) bentleri uygulanmaz.

Buna goére; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya
borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirm yapma
imkani taninmis ve bu sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy haklarinin
%5'ini ve aktif toplamlarinin %10’unu agmalarina imkan taninmistir. Bu nedenle
Sermaye Piyasas! Kurulu mevzuati gercevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve Yénetim A.S.’deki %40 oranindaki
istirakinin, gayrimenkul yatinm ortakhd: portféoylinde yer almasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklarin degerinin,
istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini
olusturmasi” hususu gayrimenkul degerleme galismalarinin konusu disinda kaldigindan,
bu hikme uygunluk hususunda bir calisma gergeklestiriimemistir.

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotekler ise Ust hakkt sahibi TTA Gayrimenkul
Yatinm Gelistirme ve Yénetim A.S. tarafindan proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO'nun bu husustaki yazilan
rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayilli Resmi Gazete'de
yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara
ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakhga, bedelsiz veya dusiuk bedel karsiigi ortaklik lehine ust hakki tesis edilmesi
veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin (izerinde bu amacglar disinda higbir suretle tgilincl kisiler lehine ipotek, rehin
ve diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2)
Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi

kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.
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Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Bina” baslig! altinda yer almasinda tapu
takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

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 Ust hakki TTA
Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yénetim A.S. lehine 30.09.2010 tarihi itibariyle 30
yil siireyledir. 205 ada, 7 nolu parselin st hakki 02.02.2011 tarihi itibariyle 30 yildir.

374 ada, 32 nolu parselin st hakki 06.03.2012 tarihi itibariyle 30 yildir.
Parsellerin biyiik bsliminiin tst hakki 30.09.2010 tarihi itibariyle 30 yildir. Bir &rnegi
ekte sunulan kira sézlesmesine gére Ust hakki baslangici,” isletme ruhsatinin alinacagi
tarihten itibaren” ibaresi bulundugundan degerleme raporunda baslangig tarihi olarak

2012 yili dikkate alinmigtir.

8. RESMi KURUM INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Samsun Blyliksehir Belediyesi imar Mudirltigi'nden alinan bilgiye gére rapora konu
parseller 23.06.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tekel Sigara Fabrikasi Alani Koruma
Amach Uygulama Imar Planina gére “KTT-Kiiltir Turizm ve Ticaret” alaninda

kalmaktadir.

iMAR PLANI PAFTASI
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8.2. Plan Notlan
- Yenileme Alani Sinin igerisinde Kultlir, 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 gére Kamuya Acik Yesil Alan+Meydan
olarak, bu alanin altinda ise Kapali Otopark alani dlizenlenecektir. Kapali Otopark igin kazi
islemleri Milize Mudlrliigi denetiminde yapilacak olup, kazi sirasinda 2863 Sayili Kanun
kapsaminda kalan herhangi bir kalintiya ve buluntuya rastlanmasi halinde kazi iglemleri
durdurularak, Miize Mudirligli uzmanlarinca hazirlanacak rapor Samsun Kiiltur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'na iletildikten sonra Bélge Kurulu'nun verecegi karar
dogrultusunda islem yapilacaktir.
- 205 ada 2, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 377 ada 5 no.lu parsel sinir igerisinde bulunan
tim tescilli yapilarin kontur ve gabarileri aynen korunacak olup, 205 adada Kapal
Otoparktan vyaya cikisini sadglayacak merdiven ve asansoérler disinda ilave yapi
yapilmayacaktir.
- Yenileme Alani Siniri igerisinde yer alan 376 ada 8 no.lu parseldeki yapiyl ve 10 no.lu
parseli, 374 ada 8, 24 ve 28 no.lu parsellerdeki yapilan kapsayan onanli imar plani
kararlarina (insaat emsali, yapi yaklasma mesafesi, yap! ytliksekligi, 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 énemli bir yaya + servis yolu
aksi olarak diizenlenecek, acil durumlarda itfaiye, cankurtaran vb. acil hizmet araglarinin
glinlin her saatinde ve servis araglarinin ise gunun belli saatlerinde girebilecegi sekilde bu
sokaklarda dlizenlemeler yapilacaktir.
- Bu plan ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve Iigili
Yonetmelik Hikiimleri, 2863 sayili “Kdltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” ve ilgili

Yénetmelik Hikiimleri ve Ilke Kararlari gegerlidir.
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374 ada, 32 parsel icin alinmis 14.06.2011 tarihli SBB Meclis Karari'na gore;

flkadim ilcesi Belediye sinirlarinda, nazim imar plani F36b.22b ve Uygulama Imar Plani
F36b.22b.1c paftasinda, Blytliksehir Belediye Meclisinin 15.04.2011 giin ve 8/107 sayil
karar ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Midirligi'ntin 16.05.2011 gin
ve 3083 sayili kararina uyun olarak kadastro ve milkiyet durumuna gére kullanim
kararlarinin yeniden diizenlenmesine iliskin 1/5000 6lgekli Koruma Amagh Nazim Imar
Plani degisikliginin ve 1/1000 6lcekli Koruma Amagch Uygulama Imar Plani degisikliginin ve
plan agiklama raporu, 3194 sayili Imar Yasasinin 8b, 5216 Sayili Yasa’'nin 7b ve 2863 sayili
yasasl uyarinca kabul edilmistir.

Plan Aciklama Raporu ise su sekildedir:

Mevcut koruma amach imar planinda, parsel lizerinde Kiltir, Turizm ve Ticaret Alani
kullaniminda olan tescilli bina, otopark, yol ve Samsun Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
bélge Kurulu Madirligu binasinin yer aldigi tescilli bina kullaniminda bulunmaktadir.

Plan degisikligi ile parselin kullanim kararlar arasinda yer alan “otopark alani”
kaldirilarak, fiili durum dikkate alinacak sekilde kultir, turizm ve ticaret alani kullaniminda
bulunan tescilli binanin bahgesi olarak diazenlenmistir. Ayni zamanda bdlge igerisinde eski
Tekel Binalarinin bulundugu alanda 3 kath otopark alani belirlendiginden, tescilli binalar
arasindaki acik otopark kullanimina gereksinim kalmamis olup bu kisma yapilasma hakki

verilmemigtir.

8.3. iImar Dosyasi Incelemesi

Rapor konusu tasinmazlarin Samsun Bliylksehir Belediyesi argivinde yer alan
dosyasindan temin edilen, blok isimleri ile birlikte yenileme amagl diizenlenmis yapi
ruhsatlan ile tadilat yapi ruhsatlarinin tarih ve onay numaralari, tadilat ruhsatlarindaki
kullanim alanlan, kat adetleri ve yapi kullanma izin belgesi onay tarih ve numaralarini
gbsterir tablo verilmistir. Ayrica tasinmazin Samsun Biiylksehir Belediyesi arsgivinde yer alan
dosyasindaki 16.02.2012 onay tarihli restorasyon tadilat projeleri tim bloklar igin
incelenmistir.

Incelenen belgelere gére tasinmazlara ait yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin

belgelerinin 6zet bilgileri asagida tablo halinde sunulmusgtur.
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BLOK
ADI

YENILEME RUHSATI | TADILAT RUHSATI
TARiH VE NUMARASI | TARIH VE NUMARASI

YOL

ALTI

KAT
ADEDI

YOL
UsTU
KAT
ADEDI

KULLANIM
ALANI (m2)

YAPI KULLANMA
izIN BELGESi
TARIH VE
NUMARASI

A-B

27.07.2010 - 2010/06 07.03.2012 - 2012/06

29313

31.10.2012 -
2012/08

C-D

27.07.2010 - 2010/08 07.03.2012 - 2010/07

6755

31.10.2012 -
2012/09

27.07.2010 - 2010/09 07.03.2012 - 2012/09

983

27.01.2014 -
2014/02

05.09.2012 - 2012/19 w

3055,48

27.07.2010 - 2010/07 07.03.2012 - 2012/08

861

28.08.2013 -
2013/03

8.4. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi yetkililerinden temin edilen bilgi ve beyanlar

dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir dava bulunmamaktadir.

8.5. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim hizmetleri, kamu yapisi oldugundan
ilgili kamu kurulusu ya da Samsun Cevre Sehircilik II Midirliga tarafindan saglanmistir.

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun kapsaminda yer alan

herhangi bir yapi denetim firmasindan Yapi Denetim Hizmeti alinmamuistir.

8.6. Son Uc Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

8.6.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.6.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlar son (¢ yil igerisinde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamistir.

8.6.2. Belediye Bilgileri
8.6.2.1. Imar Planinda

Meydana
Kamulastirma islemleri v.b. islemler

Gelen

Degisiklikler,

Rapor konusu parsellerde son 3 yillik stiregte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.

LOTU
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Samsun ili, ilkadim Ilgesi, Kale Mahallesi, 19 Mayis
Bulvari, No:19 adresinde ve 12 adet farkh parsel lzerinde konumiu Bulvar Yagsam ve
Alsveris Merkezi'dir.

100 yila yakin siire boyunca Tekel sigara fabrikasi ve mugstemilati olarak hizmet veren
bir tesis iken 1994 senesinde fabrikanin kapatiimasi ile bir ddnem atil olarak beklemigtir. Bu
nedenle kentsel bilinirligi gok yliksek bir bdlge ve yapilar buttinadar.

Samsun ilinin kent meydani olan Samsun Cumhuriyet Meydani'nda konumlu ve
Samsun ilinin iki ana ulasim arteri olan Atatiirk ve 100.Yil Bulvarlarini birbirine baglayan 19
Mayis Bulvari ile Orhaniye Sokak ve Mevlevihane Caddesi arasinda kalmaktadir. Ayrica konu
tasinmazlar arasindan, ticari faaliyetleri ve yaya trafigi ¢ok yodun olan Gazi Caddesi
gecmektedir. Tasinmazlarin yakin gevresinde kamu binalari, okullar, zemin katlarn dikkan,
normal katlar ofis olarak kullanilan is merkezleri, 2-3 yildizli oteller yer almaktadir.

Rapor konusu tesise benzer blyliklik ve nitelikte arsa retmenin neredeyse imkansiz
oldugu ve son derece merkezi bir bélgede yer alan tasinmazlar, Cumhuriyet Meydani
Tramvay Istasyonu'na 275 m, Samsun Valiligi'ne 450 m, Samsun Biiylikgehir Belediyesi'ne

700 m, Samsun Carsamba Uluslararasi Havaalani'na ise yaklasik 23 km. mesafededir.

Uydu Fotografi
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9.1. Bolge Analizi
Samsun Ili:

Samsun, yer aldii Karadeniz Boélgesinin editim, saglik, sanayi, ticaret, ulagim ve
ekonomi agilarindan en gelismis sehridir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu,
giineyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Gorum ve Sinop illeri ile gevrilidir. Samsun
kalkinmada birinci derecede oncelikli ydrelerden olup "Karadeniz'in Bagkenti" ve
"Atatiirk'in Sehri" olarak tanitiimaktadir. Karayollariyla Karadeniz Bdlgesi'ni Ic Anadolu
Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir liman sehridir ve
genis hinterlandi ile bir lojistik merkezidir. Ayrica Garsamba ilgesinde uluslararasi
havaalani bulunmaktadir.

Yizolgimii 1.055 km*dir.2016 yil itibariyle nifusu 1.295.927'dir.

Kentin ekonomisi bilylik oranda tarima, sanayi ve turizme dayalidir. Turkiye'nin en
biiylik akarsularindan olan Kizilirmak ve Yesilirmak il sinirlarindan denize dékulmekte olup,
tilkenin en verimli ovalarindan olan Bafra ve Carsamba ovalarini barinmaktadir. Samsun
ilinde 5 adet organize sanayi bélgesi bulmaktadir. Son yillarda yapilan turizm yatinmlari ile
ilde 5 yildizl konaklama tesisleri, uluslararasi organizasyonlara ev sahiplidi yapabilecek
spor tesisleri, sahil seridi diizenlemeleri gibi projeler kentin turizm giclni arttirmaktadir.

Ilkadim Iicesi:

Tirkiye Cumhuriyetinin kurulugu ile tamamlanan kurtulus micadelesinin basladigi
kent olan Samsun sehrinde milli miicadelenin basladidi ilge Ilkadim ilgesidir. Atatiirk'iin 19
Mayis 1919'da ayak bastidi ilge, adint kurtulus mucadelesinin ilk adiminin atildigi bélge
olmasi itibariyle almaktadir.

Gunimiizde batisinda Atakum, dodgusunda Canik, glneyinde Kavak ilgeleri ve
kuzeyde ise Karadeniz yer almaktadir. Kurtin ve Mert Irmaklar arasinda kuzeyden gineye
uzanan bir bolgede kuruludur.

Daha énceleri Samsun ilinin merkez ilcesi olarak bilinen Ilkadim, “Biyiksehir
Belediyesi Sinirlan igerisinde ilce Kurulmasi hakkindaki 22.03.2008 tarih ve 5747 sayil
Kanun” ile Gazi ve Yesilkent ilk kademe belediyeleri tiizel kisiliklerinin kaldinlarak
mahalleleri ile birlikte, Ilkadim Ilk Kademe Belediyesine katilmasi ile 30.06.2008 tarihinde
ilge statlisine kavusmustur.

Tamamina yakini kentli olmak Uzere ilge niifusu 2016 verilerine gére 325.666'dIr.

Samsun Limani ilce sinirlarinda yer almakta olup, Karadeniz bélgesinin Ig Anadolu
bélgesi ile irtibatini saglayan devlet yolu ilge sinirlarinda baglamaktadir. Carsamba

uluslararasi havaalanina ise yaklagik 20-30 km. mesafededir.
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9.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli 6lclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yilksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukar cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir basti§i ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diisiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. igindé bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklanni kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye cgalistii bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul
artinleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

2017 yihindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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9.3. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh Projelerin
Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? istinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bdlim, tek
elden ve ortak yonetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlari olarak
tanimlanabilir. TUketicilerin her tir ihtiyacimi karsilamak uzere birden fazla saticinin
bulundugu yapilara aligveris merkezi denir. Aligveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madaza bulundurur.

Kuresellesen dinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen gun farkh
mekan tanimlamalarina ihtiyag¢ duyulmaktadir. Alsveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’da ve Amerika'da hizla geligimlerini
strdurmistir. Tirkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek musterileri
acgisindan vazgecilmez mekanlar olmuglardir.

Son vyillarda Tiirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme siireci perakende
sektoriini de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektdrl hentz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke
ekonomisindeki payinin daha biiyik oldugu bilinmektedir. Her gegen gin sayilan hizla
artan zincir magazalar, siiper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Ginimuzde en dnemli unsur olan zaman faktériini géz éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri igin gerekli konforu, giivenligi ve temizligi saglamakla yikimld olan AVM'lerin
hayatimizi kolaylastirdiklar g6z ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarimi ki bin yilhk tarihsel sireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye badh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim géstermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almig
olmalarina ragmen, giinimiziin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk rneklerinin
ortaya giktigi dénem 19. yiizyil olmustur. 1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
diikkaninin zaman icerisinde biinyesinde farkli pek gok Urliniin satildigi bir magazaya
dénuserek tim Avrupa'ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bliyik madazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyihn sonlarinda buyuk Uniteler ve zincir

ma(jazalﬂar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi

! HandeW (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER 1 r
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desteklemis ve merkez satis madgazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi’'nda
yikilan sehirlerin yeniden imart asamasinda planh olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Ginimuzde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gé¢ ve gekirdek
aile sayisinin artmasi, kadinlann is gliciine dahil olmasi, tiketim mallarina kargi artan
talep, elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolagabilecedi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa’da AVI'lerin Gelisim Siireci
G ok katli magazalann ortaya ¢ikigs
Ingaar tekniklermde yasanan geliymeler ¢eligin kullamlmaya baglamas: ile daha genig

9 . . . . R
1900 ve sekillendirme kataliyet1 ve daha esnek magazalann insast
ok katli mapazalarda asansbérin kullanilmaya baslamas
5T 11k defa havalandmma sistemlerinin buvitk magazalarda kullamlmaya baglanmasy

Tekaitk buluslar ile aligverty alanlarnm mgasmm daha da bivik boyutlarda yapiimas
1k ahgveris merkezinin agihmast (USA)

1920  Aligvenig arabalaninm kullambmaya baglammas:

Kredi karts kullaniminin baslamas:

Self-servis siipermarketlerin agilmass

. Florasanim kullanilmaya baslanmasa ile magazalarda daha 1yi avdiniatmanin varatilmasi
Aligverig mekaniarmm geliginu
Motorlu tast sahipliliginm baglamas:
1940 Avrupa'da sehir merkezlerinde yavalagtirilmg abigveris alanfarmm olugmrulma ¢abalar
Savas sonras: bombalanan sehirlerin veniden insast
Selur Merkezlerinde niifus artisn
Auna vollarda trafik sorununuan bag géstermes:
Asanstriin yavew olarak kullanmmuomnman baglamasy
1950 Avdmlatmalann varamigs 1s1 fazlasmmn onune gegebilmek 1¢mn havalandima
sistemlermin perekliliginin Gneminin artmasy
Trafik vogunlugunun arbmasi
Fiber optiklerin vem aydmlamaya olanak tanumass
1960 Avrupa kentlerimin venilenmesy
Avrupa'da ik kapali alisveris merkezinm Londra'da agilmas
Ik gehir disi kapali aligveris merkezinin Paris'te agalmasy
Petrol knzinin ticari yatinmlan durdurma noktasma gelmest
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da ki kath ve sehir merkezinde kapal AWV lenin msast
Barkot sistemunm ve oprik ekuyucularm kullansdmaya baglanmas
Ingiltere'de ilk defa sehur digt AVMnin Amerikan standartiannda gelistinlmesi
Sehir geperlenmde perakendec: parklarmmn olusmaya baglamas:
Alisverig merkezlermin igerisinde yemek. eglence ve dmlence mekanlan gibi
mekanlarnm olugturulmaya baslanmass
Asxrupa’ida ilk bdlgesel merkezli aligveris merkezmm acilmasi
Ingltere'de ilk defa selur merkezmde ve iistii agik aligveriy merkezmin agibmasy
Temal1 aligveriy merkezlerinin ilk defa ortaya ki
1980 G ok salonlu smemalann olusmaya baglamasi
Tren garlarinda perakende satss alanlarmumn gelismeye ve huyiimeve baglamas:
Giivenlik kameralaruun kullamimava baslamas:
Ingiltere'de kapali aligveris merkezlerinde giin 1sindan vararlanmaya baslanilmas:
Perakende sektorinde vasanan gelismelerin verel voneticilere endiistn alanlarmdan
perakende dontisum 1¢1 cesaret vernies:
Ekonomideki durgunlugun 1990 larm bagmda yenms AV yanrimlarnm éntinii kesmest
Avrupa'da perakende alanlarmn gelisimim diizenleyen vasalarn sakilastirilmasa
1990 movaalam perakendecihiginm gelismest
Fabrika satig merkezlerinin Avyupa'da yaygmlagmas
Hem acik hem kapali aligveris alanlarmun bir arada bulundugu AVM lerin gelisinu
- Yeni perakende alanlaruun olugmaya baglamast

AV©'lerde guvenligin 6n plana kit

Surdiirilebilirlik ilkesinin AVM nmumarilerme vansunalaruun gorilmes:
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10. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

iNSAAT TARZI : Betonarme + Gelik Konstriksiyon + Yigma

KAT ADEDI ! A Blok: Zemin+1 Normal

B Blok: Zemin+1 Normal +Cati

C -D -E Blok: Zemin+2 Normal+Cati

F Blok: Zemin+1 Normal

G Blok: Zemin+1.Kat+2.Ara Kat+CGati Kat
TICARI ALANI : 21.339 m?

(isletmesi SBB'ne ait 3 kat otopark alani harig)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

ISITMA VE SOGUTMA : Her diikkan icin ayri elektrikli klima

SuU ! Sebeke

SU DEPOSU ! Mevcut (300 ton)

HIDROFOR : Mevcut

KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOR : 8 adet insan asansori (gesitli madazalarda ve otoparkta)

YANGIN IHBAR SISTEMI : Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman dedektdrleri ile

yangin dolaplari ve tipleri mevcut

PARK YERI : 3., 1. ve 1. bodrum katlarda yaklastk toplam 20.000 m?2

otopark alani mevcut (isletmesi SBB'ne ait)

DEVIR
KABILIYETI : “'Devredilebilirlik” 5zellijine sahiptirler.
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11. ACIKLAMALAR

e Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi 1897-1994 yillan arasinda Samsun Tekel Tatin
Fabrikasi ve Mistemilati olarak kullanilan, 1994 sonrasinda atil olarak birakilan 2006
yiinda Bakanlar Kurulu Karari ile Yenileme Alani olarak ilan edilen ve milkiyeti
Blylksehir Belediyesine aktarilan binalarin 2009 yilinda ihale edilmesi ile restore
edilmis ve glinimiuizdeki faaliyetlerine baslamistir.

e Samsun ili, Ilkadim ilgesi, Kale Mahallesi, 205 ada, 2, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 nolu
parseller ve Ulugazi Mahallesi, 376 ada 1 parsel, 377 ada 4 parsel ve 374 ada 32
parsel olmak Ulzere toplam 12 parsel lizerine kuruludur.

e 205 ada timu ile dedgerleme kapsaminda yer almakta olup ada igindeki 9 ve 13
parseller {izerinde yapilar yer almaktadir. Ada dahilindeki diger parseller lizeri bogtur
ve actk alan olarak dizenlenmistir. Ayrica 376 ada 1 parsel, 377 ada 4 parsel ve 374
ada 32 parsellerin her biri (zerinde yapilar mevcuttur,

e Aligveris Merkezi biinyesinde bulunan yapillar A, B, C, D, E, F ve G Blok olarak
ruhsatlandinimistir.

o Binalar yigma ve betonarme tarzda insa edilmis iken, yapilan restorasyon ile gelik
konstriiksiyon ile glglendirilmistir.

o Ekspertiz tarihi itibariyle hizmet gosteren isletmeler ve bog dikkanlarin yer aldiklar
blok ve kodlanmis kapi numaralari (madaza numarasi), firma adi ve kiralanabilir
kullanim alanlarini (m2) gosteren tablo asagida sunulmustur. (Torunlar Gayrimenkul
Yatinrm Ortakli§i A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére Bulvar AVM’'nin 2018 yili

doluluk oraninin % 84,1 oldugu 6grenilmigtir.)
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KIRALANABILIR

MAGAZA NUMARASI FIRMA ADI FAALIYET ALANI ALAN (M?)
G02 FLORMAR KOZMETIK 30,00
G35A GONUL KAHVESI KAFE 86,00
BZ06 ATASUN OPTIK 120,00
BZ03 YVES ROCHER KOZMETIK 45,00
BZ10 HOTIC AYAKKABI 127,00
G024 G027 GRATIS KOZMETIK 216,00
BZ11 - BZ12 ADL GiYIM 270,00
BZ09 PENTI IC GIYIM 125,00
BZ02A OzsuT KAFE 152,00
G34 A116 G33 EAT'N FIT FASTFOOD 308,00
OTANTIK
G18 KUMPIR FASTFOOD 38,00
G020 G021 PIDE55 FASTFOOD 72,00
G022 G023 G026 74,00
GO028A BAY DONER RESTORAN 215,00
GO029A -G029B KAHVE DUNYASI CAFE 139,00
G030 SARAY KOFTE FASTFOOD 130,00
G031 A115 BURGER KING FASTFOOD 396,00
G19 POLEN TANTUNI FASTFOOD 37,00
A108 A109 A110 A112 A113
FO17 STARPARK EGLENCE 695,00
G035 F021 SF009 MCDONALD'S FASTFOOD 666,00
G05 FO4 FO5 F06 SFO1 BOYNER BUYUK MAGAZA 2.188,00
BZ01 B101 B201 BZ02 B102
B202 KOTON GIYIM 1.918,00
B107A B107B B107C B113 DEFACTO GlYim 1.255,00
GO3A FO3A SF02 SF03 TEKNOSA ELEKTRONIK 1.840,00
F03 G03 G04 MAVI JEANS GlYiM 366,00
A114 G029 D&R KITAP&MUZIK 384,00
B106 BZ08 MANGO GlYim 374,00
GO01A F002 PIERRE CARDIN Giyim 340,00
BZ07 B105 USPOLO GiYim 367,00
G001 FOO1 MADAME COCO GlYIM 582,00
EO01 E101 E202 689,00
HZ02 H101 H201 H301 FLO AYAKKABI 2.518
FZK03 SPRING&SPIKE iC GlYim 50,00
B-OFFICE AREAS PERA SANAT SANAT OKULU 633,00
A BLOK MERDIVEN ALTI KOMAGENE FASTFOOD 9,00
starpark cocuk oyun
SFOO3 DEPOLAR 950,00
TOPLAM 404

)
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e Ack alanlar peyzaj projesine gore, kamuya agik yesil alanlar ve meydan olarak
diizenlenmistir.

e Binalarin dis cepheleri boyal gatilar kiremit kaplidir.

¢ TUm bloklarda zeminler kullanicl tercihlerine, isletme konseptlerine ve ihtiyaca gore
lamine, mozaik, seramik, mermer vb. farkli ddseme malzemeleri ile désenmistir.

e Duvarlar ve tavanlar da yine tercihlere ve ihtiyaca gére farkli dekore edilmigtir.

e TUm kap! ve pencereler ahsap dogramadir.

e Tim kapal alanlarda isitma ve sogutma kiracilar tarafindan ferdi olarak elektrikli klima
ile saglanmaktadir.

e Otomasyona bagdli yangin alarmi ve séndiirme sistemleri mevcuttur.

¢ Binalarnin blok isimlerine gore yer aldiklari ada/parsel, kat adetleri ve toplam briit yapi

alanlarini gésteren tablo asagidadir.

BLOK | YER ALDIGI ADA/PARSEL | Y35 0T J‘:’T":’:ggi KUI:(-I;I;:EIIM
A-B 205/13 3 3 29.313 (¥)
c-D 376/1 0 3 6.755
E 377/5 0 5 983
F 374/32 0 4 3.055,48
G 205/9 0 3 861

(*) Belirtilen alanin 20.000 m? otopark alani degerleme kapsam1 digindadir.

12. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan mulkli en ylksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
yliksek ticari potansiyeli dikkate alindijinda AVM+Ofis olarak karma kullanim

fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu disinilmektedir.
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13. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler:

¢ Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

e Benzer 6zellikte proje gelistirmek igin gerekli arsa Uretiminin imkansiz oldugu
bir bélgede yer almasi,

e Merkezi is alanlarina yakin ve ana ulasim arterlerinin kesisme noktasinda yer
almasi,

e Samsun’un ilk AVM'lerinden biri olmasi,

e Migteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e« Marka degeri,

e Arag ve 6zellikle yaya trafiginin gok yogun olmasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Insai kalitesinin yiliksek olmasi,

e Iskanl olmasi (F Blok harig),

e Tarihi dokusunun korunmasi ve yeni kullanim fonksiyonu ile llke genelinde
benzer bir proje olmamasi.

Olumsuz etkenler:

e Bilylk otopark alanlarinin mevcut olmasina ragmen halen gunun belirli
béliimlerinde otopark imkanlarinin bélgedeki yogunluga yetmemesi,

e Piazza AVM'nin kapasite olarak 6n plana gikmasi ile kentte sektdrde yarattigi
etki,

e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yagsanan durgunluk.

14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak
verilmistir.

14.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

14.2. Emsal Kargilagtirma Yaklagimm
14.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

14.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmigtir.
a) Arsa irtifak hakki (25 yillik) degeri (*)

b) Arsalar iizerindeki ingai yatirinmin degeri (*)

(*) Bu bilesenler arsalar ve insai yatinmlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p tasinmazin toplam degerinin olusumuna itk tutmak iizere verilmis fiktif bityiikliklerdir.
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a) Arsa irtifak hakki (yaklasik 24 yillik) degeri:

Tasinmazin Ust hakkinin ekspertiz tarihi itibariyle kalan stiresi yaklasik 25 yildir.
Arsanin satisi mimkiin degildir ancak sundugu avantajlar nedeni ile tesisin degerini
etkileyen ana unsuru teskil etmektedir.

Cevrede emsal konum ve biyiklikte satilik arsa bulunamamis, benzer imarli
arsalarin satis fiyatlarindan yararlanilmistir. Ayrica gevrede faaliyet goOsteren emlak
pazarlama firmalar ile yapilan gérigmelerde taginmazin yakin gevresindeki taginmaziarin
el dedistirme fiyatlarindan yola gikilarak geriye doniik arsa maliyeti hesaplamalari yapilmis
ve yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimstir.

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tesbitlerde bulunulmustur.

Arsa Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 25215 75

istasyon Mahallesi, Atatiirk Bulvari tizerinde ve Mubhittin Ozkefeli Bulvari ile kesistigi
kosede (Tekel Kavsagi) 6 kat ticari imarh 817 m? kullarum alanli arsa 7.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 9.180,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 530 560 68 68

Atakum ilcesinde Atatiirk Bulvari ve sahilyoluna cepheli 3 kat ticari imarh 900 m?
kullanim alanlz arsa 6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 6.667,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 543 908 55 55

Atakum ilcesinde sahilyoluna cepheli 3 kat ticari imarli 1.000 m? kullarum alanli arsa
9.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 9.000,-TL/m?)

4-Emsal: SGK SAMSUN EMLAK SEFLIGI - SATILMIS -

Konum itibariyle rapor konusu taginmazlarla ¢ok benzer lokasyonda, Gazi Caddesi ile
19 Mayis Bulvarr'nin kesistigi kars: kosede, 9 kat imarlt ve 2.031,74 m? yiizolctimlii arsa
ve {izerinde yer alan eski SGK binasi yaklagik 28.000.000,-TL bedelle 2014 yilnda
satilmistir. (Uzerindeki eski bina i¢in yaklagik 2.000.000,-TL bedel diisiiliince arsa birim
bedeli ~12.795-TL/m?)
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Emsal Analizi - Arsa

tilik Arsa Emsalleri Dikkate Alinara

Birim Satig | Pazarlikh Birim Alan-Biiyiikliik Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Konum imar Durumu Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 12.250
Dizeltilme Diizeltme Diizeltme Dizeltme
Diizeltme | Yansitilmis| Diizeltme | Yansiilmis| Diizeltme Yansitlmig| Diizeltme Yansitilmig| Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orant Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 9.180 -10% 8.250 -15% 7.000 35% 9.450 20% 11.350 30% 11.350
Emsal 2 6.667 -8% 6.150 -15% 5.230 45% 7.585 30% 9.860 35% 9.860
Emsal 3 9.000 -10% 8.100 -15% 6.885 40% 9.640 30% 12.530 30% 12.530
Emsal 4 12.795 -0% 12.795 -10% 11.515 10% 12.670 20% 15.200 10% 15.200

Ulasilan Sonuc¢

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsalarin konumlari, imar durumu ve
iizerlerindeki AVM’nin mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim fiktif degeri icin 12.250,-TL
(*) kiymet hesap ve takdir edilmigtir. irtifak hakkl dederinde 1/3 giplak milkiyet, 2/3

kullanim hakki dederi olarak kabul edilmigtir.

Buna gére arsalarin m2 birim fiktif degeri;
12.250,-TL x 2/3 (kullanim hakki orani) = 8.167,-TL olarak takdir edilmistir.

Parsellerin toplam fiktif degeri ise :
18.853,70 m2 x 8.167,-TL/m2 = 153.980.000,-TL mertebesindedir.

(Bu deder 30 yillik kullanim hakkina tekabdil etmektedir.)

Yillik bedel:
153.980.000,-TL + 30 yil = 5.130.000,-TL/yil'dir.

Arsalarin kalan yaklasik 24 yillik degeri ise,
5.130.000,-TL/yil x 24 yil = 123.000.000,-TL olarak belirlenmigtir.

(*) Bu bedel, sirketin iist hakk:i sozlesmesi ile belirlenen tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve
kullanim hakkinin siiresi boyunca kesintiye ugramamasi kosuluyla ve sirket ya da idare tarafindan
sdzlesmenin herhangi bir sebeple fesih edilmeyecegi kabuliine dayalidir.

b) Arsalar iizerindeki insai yatinnmlarin degeri:

Rapora konu taginmazlarin;
Toplam insaat alani: 21.339 m? (isletmesi SBB'ne ait 3 kat otopark alani harig)

Yapi Maliyeti : 1.642,-TL (2018 yili 5A sinifi birim maliyeti)

Ek Maliyetler : % 20

Amortisman : % 6

Toplam Maliyet : 21.339 m? x 1.642,-TL/m” x 1,20 x 0,94
= 39.525.000,-TL olarak belirlenmistir.
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¢) Uygunlastirma:

Tasinmazin degderine yatinmc kari olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa irtifak hakki dederi + ingaat maliyeti Gzerinden % 20 olarak

alinarak

(Arsa irtifak hakki degeri + Toplam ingai deder) x % 20
162.525.000,-TL x 0,20
= 32.505.000,-TL olarak belirlenmistir.

Uygunlastirma

Buradan hareketle AVM’nin toplam degeri,

Arsa dederi (24 yillik irtifak degeri)...... 123.000.000,-TL

insal yatinmlarin degeri .......cccceeennnis 39.525.000,-TL

Uygunlastirma ....o.eceevieeeeesnieenennenn.. 32.505.000,-TL olmak lzere
TOPLAM 195.030.000,-TL'dir.

Buna gére ikame Maliyet Yaklasimi ile Torunlar GYO'nin % 40 hissesinin
degeri,
195.030.000,-TL x % 40 = 78.012.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis satilik / kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.
Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer buydklikte bir tesise
(AVM) rastlanmamistir. Bu sebeple bu yéntemin saglkl bir sekilde kullaniimasi mimkin

olmamistir.

14.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yéntem, taginmaz degerinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olarak ve kalan yaklasik 24 yillik isletme hakk siresinin projeksiyonunu kapsar bigimde
uygulanmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektorlin ve taginmazin
tasidig) risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkuliin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deger taginmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degderidir.
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Varsayimlar :

Reel iskonto Oram ve Yillik Enflasvon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2018 yil sonu ve sonrasina iligkin enflasyon tahminleri, halihazir
mevduat faiz oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2019 ve

sonrasi i¢in belirlenen enflasyon oranlarinin % 8 tizerinde alinmstir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 11 aylik gerceklesen ve 1 ayhk
tahmini gelirleri (kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak {izere 2 ana baghk altinda) asagida
tablo halinde sunulmustur. (AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi TL’dir) AVM’nin
2018 yil1 doluluk oram ortalama % 84,1 olarak gergeklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina gére alinmis ve ancak doluluk orami 2019-2020 yillarinda % 85, takip eden

yillarda ise % 90 mertebesinde kabul edilmistir.

" 12 Aylik %100 doluluk
EERRLERD) Tahmini orani itibariyle
KiRALAMA GELIRLERI 15.493.731 18.422.986
DIGER GELIRLER 80.571 95.804
TOPLAM 15.574.302 18.518.790

2019 yii Kira gelirlerinde, ekonomideki daralma beklentisiyle tahmini enflasyonun
altinda artis olacag1 kabul edilerek % 11 mertebesinde, diger gelirlerde % 24 mertebesinde artis
ongoriilmiistiir. Takip eden yillarda ise kira gelirlerinin cari yil enflasyon oram ile diger
gelirlerin bir dnceki y1l enflasyonu kadar artacag varsayilmistir.

Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2018 yili 11 aylik ger¢eklesen ve 1 aylik tahmini
toplam gider 3.945.342,-TL dir. Giderlerin 2019 yilinda % 24 oraninda artacagi, takip eden
yillarda ise bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu mertebesinde artacagi varsayilmustir.

Ayrica her yil toplam briit ciro {izerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢tkislar ile sayfa 31°de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tizere Bulvar AVM’nin bugiinkii
finansal degeri yaklagtk 131.000.000,-TL olarak bulunmustur. Buna gdre Gelir Indirgeme
Yaklagimi ile Torunlar GYO’nin % 40 hissesinin degeri ~ 52.400.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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15. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi

Kullanilmasi mimkiin olan iki ydntemle bulunan dedgerler asadida tablo halinde

sunulmustur.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 195.030.000
GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI 131.000.000

Ancak nihai deder olarak siirekli gelir getiren ticari bir miilk oimasi dikkate
alinarak, gelir indirgeme yaklasgimina gore belirlenen degerin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin toplam degeri 131.000.000,-TL olarak belirlenmis,
Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi'nin %40 hissesinin degeri ise

~52.400.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

INA tablosunda da gériilecedi lizere AVM'nin 2019 yili igin 6ngérilen % 11 artig orani
itibariyle ve % 100 doluluk oranina gére 2019 yilh kira gelirinin 20.232.990 TL
mertebesinde olacagi tahmin edilmistir. AVM'nin doluluk orani % 99 olarak 6ngorilmus

olup 2019 yili kira degeri yaklasik 17.198.000 TL hesaplanmistir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhig yetkililerinden temin edilen bilgi ve beyanlar
dogrultusunda dederlemeye konu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir hukuki sorun

bulunmamaktadir.
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15.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, proje geligtirme niteliginde degildir.

15.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller tizerinde “Bulvar AVM” adi altinda faaliyet gosteren Aligveris Merkezi yer
almaktadir. Ancak tasinmazlarin malikinin Samsun Buyiiksehir Belediyesi olmasi ve
Torunlar Gayrimenkul A.S. istiraki olan (%40) TTA Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme
A.S. lehine taginmazlar iizerinde yaklasik 2042 yilina kadar Ust hakkinin olmasi ve bu
st hakkinin kismen veya tamamen devir ve temlikinin s6z konusu olmamasi nedeniyle

tasinmazin tamaminin kalan siire igin Ust hakki degeri takdir edilmistir.

15.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamigtir.

15.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

15.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar ile ilgili olarak Onayl Mimari Proje, Restorasyon Tadilat Projeleri,
Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler

alinmistir.

15.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: portféylinde
“Bina” bashg altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi

bir engel bulunmamaktadir.

LOTUS TURUNLHI;“I-GVU 34



16. SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen Bulvar Yasam ve Alisveris Merkezi'nin
yerinde vyapilan incelemesinde konumuna, bina ve insai yapilann vyapilis tarzlarina,
arsalarin milkiyet ve imar durumlar ile yGzoélgimii buyukliklerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina goére arsalarin irtifak hakk: ve (izerlerindeki ingai yatinmlarin
gunimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam dederi Gzerinden Torunlar Gayrimenkul

Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin % 40 hissesinin degeri igin,

52.400.000,-TL (Elliikimilyondortylzbin Tiirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(52.400.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 9.942.000,-USD)
(52.400.000,-TL = 6,0388 TL/Euro (*) = 8.677.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satig Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Torunlar GYO hissesinin KDV dahil (%18) toplam dederi 61.832.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashgi altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirm Ortakh@ A.S.nin talebi izerine ve
2 (iki) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumliu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Damismanhk A.S.

2]

ki:
Uydu Goriiniimleri
Fotograflar
Yap1 Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Imar plan 6rnegi
Proje resimleri
Ipotek yazilart
Kira s6zlesmesi rnegi
Tapu suretleri
Takbis ¢iktilar:
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

JAY MENKUL DEGARLEME

Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumliu D me Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisan iSans No: 40 1)
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