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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEéEI_!LEMESi !APILAN .
GAYRIMENKULUN ADRESI : Kale Mahallesi, 19 Mayis Bulvari, Eski Tekel Binalari
No:17, Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi

ilkadim / SAMSUN

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile

DEGERLEME TARIHI : 29 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 05 Ocak 2018

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : Bulvar AVM buinyesindeki 12 adet parselin
Torunlar GYO A.S.'ne ait st hakki

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Ust kullamim hakki

TAPU BILGILERI OZETI : Samsun ili, flkadim Ilgesi, 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-Kultur, Turizm ve Ticaret Alan” olarak belirlenen

alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Bulvar AVM
blinyesindeki 12 adet parsel ve lizerindeki yapilarin
Torunlar GYO A.S.’ne ait Ust hakkinin kalan siresinin
glincel pazar deg@erinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU : Konu degderleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlart” icerecek sekilde hazirlanmistir.

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 47.650.000,-TL
25 YIL) ITIBARIYLE TORUNLAR GYO’'NIN %40
HiISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIiHi

RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Kale Mahallesi, 19 Mayis Bulvan, Eski Tekel Binalari

No:17, Bulvar Yasam ve Alisveris Merkezi

Ilkadim / SAMSUN

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
: 951

: 2017/580

! 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Bulvar AVM

blinyesindeki 12 adet parsel ve lizerindeki yapilarin
Torunlar GYO A.S.'ne ait ust hakkinin kalan silresinin
glincel pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dedgerleme Uzmani — Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumiu Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKiN BILGILER : Rapora konu tasinmazlarin degerlemesi
sirketimiz tarafindan ilk defa yapilmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinig Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

1LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

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

: (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul

Yatirm Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkut Yatirrm Ortakliklarina

Iliskin Esaslar Teblig'inde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapiimis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
o6nceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz  degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

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

MUlkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosuliar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.
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ili

Samsun

iigesi ilkadim
Mahallesi Ulugazi
Pafta No 25 26 15
Ada No 374 376 377
Parsel No 32 1 5
Yiizélgimii (m?) 1.352,43 3.199,75 262,00
Maliki Samsun Biyiksehir Belediyesi

Ust Hakki Maliki

TTA Gayrimenkul Yatirim Gelistirme ve Yénetim A.S.

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

30 yil stire ile 3.cilt
297. sayfadaki 376

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

Niteligi 32 Parsel Gizerindeki U;Ae(jr?nZ:I?ir's’alst Parsel lizerindeki
Ust (insaat)Hakki (insaat)Hakk:" 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

6.2.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin
gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati

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

Tapu Takyidati

hikimleri gercevesinde engel tegkil edip etmedidi hakkindaki gérts,

Samsun ili, Ilkadim Ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nden 22.12.2017 tarihinde
Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$. yetkilileri tarafindan alinan ve rapor

ekinde sunulan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar (zerinde asadida belirtilen

notlarin bulundugu goérilmustar.

Dederleme konusu tiim gayrimenkullerin Ana Sayfalarinda;

Beyanlar Boliimii:

e 5366 Sayili Kanun Geregi Belirlenen Yenileme Alani Igerisinde Kalmaktadir.

14.12.2006 tarih ve 14400 Yevmiye No.

e 1710 sayih kanun 8. Maddesi geredince eski eserdir. 27.11.1978 tarih ve
12147 Yevmiye No. (Not: 205 Ada 7 nolu parsel (izerinde “1710 sayili kanun 8.

Maddesi geredince eski eserdir” serhi yoktur.)

US

mnumnﬂlrﬁ"ﬂ 8




205 Ada 2 Parsel ve 205 Ada 8 Parselin

Beyanlar Boliimii:

e Dider (Konusu: tahsis amacinin degistiriimesi % yeralti otopark turizm kiltur
ve ticaret merkezi olarak kullanilabilir.) Tarih: 08.09.2008 Sayi:1939 -
08.09.2008tarih ve 14630 Yevmiye No. (Lehdar: Bagbakanlik Ozellegtirme
Idaresi Bagkanlgi)

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, Sire: 30 yildir. Malik/Lehdar: TTA Gayrimenkul Yatirnm
Gelistirme ve Yonetim A.S. 30.09.2010 tarih ve 14930 yevmiye no.

205 Ada 7 Parselin

irtifak Haklari Boliimii:

e Miistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (Insaat) Hakki” tescil edilmistir. Baslangig
Tarihi: 02.02.2011, Sire: 30 yildir. Malik/Lehdar: TTA Gayrimenkul Yatirim
Gelistirme ve Yonetim A.S. 02.02.2011 tarih ve 1676 yevmiye no.

374 Ada 32 Parselin

irtifak Haklari Boliimii:
e Mistakil ve daimi nitelikte olan “*Ust (Insaat) Hakki” tescil edilmistir. Baglangig
Tarihi: 06.03.2012, Sire: 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 Yatinm Gelistirme ve
Yénetim A.S. lehine tesis edilen st hakkinin tescil edildigi tapu kitigu sayfalarinda
(TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve Yonetim A.S. nin Ust hakkl Gzerinde) yer

alan takyidatlar:

1 Parsel ve 377

205 Ada, 2, 7, 8, 9,10, 11, 12, 13, 14 Parseller ile 376 Ada,
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.

Disiinceler: A Ilave ipotedin faiz orani dedisken 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 Béliimii:

e A-I: Yapi Kredi Bankas! 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 degiskendir.

6.3. Takyidat Aciklamalan

Rapora konu st hakki TTA Gayrimenkul Yatirim Gelistirme ve Yénetim A.S.
adina kayitlidir. Torunlar GYO A.S., TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve Y6netim
A.S.'ne % 40 oraninda istiraklidir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin, 22 C Maddesine goére “portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve onemli o&lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiklimleri sakhdir” hikmi
bulunmaktadir. Taginmazlarnn takyidatlar agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portféylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayall
haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin en az % 75’ini olusturdugu Tlrkiye’'de kurulu girketlere istirak edebilir.

S6z konusu tebligin 22'nci maddesinin “1” ve “*n” bentlerine gére gayrimenkul yatinm
ortakliklari higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’'inden fazlasina sahip
olamazlar. Ortakligin bu bent kapsamindaki yatinmlarinin toplami aktif toplaminin
%10'unu asamaz. Yatinm fonlan paylarn harig, borsalarda veya borsa disi
teskilatlanmis piyasalarda islem gdrmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapamazlar, sermaye piyasast araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapiimasi

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

Buna goére; tebligin 28'inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya
borsa disi tegkilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirrm 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 Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ercevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S.'nin TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve Yonetim A.S.'deki %40 oranindaki
istirakinin, gayrimenkul yatinm ortaklidi portféylinde yer almasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin,
istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75'ini
olusturmasi” hususu gayrimenkul dederleme galismalarinin konusu disinda kaldigindan,
bu hilkme uygunluk hususunda bir galisma gergeklestiriimemistir.

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotekler ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanitlan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO A.S.’nin bu husustaki
yvazilari rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin,
(Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsili§i
ve hasilat paylastmi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklija, bedelsiz veya distk bedel karsihgi ortaklik lehine tst hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller zerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayall haklarin satin alinmasi sirasinda vyalnizca bu islemlierin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin (izerinde bu amaglar disinda higbir suretle lglincu kisiler lehine ipotek, rehin
ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2)
Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi

kapsaminda degeriendirilir.” denilmektedir.
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Bu sebeple taginmazin GYO portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda tapu
takyidatlar 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 Yatirm Gelistirme ve Yonetim A.S. lehine 30.09.2010 tarihi itibariyle 30
yil sireyledir. 205 ada, 7 nolu parselin st hakki 02.02.2011 tarihi itibariyle 30 yildir.

374 ada, 32 nolu parselin tst hakki 06.03.2012 tarihi itibariyle 30 yildir.
Parsellerin biyiik bélimindin Gst hakkir 30.09.2010 tarihi itibariyle 30 yildir. Bir 6rnegi
ekte sunulan kira sézlesmesine gére Ust hakki baslangic,” isletme ruhsatinin alinacags
tarihten itibaren” ibaresi bulundugundan dederleme raporunda baslangig tarihi olarak

2012 yili dikkate alinmistir.

7. BELEDiIiYE iINCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Samsun Buytiksehir Belediyesi Imar Mudirligi‘'nden alinan bilgiye gére rapora konu
parseller 23.06.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Tekel Sigara Fabrikasi Alani Koruma
Amacgh Uygulama Imar Planina gére “KTT-Kiiltiir Turizm ve Ticaret” alaninda

kalmaktadir.

iMAR PLANI PAFTASI
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7.2. Plan Notlan
- Yenileme Alani Sinirni icerisinde Kdiltir, 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 Aglk Yesil Alan+Meydan
olarak, bu alanin altinda ise Kapali Otopark alani dlizenlenecektir. Kapal Otopark igin kazi
islemleri Mize Mudurligld denetiminde yaptlacak olup, kazi sirasinda 2863 Sayili Kanun
kapsaminda kalan herhangi bir kalintiya ve buluntuya rastlanmasi halinde kazi igslemleri
durdurularak, Miize Midurliglu uzmanlarinca hazirlanacak rapor Samsun Kultiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'na iletildikten sonra Bolge Kurulu'nun verecegi karar
dodrultusunda 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 Kapal
Otoparktan yaya c¢ikisini sadlayacak merdiven ve asansérler disinda ilave yapi
yapilmayacaktir.
- Yenileme Alani Sinin igerisinde yer alan 376 ada 8 no.lu parseldeki yapiyr ve 10 no.lu
parseli, 374 ada 8, 24 ve 28 no.lu parsellerdeki yapilari kapsayan onanh imar plani
kararlarina (insaat emsali, yap! yaklasma mesafesi, yap: yliksekligi, gabariler, kullanim,
islev gibi) aynen uyulacaktir.
- Gazi Caddesi, Mevlevihane Caddesi, Orhaniye Sokak ve Sanat Sokadin belli bir kismi,
arag trafigine kapatilarak tarihi kent dokusuna hizmet edecek énemli bir yaya + servis yolu
aksi olarak dlizenlenecek, acil durumlarda itfaiye, cankurtaran vb. acil hizmet araglarinin
glnin her saatinde ve servis araglarinin ise ginin belli saatlerinde girebilecedi sekilde bu
sokaklarda dlizenlemeler yapilacaktir.
- Bu plan ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve Ilgili
Yonetmelik Hikimleri, 2863 sayil “Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” ve Ilgili

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

Ilkadim ilcesi Belediye sinirlarinda, nazim imar plani F36b.22b ve Uygulama Imar Plani
F36b.22b.1c paftasinda, Bilylksehir Belediye Meclisinin 15.04.2011 gin ve 8/107 sayili
karari ve Kiltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu MUdarligi'nin 16.05.2011 giin
ve 3083 sayihi kararina uyun olarak kadastro ve milkiyet durumuna gére kullanim
kararlarinin yeniden dizenlenmesine iliskin 1/5000 &lcekli Koruma Amagh Nazim Imar
Plani degisikliginin ve 1/1000 élgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani degisikliginin ve
plan aciklama raporu, 3194 sayili Imar Yasasinin 8b, 5216 Sayil Yasa’nin 7b ve 2863 sayih
yasasi uyarinca kabul edilmistir.

Plan Aciklama Raporu ise su sekildedir:

Mevcut koruma amagh imar planinda, parsel Uzerinde Kiltlr, Turizm ve Ticaret Alani
kullaniminda olan tescilli bina, otopark, yol ve Samsun Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma
bélge Kurulu Midirlaga binasinin yer aldigs tescilli bina kullaniminda bulunmaktadir.

Plan degisikligi ile parselin kullanim kararlann arasinda yer alan “otopark alarm”
kaldinlarak, fiili durum dikkate alinacak sekilde kiltlr, turizm ve ticaret alani kullaniminda
bulunan tescilli binanin bahgesi olarak dlizenlenmistir. Aynt zamanda bdlge igerisinde eski
Tekel Binalarinin bulundudu alanda 3 kath otopark alani belirlendiginden, tescilli binalar
arasindaki agik otopark kullanimina gereksinim kalmamis olup bu kisma yapilasma hakki

verilmemistir.

7.3. Imar Dosyasi incelemesi
Rapor konusu tasinmazlann Samsun Biyliksehir Belediyesi arsivinde yer alan
dosyasindan temin edilen, blok isimleri ile birlikte yenileme amagh dizenlenmis yapi
ruhsatlar ile tadilat yap: ruhsatlarinin tarih ve onay numaralan, tadilat ruhsatlarindaki
kullanim alanlari, kat adetleri ve yapi kullanma izin belgesi onay tarih ve numaralarini
gosterir tablo verilmistir. Ayrica taginmazin Samsun Blyuksehir Belediyesi arsivinde yer alan
dosyasindaki 16.02.2012 onay tarihli restorasyon tadilat projeleri tim bloklar igin

incelenmigtir.
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Incelenen belgelere gére tasinmazlara ait yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin

belgelerinin 6zet bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

_ _ YOL | YoL YAPI KULLANMA
BLOK | YENILEME RUHSATI | TADIiLAT RUHSATI | ALTI | USTU | KULLANIM | iZiN BELGESE
ADI | TARIH VE NUMARASI | TARIH VE NUMARASI | KAT | KAT |ALANI (m2) TARIH VE
ADEDI | ADEDI NUMARASI
A-B | 27.07.2010 - 2010/06 | 07.03.2012 - 2012/06 3 3 20313 31.10.2012 -
-07. -03. 2012/08
31.10.2012 -
c-D | 27.07.2010 - 2010/08 | 07.03.2012 - 2010/07 0 3 6755 T
27.01.2014 -
E | 27.07.2010 - 2010/09 | 07.03.2012 - 2012/09 0 5 983 o
05.09.2012 - 2012/19 5 0 4 3055,48 .
28.08.2013 -
G | 27.07.2010 - 2010/07 | 07.03.2012 - 2012/08 0 3 861 Suisoa

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

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi yetkililerinden temin edilen bilgi ve beyanlar

dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir dava bulunmamaktadir.

7.5. Yapi Denetim Firmasi
Degerleme konusu tasinmaziarin yapi denetim hizmetleri, kamu yapisi oldugundan
ilgili kamu kurulusu ya da Samsun Cevre Sehircilik II Midarlaga tarafindan saglanmistir.
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun kapsaminda yer alan

herhangi bir yapi denetim firmasindan Yapi Denetim Hizmeti alinmamigtir.

7.6. Son Ucg Yil Igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.6.1. Tapu Midiirligi Bilgileri
7.6.1.1. Son Ug Yil I¢ersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

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

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. islemler

Rapor konusu parsellerde son 3 yillik siirecte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.
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8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kale Mahallesi, 19 Mayis
Bulvari, No:19 adresinde ve 12 adet farkh parsel lzerinde konumlu Bulvar Yagsam ve
Alisveris Merkezi'dir.

100 yila yakin stre boyunca Tekel sigara fabrikasi ve mistemilati olarak hizmet veren
bir tesis iken 1994 senesinde fabrikanin kapatilmasi ile bir ddnem atil olarak beklemigtir. Bu
nedenle kentsel bilinirligi cok yliksek bir bdlge ve yapilar battinudr.

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 yogun olan Gazi Caddesi
gegmektedir. Tasinmazlarin yakin gevresinde kamu binalari, okullar, zemin katlari dikkan,
normal katlar ofis olarak kullanilan is merkezleri, 2-3 yildizli oteller yer atmaktadir.

Rapor konusu tesise benzer blylikiik ve nitelikte arsa Gretmenin 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 Blyiksehir Belediyesi'ne

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

Uydu Fotografi
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8.2. Bolge Analizi
Samsun Ili:

Samsun, yer aldi§i Karadeniz Bolgesinin editim, saghk, sanayi, ticaret, ulagim ve
ekonomi agilarindan en gelismis sehridir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu,
glineyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile gevrilidir. Samsun
kalkinmada birinci derecede Oncelikli yodrelerden olup "Karadeniz'in Bagkenti" ve
"Atatiirk'tin Sehri" olarak tanitiimaktadir. Karayollariyla Karadeniz Bélgesi'ni I¢ Anadolu
Bolgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir liman sehridir ve
genis hinterlandr ile bir lojistik merkezidir. Ayrica Carsamba ilgesinde uluslararasi
havaalani bulunmaktadir.

Yizélglimii 1.055 km?'dir.2016 yili itibariyle niifusu 1.295.927'dir.

Kentin ekonomisi bliylik oranda tarima, sanayi ve turizme dayalidir. Turkiye'nin en
blylk akarsularindan olan Kizilirmak ve Yesilirmak il sinirlarindan denize doklilmekte olup,
tlkenin en verimli ovalarindan olan Bafra ve Garsamba ovalarini barinmaktadir. Samsun
ilinde 5 adet organize sanayi bélgesi bulmaktadir. Son yillarda yapilan turizm yatirimlar ile
ilde 5 yildizli konaklama tesisleri, uluslararasi organizasyonlara ev sahipligi yapabilecek

spor tesisleri, sahil seridi diizenlemeleri gibi projeler kentin turizm glctnu arttirmaktadir.

Ilkadim ficesi:

Tirkiye Cumhuriyetinin kurulusu ile tamamlanan kurtulus micadelesinin basladigi
kent olan Samsun sehrinde milli miicadelenin basladidt ilge Ilkadim ilgesidir. Atattrk'in 19
Mayis 1919'da ayak bastigi ilge, adini kurtulus mucadelesinin ilk adiminin atildigi bdige
olmasi itibariyle almaktadir.

GunUumizde batisinda Atakum, dodusunda Canik, gineyinde Kavak ilgeleri ve
kuzeyde ise Karadeniz yer ailmaktadir. Kirtlin ve Mert Irmaklar arasinda kuzeyden giineye
uzanan bir bolgede kuruludur.

Daha onceleri Samsun ilinin merkez ilgesi olarak bilinen Ilkadim, “Biyiiksehir
Belediyesi Sinirlar Icerisinde Ilce Kurulmasi hakkindaki 22.03.2008 tarih ve 5747 sayili
Kanun” ile Gazi ve Yesilkent ilk kademe belediyeleri tizel kisiliklerinin kaldirilarak
mabhalleleri ile birlikte, Ilkadim Ilk Kademe Belediyesine katilmasi ile 30.06.2008 tarihinde
ilge statisiine kavusmustur.

Tamamina yakini kentli olmak (izere ilge nlifusu 2016 verilerine gére 325.666'dir.

Samsun Limani ilge sinirlarinda yer almakta olup, Karadeniz bélgesinin I¢ Anadolu
béigesi ile irtibatini sadlayan devlet yolu ilge sinirlarinda baslamaktadir. Carsamba

uluslararasi havaalanina ise yaklasik 20-30 km. mesafededir.
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8.3. 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 sektorlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli ©6lgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 d6éneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dugstsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintih bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin agir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diisiiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parast olan vyerli yatinmcilanin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektéritnde her ddonemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
arunleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. BUltin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacadi

beklenmektedir.

OTUS mRUNLnn-"rGVU ’



8.4. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Geligimi !

AVM kavrami 5.000 m? Ustlinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak ybnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlar olarak
tanimlanabilir, Tlketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak Uzere birden fazla saticinin
bulundugu yapilara alisveris merkezi denir. Aligveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madgaza bulundurur.

Kiiresellesen diinyada dedisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen gin farkh
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Ahgveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyillda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
strdirmustir. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek musterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme sireci perakende
sektérini de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektdri hentz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin ulke
ekonomisindeki payinin daha buayilk oldugu bilinmektedir. Her gegen gilin sayilari hizla
artan zincir magazalar, siper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Glnimuzde en énemli unsur olan zaman faktériinii g6z 6niinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farklh pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
miisterileri igin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yukimli olan AVM'lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari gbz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini  iki bin yiulhk tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iligkilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagdli olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da degisim gostermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, glinimuziin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ¢iktig) dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche isimli kliguk tuhafiye
dikkaninin zaman icerisinde binyesinde farkhi pek c¢ok urtunin satildigr bir magazaya
déniserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylik magazalan tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda biylk UGniteler ve zincir

madazalar olusmaya baslamisg, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
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desteklemis ve merkez satis magazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savagt’nda
yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planl olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Giiniimiizde Avrupa’nin birgok llkesinde sehirlere go¢ ve gekirdek
aile sayisinin artmasi, kadinlarin is glicine dahil olmasi, tiilketim mallarina karsi artan
talep, elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliinin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tliketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin biyimesi, aligveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tum bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolagabilecegi

modern alisveris merkezleri olugsmaya baslamistir.

Avrupa'da AVMM'lerin Gelisiin Siireci

G ok katli magazalarmn ortaya ¢ikisi
Insaat tekmklermnde yasanan gelismeler geligum kullamlmaya baglamass ile daha genss

o ve sekillendirme kabilivett ve daha esnek magazalarur msgast
¢ ok kath magazalarda asansoriin kullanilmaya baglamas
i516 [k defa havalanduma sistemlerinu biyitk magazalarda kullamlmaya baglanmasy

Tekmk buluglar ile alisversy alanlarmn wgasmn daha da biyik boyutlarda yapilmas

1k aligveris merkezinin agilmasi (USA)
1920  Aligverig arabalarmin kullanilmaya baglanmast
Kredi kart: kullanmmunm baglamas:

Self-servis stipermarketlerm agilmass

1930 Florasanm kullanilmaya bagl s1 tle magazalarda dalha i aydinlatmanu varanlmasi
Aligverig mekanlarmm geliginu
Motorlu tastt sahipliliginin baslamast
1940 Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalastirtlnug aligveris alanlarmw olusturilma gabalars
Savas sonrasi bombalanan sehirlerin yeniden ingasi
Selir Merkezlerinde niifus artigt
Ana yollarda trafik sorununun bag gdstermesi
Asansdriin yaygin olarak kullanumunin baglamast
1050 Aydinlatmalarn yarattigs 151 fazlasmin énine gegebilmek igin havalandirma
sistemlerinin gerekliliginin dneminin artmast
Trafik yogunlugunun artmast
Fiber optiklerin yeni aydinlatmaya olanak tanummasi
1960 Avrupa kel_ltleri.nin yenileun_xesi
Avrupa'da ilk kapali alisveris merkezinin Londra'da agilmasy
1k sehir dis1 kapali aligverig merkezinin Paris'te agilmasi
Petrol krizinin ticari yatirumlari durdurma noktasina gelmesi
1970 Avrupa‘da ilk defa Londra'da iki katli ve sehir merkezinde kapalt AVM 'lerin mgas1
Barkot sisteminin ve optik okuyucularin kullantlmaya baglanmasa
Ingiltere'de ilk defa sehir dist AVM'nin Amerikan standartlaninda geligtirilmesi
Sehir geperlerinde perakendeci parklarinin olusmaya baslamast
Aligverig merkezlermim igerisinde yemek, eglence ve dinlence mekanlari gibt
mekanlarum olusturulmaya baglanmast
Avrupa'da 1lk bslgesel merkezli aligversy merkezinin agilmast
Ingiltere'de ilk defa selur merkezinde ve tstii agtk aligveris merkezinin agilmas:
Temali aligveris merkezlerinin 11k defa ortaya ¢ikisa
1980 G ok salonlu sinemalarm olusmaya baglamasy
Tren garlarmda perakende satis alanlarmm gelismeye ve buytimeye baglamas:
Giivenlik kameralarmn kullandmaya baglamasi
Ingiltere'de kapal aligveris merkezlerinde giin 1smdan yararlanmaya baglanilmas:
Perakende sektoriinde vasanan gelismelerin yerel yoneticilere endiistis alanlarmdan
perakende ddniigiim 151 cesaret vermest
Ekonomideki durgunlugun 1990'larus basmda ven: AVM yatirmlarnm éntinii kesmes:
Avrupa'da perakende alanlarmnwm gelisimini diizenleyen yasalarm sikalastuilmasi
1990 povaalam perakendeciliguim geligmest
Fabrika satis merkezlerinin Avrupa'da yaygmlagmast
Hem agik hem kapali alisveris alanlarinm bir arada bulundugu AVM lerin geligimm
500 Yeni perakende alanlaruim olugmaya baslamas:

AVM'lerde giivenligin on plana gikagt

Stirdiiriilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerne vansimalarwm goralmest

otus TORUNLAR ||?5V" .



9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

KAT ADEDI

TiCARI ALANI

ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA
su

SU DEPOSU
HiIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YANGIN iHBAR SISTEMI

PARK YERI

DEVIR
KABILIYETI

JTUS

: Betonarme + Celik Konstriiksiyon + Yigma

: A Blok: Zemin+1 Normal

B Blok: Zemin+1 Normal +Cati
C -D -E Blok: Zemin+2 Normal+GCati
F Blok: Zemin+1 Normal
G Blok: Zemin+1.Kat+2.Ara Kat+Cati Kat
1 21.339 m2
(Isletmesi SBB'ne ait 3 kat otopark alani harig)

: Sebeke

: Mevcut

i Mevcut

: Her diikkan igin ayri elektrikli klima

: Sebeke

: Mevcut (300 ton)

: Mevcut

: Sebeke

: 8 adet insan asanso6rlu (gesitli magazalarda ve otoparkta)

: Mubhtelif yerlerde 1si ve duman dedektorleri ile

yangin dolaplar ve tipleri mevcut

: 3., 1. ve 1. bodrum katlarda yaklasik toplam 20.000 m?

otopark alani mevcut (Isletmesi SBB'ne ait)

: "Devredilebilirlik” ézelligine sahiptirler.
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10. ACIKLAMALAR

e Bulvar Yasam ve Algveris Merkezi 1897-1994 yillari arasinda Samsun Tekel Tatdn
Fabrikasi ve Mistemilati olarak kullanilan, 1994 sonrasinda atil olarak birakilan 2006
ytinda Bakanlar Kurulu Karari ile Yenileme Alani olarak ilan edilen ve mdulkiyeti
Blylksehir Belediyesine aktarilan binalarin 2009 yilinda ihale edilmesi ile restore
edilmis ve glnimiuizdeki faaliyetlerine baglamistir.

¢ 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 lizere toplam 12 parsel lzerine kuruludur.

e 205 ada timi ile dederleme kapsaminda yer almakta olup ada igindeki 9 ve 13
parseller lizerinde yapilar yer almaktadir. Ada dahilindeki diger parseller (zeri bostur
ve acik alan olarak dizenlenmigtir. Ayrica 376 ada 1 parsel, 377 ada 4 parsel ve 374
ada 32 parsellerin her biri {izerinde yapilar mevcuttur.

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

e Binalar yigma ve betonarme tarzda inga edilmis iken, yapilan restorasyon ile gelik
konstriiksiyon ile gliglendirilmigtir.

e FEkspertiz tarihi itibariyle hizmet gésteren isletmeler ve bos diikkaniarin yer aldiklari
blok ve kodlanmis kapi numaralari (madaza numarasi), firma adi ve kiralanabilir
kullanim alanlarini (m2) gésteren tablo asagida sunulmustur. (Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére Bulvar AVM'nin 2017 vyih

doluluk oraninin % 89,2 oldugu 6grenilmistir.)

TUS mnumnﬂll-ﬁ"'ﬂ .



KIRALANABILIR

MAGAZA NUMARASI FIRMA ADI FAALIYET ALANI ALAN (M?)
G02 FLORMAR KOZMETIK 30,00
G35A GONUL KAHVESI KAFE 86,00
BZ06 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 0zsuT KAFE 42,00
BZ02A 0zSUT TERAS KAFE 60,00
G34 A116 G33 EAT'N FIT FASTFOOD 308,00
G18 OTANTIK KUMPIR FASTFOOD 38,00
G020 G021 PIDE55 FASTFOOD 72,00
G022 G023 G026 74,00
G028A BAY DONER RESTORAN 215,00
G029A -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 77,00
A109 69,00
A110 69,00
A112 42,00
FO17 59,50
FO18 97,00
G035 F021 SFO09 MCDONALD'S FASTFOOD 666,00
GO5 FO4 FO5 F06 SFO1 BOYNER BUYUK MAGAZA 2.188,00
BZ01 B101 B201 KOTON GIYIM 939,00
B102 BZ02 B202 DEFACTO GIYIM 972,00
GO3A FO3A SF02 SF03 TEKNOSA ELEKTRONIK 1.840,00
FO3 G0O3 G04 MAVI JEANS GIYIM 366,00
A114 G029 D&R KITAP&MUZIK 384,00
FOO7 234,00
B106 BZ08 MANGO GIYIM 374,00
B113 189,00
BZ15A B107A PIERRE CARDIN GIYIM 289,00
BZ15B B107B 107C 777,00
BZ07 B105 USPOLO GIYIM 367,00
GOO1A F002 GIYIM 340,00
G001 FOO1 MADAME COCO GIYIM 582,00
E001 E101 E202 DEICHMANN AYAKKABI 689,00
HZ02 H101 H201 H301 FLO AYAKKABI 2.518,50
FZKO03 SPRING&SPIKE IC GIYIM 50,00
B-OFFICE AREAS PERA SANAT SANAT OKULU 633,00
A BLOK MERDIVEN ALTI KOMAGENE FASTFOOD 9,00
ACIK ALAN STAR PARK COCUK OYUN --
SFOO3 DEPOLAR 950,00
TOPLAM

OTUS
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e Actk alanlar peyzaj projesine gore, kamuya aglk yesil alanlar ve meydan olarak
dldzenlenmistir.

e Binalarin dis cepheleri boyali ¢atilari kiremit kaphdir.

e Tim bloklarda zeminler kullanici tercihlerine, igsletme konseptlerine ve ihtiyaca gére
lamine, mozaik, seramik, mermer vb. farkh déseme malzemeleri ile désenmistir.

e Duvarlar ve tavanlar da yine tercihlere ve ihtiyaca gore farkl dekore edilmigtir.

e TUm kapi ve pencereler ahsap dogramadir.

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

e Otomasyona bagh yangin alarmi ve séndlirme sistemleri mevcuttur.

e Binalarin blok isimlerine gore yer aldiklan ada/parsel, kat adetleri ve toplam brt yapi

alanlarini gosteren tablo asagidadir.

|

BLOK = )\{SrLI UysoTlfJ | KULLANIM

ADI YER ALDIGI ADA/PARSEL KAT KAT A(I;::l)l

ADEDi | ADEDi

A-B 205/13 3 3 29.313 (*)
Cc-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 kapsamt disindadur.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mUmkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulagtiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkin 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 mdmkdin
oldugunun dedgerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirier.
Diger testlerle birlikte en yiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi

kullanimdir. (UDS madde 6.4)
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Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
yliksek ticari potansiyeli dikkate alindiginda AVM+Ofis olarak karma kullanim

fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu disuniilmektedir.

12. DEGERLENDIRME

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

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolaylig,

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

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

e Samsun’un ilk AVM’lerinden biri olmasi,

e Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Marka degeri,

e Arag ve Ozellikle yaya trafiginin gok yogun olmasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

o Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

e Iskanli olmasi (F Blok harig),

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

Olumsuz etkenler:

e Biylik otopark alanlarinin mevcut olmasina ragmen halen gundGn belirli
bélimlerinde otopark imkanlarinin bélgedeki yoguniuga yetmemesi,
e Piazza AVM'nin kapasite olarak 6n plana gikmasi ile kentte sektérde yarattig: etki,

e FEkonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

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

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

TUS mnumnﬂlﬁi"" 25



13.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler dikkate alinmigtir.

a) Arsa irtifak hakki (25 yillik) degeri (*)

b) Arsalar lizerindeki insai yatirhmin degeri (*)

(*) Bu bilesenler arsalar ve ingail yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1g1k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

a) Arsa irtifak hakki (yaklasik 25 yillik) degeri:

Tasinmazin (st hakkinin ekspertiz tarihi itibariyle kalan siresi yaklasik 25 yildtr.
Arsanin satisi mumkin dedildir ancak sundugu avantajlar nedeni ile tesisin dederini
etkileyen ana unsuru teskil etmektedir.

Cevrede emsal konum ve bulyiiklikte satilik arsa bulunamamig, benzer imarh
arsalarin satis fiyatlarindan yararlanilmistir. Ayrica gevrede faaliyet gésteren emlak
pazarlama firmalar ile yapilan gériismelerde tasinmazin yakin gevresindeki taginmazlarin
el degistirme fiyatlarindan yola gikilarak geriye dénik arsa maliyeti hesaplamalari yapiimis
ve yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tesbitlerde bulunulmustur.

Arsa Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 541 550 19 72

Istasyon Mabhallesi, Atatiirk Bulvar: tizerinde 6 kat ticari imarli 935 m2 kullanim alanl
arsa 8.000.000,-TL bedelle satdiktir. (~ 8.555,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 551 955 55 55

istasyon Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi iizerinde 6 kat ticari imarli 270 m? kullanim
alanli arsa 1.600.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 5.925,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 546 818 61 55

Istasyon Mabhallesi, Atatiirk Bulvar iizerinde 6 kat ticari imarli 820 m2 kullanim alanh
arsa 6.950.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 8.475,-TL/m?)

4-Emsal: SGK SAMSUN EMLAK SEFLIGI - SATILMIS -

Konum itibariyle rapor konusu tasinmazlarla ¢ok benzer lokasyonda, Gazi Caddesi ile
19 Mayis Bulvari'mmn kesistigi kars: kosede, 9 kat imarli ve 2.031,74 m? yiizol¢timlii arsa
ve iizerinde yer alan eski SGK binas: yaklasik 28.000.000,-TL bedelle 2014 yilmnda
satilmistir. (Uzerindeki eski bina igin yaklagik 2.000.000,-TL bedel diisiiliince arsa birim
bedeli ~12.795-TL/m?)
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Emsal Analizi - Arsa

Satilik Arsa Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis Pazarlikh Birim Alan-Biiyiikliik Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyat: Diizeltmesi Konum imar Durumu Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 10.500
Diizeltilme Dizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitimis | Dizeltme | Yansitimis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig Diizeltme
Orant Deger Orant Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 8.555 -10% 7.700 -15% 6.545 35% 8.835 20% 10.602 30% 10.602
Emsal 2 5.925 -10% 5.333 -25% 3.999 50% 5.999 20% 7.199 35% 7.199
Emsal 3 8.475 -10% 7.628 -15% 6.483 35% 8.753 20% 10.503 30% 10.503
Emsal 4 12.795 -10% 11.516 -10% 10.364 10% 11.400 20% 13.680 10% 13.680

Ulasilan Sonuc¢

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsalarin konumlari, imar durumu ve

iizerlerindeki AVM’'nin mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim fiktif degeri igin 10.500,-TL

(*) kiymet hesap ve takdir edilmistir. Irtifak hakki dederinde 1/3 ciplak milkiyet, 2/3

kullanim hakki dederi olarak kabul edilmigtir.

Buna gore arsalarin m2 birim fiktif degeri;
10.500,-TL x 2/3 (kullanim hakki orani) = 7.000,-TL olarak takdir edilmigtir.

Parsellerin toplam fiktif degeri ise :
18.853,70 m2 x 7.000,-TL/m2 = 131.975.000,-TL mertebesindedir.
(Bu deder 30 yillik kullanim hakkina tekabuil etmektedir.)

Yillik bedel:
131.975.000,-TL =+ 30 yil = 4.400.000,-TL/yil'dir.

Arsalarin kalan yaklasik 25 yillik degeri ise,
4.400.000,-TL/yil x 25 yil = 110.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bu bedel, sirketin iist hakki s6zlesmesi ile belirlenen tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve
kullanim hakkinin siiresi boyunca kesintiye ugramamasi kosuluyla ve sirket ya da idare tarafindan
sozlesmenin herhangi bir sebeple fesih edilmeyecegi kabuliine dayalidir.

TUS i

b) Arsalar iizerindeki insai yatirimlarin degeri:

Rapora konu tasinmazlarin;

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

Yapi Maliyeti : 1.425,-TL (2017 yili 5A sinifi birim maliyeti)

Ek Maliyetler : % 20

Amortisman : % 6

Toplam Maliyet : 21.339 m? x 1.425,-TL/m? x 1,20 x 0,94
= 34.300.000,-TL olarak belirlenmistir.

TORUNLAR
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¢) Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatinmci kan olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa irtifak hakki dedgeri + insaat maliyeti Uzerinden % 20 olarak

alinarak

(Arsa irtifak hakki degeri + Toplam ingai deger) x % 20
144.300.000,-TL x 0,20
= 28.860.000,-TL olarak belirlenmistir.

Uygunlastirma

Buradan hareketle AVM'nin toplam degeri,

Arsa degeri (25 yillik irtifak degeri)...... 110.000.000,-TL

Insal yatinmlarin degeri ......c.ccoeeevneen. 34.300.000,-TL

Uygunlastirma .oeeeeeeeeeeeeeieseensuieinienees 28.860.000,-TL olmak tzere
TOPLAM 173.160.000,-TL'dir.

Buna gére ikame Maliyet Yaklasim ile Torunlar GYO'nin % 40 hissesinin
degeri,
173.160.000,-TL x % 40 = 69.265.000,-TL olarak belirlenmigtir.

13.2. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimig satilik / kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer blyUlkllkte bir tesise
(AVM) rastlanmamistir. Bu sebeple bu yéntemin saglikli bir sekilde kullaniimasi mimkin

olmamistir.

13.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu ydntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulliin gelecek yillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglnki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olarak ve kalan yaklasik 25 yillik isletme hakki siiresinin projeksiyonunu kapsar bigimde
uygulanmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve taginmazin
tasidid risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin
buginki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kogullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

TUS mnunmﬂlrﬁ\’ﬂ ,



Varsayimlar :

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile iilkenin,
bolgenin, sektdriin ve isletmenin tasidigi risk seviyesi ve uzun siireli kira sozlesmelerinin

mevcudiyeti de dikkate alinarak % 11,00 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar: :

GYO yetkililerinden temin edilen alisveris merkezinin 9 aylik gergeklesen gelirleri
(kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak iizere 2 ana baslik altinda) asagida tablo halinde
sunulmustur. (9 aylik ger¢eklesen gelirler TL bazinda olup 12 aylik tahmini toplam gelir aylik
ortalama kurlar iizerinden USD bazinda belirlenmistir) AVM’nin 2017 yili doluluk oram
ortalama % 89,2 olarak ger¢eklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina gore

alinmis ve ancak doluluk orani 2018 yili ve takip eden yillarda % 90 mertebesinde kabul

edilmistir.
[

: 9 Ayhk 12 Aylik %100 doluluk
GELRLER|(LED) Gergeklesme Tahmini orani itibariyle
KiIRALAMA GELIRLERI 2.894.046 3.808.140 4.269.215
DIGER GELIRLER 14.171 18.647 20.905
TOPLAM 2.908.217 3.826.787 4.290.120

Kira gelirlerinde her yil % 3 mertebesinde arti olacagi ongoriilmustiir.
Giderler :

GYO vyetkililerinden temin edilen ilk 9 aylik gergeklesen toplam gider 814.585,-USD
olup 12 aylik toplam gider yaklasik 1.071.874,-USD olarak belirlenmistir. (9 aylik gerceklesen
giderler TL bazinda olup 12 aylik tahmini toplam gider aylik ortalama kurlar {izerinden USD
bazinda belirlenmistir) Giderlerin 2018 yili ve sonrasinda her yil % 3 oraninda artacag:
varsayimistir.

Ayrica her yil toplam briit ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmustir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 41°de yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi tizere Bulvar AVM’nin buglinkii

finansal degeri yaklasik 119.130.000,-TL olarak bulunmustur. Buna gore Gelir Indirgeme
Yaklasimi ile Torunlar GYO'nin % 40 hissesinin dedgeri ~ 47.650.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkhh Degerleme Metotlannin ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Kullanilmasi mimkiin olan iki ydntemle bulunan dederler asagida tablo halinde

sunulmustur.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 173.160.000
GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI 119.130.000

Ancak nihai deder olarak siirekli gelir getiren ticari bir miilk olmasi dikkate
alinarak, gelir indirgeme yaklasimina gore belirlenen degerin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazin toplam degeri 119.130.000,-TL olarak belirlenmis,
Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakh§i'min %40 hissesinin degeri ise

~47.650.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Gelir ydnteminde de belirtildigi Gzere AVM’'nin 2017 yih igin % 100 doluluk oranina
goére kiralama geliri 4.269.215 USD mertebesindedir. Yillik % 3 artig orani dikkate alinarak
2018 yil icin bu gelirin 4.397.291 USD mertebesinde olacagi tahmin edilmistir. AVM’nin
doluluk orant % 90 olarak 6ngdriilmis olup 2018 yih kira degeri 3.957.562 USD
hesaplanmistir.

Rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak 2018 yili kira dedgeri 15.080.000 TL'dir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi yetkililerinden temin edilen bilgi ve beyanlar
dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir hukuki sorun

bulunmamaktadir.

OTUS A
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14.4. Bog Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuclar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Gzerinde “*Bulvar AVM” adi altinda faaliyet gésteren Aligveris Merkezi yer
almaktadir. Ancak tasinmazlarin malikinin Samsun Buyuksehir Belediyesi olmasi ve
Torunlar Gayrimenkul A.S. istiraki olan (%40) TTA Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme
A.S. lehine tasinmazlar lzerinde yaklasik 2042 yilina kadar Ust hakkinin oimas! ve bu
Ust hakkinin kismen veya tamamen devir ve temlikinin s6z konusu olmamasi nedeniyle

tasinmazin tamaminin kalan siire igin st hakki degeri takdir edilmistir.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasllat paylasimi ya da kat karsihgi yontemleri kullaniimamistir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin  Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

14.8. 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 Onayli Mimari Proje, Restorasyon Tadilat Projeleri,
Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler

ahnmigtir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm
Ortaklhiklar1 Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféyiinde
"Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi

bir engel bulunmamaktadir.

LOTUS : mnumnn-“rﬁVU .



15. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Bulvar Yasam ve Aligveris Merkezi'nin
yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bina ve insai yapilarin yapihs tarzlarina,
arsalarin milkiyet ve imar durumlar ile yluzélgimu bulylkliiklerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére arsalarin irtifak hakkH ve Uzerlerindeki ingai yatirimlarin
gunimuz ekonomik kosullar itibariyle toplam dederi lzerinden Torunlar Gayrimenkul

Yatirim Ortakhgi A.S.’nin % 40 hissesinin degeri igin,

47.650.000,-TL (Kirkyedimilyonaltiyiizellibin Tark Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(47.650.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 12.505.000,-USD)
(47.650.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 10.478.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1 USD =3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Torunlar GYO hissesinin KDV dahil (%18) toplam degeri 56.227.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi (zerine ve
2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cgikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)

Saygilanmizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

2|

ki:
Uydu Goriiniimleri
Fotograflar
Yapi Ruhsatlar1 ve Yapt Kullanma Izin Belgeleri
[mar plan drnegi
Proje resimleri
Ipotek yazilar
Kira sozlesmesi 6rnegi
Tapu suretleri
Takbis ¢iktilari
Degerleme uzmanligr lisans belgeleri

Kivang KILVAN Uygar TOST

Sorumlu Dedgerleme Uzmani
(Lisans
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