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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.06.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 5.06.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.06.2025
RAPOR TARIHi 7.07.2025
RAPOR NO TRGYO0-2503064

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

RELL

TRGYO-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM) . et



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Bulvar AVM blnyesindeki 13 adet parselin
Torunlar GYO A.$.'ne ait Ust hakkinin kalan siresinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Bulvar Alisveris Merkezi (13 adet parselden
olusan - Ust hakkina bagl olarak), degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

So6z konusu tasinmazlar igin TRGYO-2503064 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Ahmet IPEK, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde

gorev almistir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Hari¢ Hisse
Degeri)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili :  SAMSUN

iigesi - ILKADIM

Bucagi

Mabhallesi : BKZ.MULKIYET LISTESI
Koyu

Sokagi

Mevkii : BKZ.MULKIYET LISTESI
Pafta No

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

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

(*) 25.Ekim.2011 tarih 7928 sayili Turkiye Ticaret Gazetesinde TTA Gayrimenkul Yatirim
Gelistirme ve Ydnetim A.S. sermaye yapisi hisse adedi payi; AZIiZ TORUN: 55.000,00 (1%),
MEHMET TORUN:55.000,00 (1%), TORUNLAR GIDA:440.000,00 (8%), TORUNLAR
GY0:2.200.000,00 (40%), ANATERRA:2.750.000,00 (50%), TOPLAM: 5.500.000,00 (100%)
olarak belirtilmigtir.
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Ada No

Parsel No

Mahalle

Niteligi

Mevkii

Yuzolcimi (m?)

Cilt No

Sahife
No

Yevmiye
No

Tapu Tarihi

205

Kale

30 yil sure ile 7.cilt 650.
sayfadaki 205 Ada 2 Parsel
tzerindeki "Ust (insaat)
Hakki"

507,52

1422

3267

2.02.2021

205

Kale

30 yil sure ile 11.cilt 1034.
sayfadaki 205 Ada 7Parsel
tzerindeki "Ust (ingaat)
Hakk1"

100,00

1431

3267

2.02.2021

205

Kale

30 yil sure ile 11.cilt
1035. sayfadaki 205 Ada
8 Parsel lizerindeki "Ust

(insaat)Hakk: "

2.532,90

1423

3267

2.02.2021

205

Kale

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

Orhaniye-Mevlev

493,53

1424

3267

2.02.2021

205

10

Kale

30 yil surre ile 13.cilt 1190.
sayfadaki 205 Ada 10
Parsel uzerindeki "Ust

(ingaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

3.549,87

1425

3267

2.02.2021

205

11

Kale

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

(ingaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

719,38

1426

3267

2.02.2021

205

12

Kale

30 yil stre ile 13.cilt 1192.
sayfadaki 205 Ada 12
Parsel tzerindeki "Ust

(ingaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

1.301,34

15

1427

3267

2.02.2021

205

13

Kale

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

(ingaat)Hakk1"

Orhaniye-Mevlev

4.479,26

15

1428

3267

2.02.2021

205

14

Kale

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

(insaat) Hakki"

Orhaniye-Mevlev

355,70

15

1429

3267

2.02.2021

10

374

33

Ulugazi

30 yil stire ile 51. cilt 5303.
Sayfadaki 374 ada 33
parsel tizerindeki "Ust

(insaat) Hakki"

381,52

49

5117

3645

6.03.2012

11

374

34

Ulugazi

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

(ingaat) Hakki

957,58

49

5117

3645

6.03.2012

12

376

Ulugazi

30 yil sure ile 3. cilt 297.
Sayfadaki 376 ada 1 parsel
tizerindeki "Ust
(ingaat) Hakki

Gazi, Orhaniye

3.199,75

49

5080

14930

30.09.2010

13

377

Ulugazi

30 yil suire ile 4. cilt 309.
Sayfadaki 377 ada 5 parsel
uzerindeki "Ust
(insaat) Hakki"

Orhaniye

265,00

49

5081

14930

30.09.2010
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 25.06.2025 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tiim Parseller Uzerinde Miisterek Olarak;

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

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

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

Beyan: 1710 SAYILI KANUN 8. MADDESI GEREGINCE ESKi ESERDIR.( Sablon:

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

205 Ada 2 ve 8 Parsel Uzerinde ;

Beyanlar:

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

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

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y. Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesi geregi belirtme) (07.10.2019 tarih ve 24027 yevmiye)

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 205 ada, 2, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numaral parseller ile
376 ada, 1 numaral parsel ve 377 ada, 5 numarall parsel lGzerinde, TTA Gayrimenkul Yatirim
Geligtirme ve Ydénetim A.S. lehine, 30.09.2010 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere 30 yil
sureyle Ust hakki tesis edilmistir. Buna ek olarak, 205 ada, 7 numaral parsel Uzerinde de ayni
sirket lehine, 02.02.2011 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere 30 yil sdreli Ust hakki
bulunmaktadir.

374 ada, 32 numaral parselde, TTA Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yoénetim A.S. lehine
06.03.2012 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere 30 yil sureli Ust hakki kurulmustur. Diger
parsellerin blyidk ¢odunlugunda ise Ust hakki tesis tarihi olarak 30.09.2010 belirlenmis ve bu
haklar da 30 yil sureyle gegerlidir. Ancak, ilgili kira s6zlesmesinde Ust hakkinin baslangi¢ tarihi
olarak “igletme ruhsatinin alinacagi tarih” ifadesi yer almakta olup, bu hikim dikkate alinarak
degerleme gcalismasinda baslangig yili olarak 2012 esas alinmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlagiimistir.

TRGYO0O-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Samsun Bliyiiksehir Belediyesi imar Mudirligi'nden alinan bilgiye gére asagidaki bilgilere
ulasiimistir. Degerleme konusu parsellerden 205 ada 9 ve 13 parsel, 374 ada 34 parsel, 376
ada 1 parsel ve 377 ada 5 parel 23.06.2010 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Samsun ili, ilkadim
iicesi, Tekel Sigara Fabrikasi Alani Koruma Amagcli imar Plani kapsaminda "KTT-Kiiltir Turizm
ve Ticaret" alaninda, 374 ada 33 parsel Yengok:3 kat yapilasma sartinda "Resmi Kurum"
alaninda ve diger parseller ise "Kamuya Agik Yesil Alan+Meydan Olarak Dizenlenecek Alan"da
kalmaktadirlar.

ilgili Plan Notlarr;

* Yenileme Alani Siniri igerisinde Kdultir, Turizm ve Ticari kullanimlar yer alacak olup,
kullanimlarin yerleri ve miktari, Yenileme Avan Projesi ve Restorasyon Projesi ile belirlenecektir.
» 205 adanin ortasindaki bos alan, peyzaj projesine gére Kamuya Agik Yesil Alan+Meydan
olarak, bu alanin altinda ise Kapali Otopark alani diizenlenecektir. Kapali Otopark igin kazi
islemleri Mize Mudirligld denetiminde yapilacak olup, kazi sirasinda 2863 Sayili Kanun
kapsaminda kalan herhangi bir kalintiya ve buluntuya rastlanmasi halinde kazi islemleri
durdurularak, Mize MUdirligld uzmanlarinca hazirlanacak rapor Samsun Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'na iletildikten sonra Boélge Kurulu'nun verecegi karar
dogrultusunda islem yapilacaktir.

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

* Yenileme Alani Siniri igerisinde yer alan 376 ada 8 no.lu parseldeki yapiyl ve 10 no.lu parseli,
374 ada 8, 24 ve 28 no.lu parsellerdeki yapilari kapsayan onanli imar plani kararlarina (insaat
emsali, yap! yaklasma mesafesi, yapi ylksekligi, 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 6nemli bir yaya + servis yolu aksi
olarak duzenlenecek, acil durumlarda itfaiye, cankurtaran vb. acil hizmet araglarinin gintn her
saatinde ve servis araglarinin ise gindn belli saatlerinde girebilecedi sekilde bu sokaklarda
duzenlemeler yapilacaktir.

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

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

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Samsun Biiyiiksehir Belediyesi imar Arsivinde tasinmazlara ait dosya incelemesi yapilmistir.
Yapilan incelemelere gére tasinmazlarin dosyasinda yer alan evrak bilgileri asagidaki gibidir;

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

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

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

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

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

Belgelere ait detaylar asagidaki tablolarda yer almaktadir.

YENILEME YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI
) e e e e I
AB 2T | Avm 3 3 lHI-A 29.313,00
cD 2T Avm 0 3 lHI-A 6.805,00
E 2T | Avm 0 5 lHI-A 1.305,00
G 27.07.2010 -7 AVM 0 3 I11-A 911,00

TRGYO0O-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM)
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TADILAT YAPI RUHSAT BELGESI BILGILERI
e e e e e I
AB 0TS | Avm 3 3 -A 29.313,00
AB T8N | Avm 3 3 -A 29.313,00
cD OTS2Z | Avm 0 3 l-A 6.755,00
cD 2T Avm 0 3 l-A 6.755,00
E 02%31'5%192 i AVM 0 5 nI-A 983,00
E 28'2%81'5/%%3 i AVM 0 5 HI-A 983,00
F 05'2%91'5/(())192 i AVM 0 4 HI-A 3.055,48
F 06'2%61"?%114 i AVM 0 4 HI-A 3.055,48
G 0T Avm 0 3 N-A 861,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
0 [ ] e | 1o ToorGero vt L LA
AB SLOZ | Avm 3 3 l-A 29.313,00
C-D 31'2%)01'5%192 i AVM 0 3 HI-A 6.755,00
E 27'2%11'5/(())124 i AVM 0 5 HI-A 983,00
F 13:00.2019° ?;i(sE\ngE 0 4 N-A 3.055,48
@ 28OS Avm 0 3 -A 861,00
e
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; “Yapi Kullanma izin Belgeleri’ mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanli olup yeniden yapi ruhsati almasi gerektiren herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

TRGYO-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM) T
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Samsun Bulvar AVM, Samsun ilinin en merkezi noktalarindan biri olan Cumhuriyet Meydani'na
oldukga yakin bir konumda yer almaktadir. AVM, Atatirk ve 100. Yil Bulvarlar gibi kentin iki
6nemli ulagim aksini birbirine baglayan 19 Mayis Bulvari Uzerinde bulunmaktadir. Orhaniye
Sokak ve Mevlevihane Caddesi arasinda konumlanan bu yapi, sehrin yodun yaya ve arag
trafigine sahip bdlgelerinden birindedir. Ayni zamanda ticari canhihdin yiksek oldugu Gazi
Caddesi'nin de bu bdlgeden gegiyor olmasi, Bulvar AVM’nin hem gorinurlik hem de
ulagilabilirlik agisindan avantajli bir noktada olmasini saglamaktadir.

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan konaklama tesisine ulasim sehrin ana arteri olan 19 Mayis Bulvari
Uzerinden saglanmaktadir. Tagsinmaza ulagim toplu tagima araclari ve 6zel araglarla rahatlikla
saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

Aligveris Merkezi'nde bulunan yapilar farklh parseller Gzerinde yer alan A, B, C, D, E, F ve G
blok olarak adlandirimigtir. Binalar, yigma ve betonarme olarak inga edilmis olup, sonradan
yapilan restorasyon ¢alismalariyla ¢elik konstriksiyonla guglendirilmistir.

Parseller Uzerinde yer alan yapilarin hangi parselde oldugu, kat sayilari, brit insaat alanlari
detaylari asagidaki tabloda yer almaktadir;

YOL
sLok apl | YER ALDIGI Yol'z AAT"T' UsTU AVM INSAAT | ORTAK ALAN iNs-B\I?I'L:I'iAANI
PARSEL e KAT ALANI (M?) (M?) M)
ADEDI
A-B 205/13 3 3 9.313,00 20,000.00 (**) 29.313,00
C-D 376/1 0 3 6.755,00 0,00 6.755,00
E 377/5 0 5 983,00 0,00 983,00
F 374/32 (*) 0 4 2.762,83 292,65 3.055,48
G 205/9 0 3 861,00 0,00 861,00

* 374 ada 32 parse ifraz islemi gorerek 374 ada 33 ve 34 parsel olmustur.

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

edilmemisgtir.

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

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

TRGYO0O-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM)
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Restore edilmis binalarin dis cepheleri boyali, ¢atilari ise kiremit kaplhdir. Kapi ve pencereler ise
ahsap dogramadir. 3., 2, ve 1l.bodrum katlarda toplam 20.000,00 m? insaat alanina sahip,
Samsun Bliyiiksehir Belediyesi tarafindan igletilen otopark alani bulunmaktadir. isletmesi farkli
kurum tarafindan saglanildigi icin 20.000,00 m? alanh otopark alani degerlemeye dahil
edilmemisgtir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme + Celik Konstriksiyon + Yigma
Yapi Nizami : Blok Nizam

Yapi Sinifi : l-A

Kullanim Amaci : Aligveris Merkezi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi  : Klima

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu ; Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Toplam 8 adet

Asansor (Otopark alaninda ve gesitli binalarda)
Jenerator : Mevcut

Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Kiremit Oturtma

Dis Cephe : Dis Cephe Boyalari

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Konumuna gére tim cepheler
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tesisin peyzaj duzenlemesi yapiimistir. Agik alanlar genel olarak parke tasi ile kaphdir. Yigma
sisteme sahip binalar betonarme ve ¢elik konstriksyon ile gig¢lendirme ve restorasyon islemi
yapiimistir.

Binalarin i¢ mekani farkh ézelliklere sahiptir. Zeminler konsepte gére seramik, mozaik, mermer
ve laminat gibi déseme turlerine sahiptir. Duvarlar boyali, tavanlar ise genel olarak asmolen
tavandir.

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

TRGYO-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM) e R .
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Samsun ili

Samsun, Turkiye'nin Karadeniz Boélgesi'nde, Orta Karadeniz béliminde yer alan ve bdlgenin
hem niifus hem ekonomik agidan en gelismis illerinden biri olan bir sehirdir. Dogusunda Ordu,
batisinda Sinop, giineyinde Amasya ve Tokat illeri ile gevrilidir. Karadeniz'e kiyisi olan Samsun,
dogal liman 6zelligi sayesinde tarih boyunca ticaretin ve ulagimin merkezi olmustur. Sehir, ayni
zamanda Cumbhuriyet tarihinin baslangi¢ noktalarindan biridir. 19 Mayis 1919 tarihinde Mustafa
Kemal Atatirk’in Bandirma Vapuru ile Samsun’a c¢ikarak Milli Micadeleyi baslatmasi,
Samsun’u Turkiye Cumhuriyeti tarihi agisindan 6zel ve simgesel bir konuma yerlestirmistir.

Samsun’un 2024 yih itibariyla nifusu verilere gore 1.382.376'dir. Bu nifusun biyik bir kismi
sehrin merkez ilgeleri olan ilkadim, Atakum, Canik ve Tekkekdy'de yogunlasmistir. Ozellikle
Atakum ilgesi son yillarda hizli bir yapilasma ve nifus artisi gostermistir. Sehir, ¢evre illerden ve
kirsal bolgelerden aldigi gdoglerle biyimeye devam etmektedir. Ekonomik faaliyetler agirlikli
olarak tarim, ticaret, sanayi ve hizmet sektorleri etrafinda sekillenmistir. Samsun limani ve
lojistik altyapisi, sehri Karadeniz'in en énemli ticaret merkezlerinden biri haline getirmistir. Ayrica
saglik, egitim ve spor alanlarinda da bélgesel merkez konumundadir.

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

Samsun’un iklimi, tipik Karadeniz iklimi 6zellikleri tagimaktadir. Yil boyunca dengeli ve bol yagis
alan sehirde hava genellikle nemlidir. Yaz aylari iliman ve serin gegerken, kis aylarinda sicaklik
nadiren sifirin altina diger. Sehir merkezinde kar yagdisi az gorilse de yiksek rakimli bolgelerde
kar ve don olaylari yasanabilir. Bu iklimsel yapi, Samsun’u 6zellikle findik, titin, misir ve geltik
gibi drdnlerin yetigtirilebildigi tarima elverisli bir boélge haline getirmigtir. Bitki drtisu olarak gur
ormanlarla kapli olan kirsal alanlar, hem dogal guzellik hem de ekonomik kaynak anlaminda
sehre katki saglamaktadir. Ayrica iklimin 1hman olmasi, yil boyunca c¢esitli acik hava
etkinliklerinin dizenlenmesine olanak tanimaktadir.

TRGYO0O-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM)
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4.1.2 - ilkadim ilgesi

ilkadim, Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiiksekligi 5 metre, yiizélgimii ise 152.28
km? olan merkez ilgesidir. Ayni zamanda 336.501 kisilik toplam nifusuyla, Karadeniz Bolgesi'nin
en kalabalik ilgesidir. ilgenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde Karadeniz, batisinda Atakum
ilgesi, glineyinde Kavak ilgesi bulunur. llgede toplamda 61 mahalle bulunmaktadir. ilcedeki en
biyik bes mahalle sirasiyla; Fevzi Cakmak, Kazim Karabekir, Adalet, Bahgelievler ve
Kadikoy'dir ve bu mahalleler 79.936 kisilik toplam niifusu ile ilge nifusunun yaklasik olarak
dortte birini olusturmaktadir.

ilkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir Belediyesi kurulunca, ona bagh bir alt
kademe belediyesi olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt
kademe belediyelerini de i¢ine alarak Samsun'un 4 merkez ilgelerinden biri olmustur. Su an
Samsun'un ve Karadeniz Bolgesi'nin nifus bakimindan en blylk ve gelismis ilgesidir. 19 Mayis
1919'da Atatiirk, Samsun'a gelmesi ve bagimsizlida giden ilk adimi burada atmasindan dolayi
ilceye ilkadim adi verilmistir.

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

Vezirkopri
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk doénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki yaratan giimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uizere gimrik vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagini agiklarken o6zellikle Cin’e yonelik olduk¢a sert bir tutum takinmigtir. Trump, ikKi
komsu llke olan Meksika ve Kanada'ya yonelik gimrik vergilerini de yikseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gréonland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle olduk¢a muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari Gizerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptinm silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok Ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6édeme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blylimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin gliclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bulyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e diglirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 buylimesi 6ngdrilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari sdyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yuzyllda goérulmeyen
seviyelere ulastidi belirtilen raporda, bu durumun blyime Gzerinde buyik bir olumsuz sok etkisi
yarattigl kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagmasinin kuresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde blydmenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buylime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngoéraldugl aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlasan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gérinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli bilyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.
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So6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yihnin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gériinim Raporu'nda Tirkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glincellemisti. 2024 yili i¢in ortalama tiiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, dodalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yaratti§i nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda halad kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagli yiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis goériimektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla gaba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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(Kaynak: (Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk ¢ceyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gergeklesmigtir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gordlmustur. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel kisilerin Tlrkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrulen degisimler, TL’nin
goreceli olarak deg@erli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla muicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin strmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére, lIstanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
g6zlenmisgtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina gore %23,94 yukselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve ylz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz olgim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Alisveris Merkezi Piyasasina lliskin Veriler ve Analizler

2024 yil itibariyle perakende ciro endeksinin ocak ayinda 2.502’ye, Kasim ayinda ise 3.895’e
ulagsmasi sektérin gicli bir blyime trendi iginde oldugunu gdstermektedir. 2024 yili ziyaretgi
sayisl endeksi, 2023’ln glgli toparlanmasindan sonra daha dengeli bir biyliime gostermistir.
2024 yilinda algveris merkezlerinin ciro ve ziyaret¢i sayilarindaki blylime ivmesi biraz
yavaslamis olsa da artis egilimi devam etti.

istanbul’daki AVM’lerde getiri orani %8 civarinda seyretmeye devam ediyor.

2025 yih Nisan sonu itibariyla Turkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 439 adetle yaklasik

14 milyon m2 seviyesindedir. Organize perakende yodunludu Ulke genelinde 1.000 kisi bagina
164 m? kiralanabilir alanken, Istanbul’da 338 m? ile iilke ortalamasinin yaklasik iki katidir.
Ankara 278 m? perakende yogunlugu ile éne ¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yilinda 162.000
m? kiralanabilir alana sahip bes yeni alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. Yil sonu
itibariyla Turkiye genelinde toplam arzin 14,2 milyon m®ye, perakende yogunlugunun 166 m?
seviyesine ¢gikmasi beklenmektedir.(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

AN Perakendes Ciro Endeksi
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Yillara Gore AVM Sayis: ve Toplam Kiralanabilir Alan (Tka)

Kaynak: KD

5.862

7019 7840 8749 9.522 10.530 11.158 12268 12971 13234 13540 13822 13.906 14.010 14.129 14.020

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

Merkezi konumludur.

Ulagilabilirligi yuksektir.
Merkezi is alanlarina ve ana artere yakin konumda yer almaktadir.
Ruhsatli ve iskanli yapilardir.

Tarihi dokusu korunarak gu¢lendirmesi yapilan binalarda yer almaktadir.

Tabela ve marka degeri ylksek bir aligveris merkezidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

Ust hakli parsellerde yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Remax Kuzey 2
Tel 0553 228 31 61

Saitbey Mahallesi 7114 ada 2 ve 3 parselde yer alan, toplam 266 m? yizolguimlia, Hmaks: 4 kat
yapilagsma sartina sahip konut imarli arsa 15.000.000 TL bedel ile satiliktir.

| sAatiLik | 266[-m2 [ 15.000.000[-|TL| 56.391] .-TL/M? |
2-  Sahibi
Tel 0537 615 15 19

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

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

Hancerli Mahallesi 768 ada 40 parselde yer alan, 77,40 m2 yiizélcimli, Hmaks: 4 kat yapilagsma
sartina sahip ticaret+konut imarh arsa 2.300.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 77,4]-m2 [ 2.300.000]-|TL| 29.716] .-TL/M?

4- Bulut Emlak
Tel 0549 595 85 59

Hancerli Mahallesi 150 ada 14 parselde yer alan, 77,17 m2 yuzoélguimli, Hmaks: 4 kat yapilasma
sartina sahip ticaret+konut imarh arsa 2.850.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 77,17]-m2 [ 2.850.000|-| TL| 36.931] .-TL/M?

5- Titiz Gayrimenkul
Tel 0542 596 53 55

19 Mayis Mahallesi 699 ada 17 parselde yer alan, 150 m2 yuzélcumli, Hmaks: 5 kat yapilasma
sartina sahip konut imarli arsa 4.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 150].-m2 [  4.500.000]-]TL| 30.000] .-TLM? ' .

Y =
A i
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (205 ADA 9 PARSEL)

DUZELTILMiS

DEGER

53.000

65.977

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.000.000 6.000.000 2.300.000 2.850.000 4.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 493,53 266 145 77 77 150
BiRiM M? DEGERI 56.391 41.379 29.716 36.931 30.000
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGUK KUGUK KUGUK KUGUK
DUZELTME -8% -12% -15% -15% -12%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR HAKKI K+T+T KONUT KONUT T +K T+K KONUT
”"'*‘?‘Lgl‘('i‘,;‘”“*‘ COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU COK KOTU
BIZEL TME 25% 25% 20% 20% 25%
MANZARA ORTA KOTU KOTU KOTU KOTU COK KOTU
Raheiaiatuth 10% 20% 20% 15% 30%
KONUM ORTAKOTU COK KOTU COKKOTU KOTU COK KOTU
iviialeriih 10% 25% 30% 20% 35%
DIGER BILGILER TAM TAM TAM TAM TAM TAM
DIGER BILGILERE WAL SRS BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -10% -10% -10%
DUZELTME
DE‘;:::’.?:""E 17% 38% 45% 30% 68%

Degerleme konusu tasinmaz 205 Ada 9 Parsel igin emsal karsilagtirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer d6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmigtir. Degerleme
konusu parsellerin toplam brit alan Uzerinden arsa degeri verilmigtir. Degerleme konusu
tasinmazlarin arsasi i¢cin 53.000-TL/m? birim degder 6ngdérulmustar.

*Ust hakki degerinin miilkiyet degerine orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 ncii maddesindeki

2/3 orani baz alinarak %67 olarak kabul edilmistir.

**Ust hakkinin bedeli toplam siiresi géz éniinde bulundurularak kalan iist hakki kullanim

siiresi lizerinden hesaplanmigtir. (Ust hakkinin baslangig yili 2012, bitis yili ise 2042 'dir.

Kalan list hakki suresi 17 yildir.)
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ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 53.000| -TL/M?
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,57

Birim Arsa Degeri ( TL) 20.122 -TL/M2

ARSA TOPLAM (iRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Ust Hakki Birim Degeri 20.122 |[-TL/Mm2
Toplam Arsa Yuzolgimu 18.843,35 M2
Toplam Arsa Degeri 379.172.170 |-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 379.172.000 |-TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 13 adet parsel Uzerindeki yapilar "Bulvar Aligveris Merkezi" olarak
kullaniimaktadir. Bu nedenle binalarin tamami bir butliin olarak degerlendirilmis ve maliyet
yontemi kullanilmigtir. Tagsinmazlar i¢in ruhsat belgeleri incelendiginde I[lIl.LA yapi sinifinda
oldugu gorulmis, mevcut kullanimi dikkate alinarak IV.A sinifi kapsaminda degerlendirilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verileri kullaniimistir.
2025 yih birim maliyetleri; V/A yapi grubu icin 32.600 TL/m? olarak belirlenmistir.

2024 Emlak Vergisi Genel Tebligi’'ne gére Otel i¢in ortalama birim m? degeri 8.472,21.-TL/m?dir.
Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu uGzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dlizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin 6zellikleri disiinildigiinde binanin mevcut hali dikkate alinarak
amortiman degeri dasulmis (13 yil icin yaklasik %15) ve 27.700.-TL/m? birim deger
ongorulmustur. Arsa degeri Uzerine, yapi birim maliyetleri eklenmis ve deger arttirici unsurlarin
arsa+bina degerinin ~%2'si kadar olacagi 6ngorulmugtur.

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

Toplam Parsel Degeri 20.122 .-TL/IM?2 X 18.843,35 M? 379.172.000 .-TL

Bina Degeri 27.700 .-TL/IM* X 20.674,83 M*? = 572.692.791 .-TL

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

yollari,spor alanlari, tefrigat vs. - Maktuen) ~ 19.037.296 -TL

TOPLAM 970.902.087 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 970.910.000 .-TL

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _

HISSESINE (%40) DUSEN YUVARLATILMIS DEGER ~  -00-360-000 -TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%21,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her
tarld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %9,00 olarak
kabul edilmigtir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 21,00 Risksiz Oran
+ % 9,00 Risk Primi
= % 30,00 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %30,00
olarak kabul edilmistir

Bulvar Samsun AVM igin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu aligveris merkezinin st hakki kullanim sahibi TTA Gayrimenkul Yatirim
Geligtirme ve Yonetim A.S. olup, Torunlar GYO A.S., TTA Gayrimenkul Yatirnm Gelistirme ve
Yoénetim A.S.’ne % 40 oraninda istiraklidir. Mevcut sirket paydaslk sartlari Torunlar GYO
A.S.'den temin edilmistir. indirgenmis Nakit Akimlari milk sahibi sirket icin diizenlenmis olup
gelir kaynag kira 6demeleridir. Fakat kira 6édemeleri sabit kira + kar primi seklinde oldugundan
nakit akislarinda igletmeye iliskin projeksiyonlar da yapilmistir. Buradan elde edilen hasilat
tutarlar yillara yaygin kira gelirlerinde veri olarak kullaniimistir. Asagida sirasi ile Torunlar GYO
A.S. icin olusturulan projeksiyona iligkin varsayimlar belirtilmistir.

Nakit Akisi icin Varsayimlar

Gelir Verileri

* Degerlemeye konu Bulvar Yagam ve Alisveris Merkezi ydonetimden alinan 2024 yili ve 2025 yili
Mayis Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir
alan hesaplari ve m2 birim kira hesaplari yapiimistir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL
bazli olup, nakit akiglar da TL Uzerinden yapilmistir.

Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gore toplam 18.175,00 m? kiralanabilir
alan oldugu ve doluluk orani %100 olarak belirtilmistir.

* Projeksiyon 2025-2026 doneminden baglayarak Ust hakki sézlesmesinin bitis tarihi olan 2042
yilina (17 yil sureli) kadar yapilmigtir.

* Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.donem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. donem igin ciro paylari hari¢ ~665.-TL/m? olacag 6ngoérulmustir. Ciro gelirleri
toplam kira gelirlerinin %25'i oraninda olacagi kabul edilmigtir.

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

Ortak alan gelirlerinin sabit kira gelirlerinin %7'si oraninda oldugu goérulmus, gelecek yillar igin
de benzer oran 6ngdrulmustar.

Toplam gelirlerinden her dénem %0,5 oraninda olagandisi gelir kaybi olabilecedi kabul
edilmigtir.

Gegmis dbénem artis oranlari ve ciro gelirlerinin toplam igindeki payi dislnulerek gelecek
doénemler icin yillik enflasyon oranlari dngérdlmustir. Sabit kira gelirlerin enflasyon oraninda
artacagi varsaylimistir.

TRGYO-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM) e R .



REEL

DEGERLEME

Genel giderlere iliskin olarak 2024 yih Sigorta Giderleri 1.991.194.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayiimistir.

Yonetim giderleri 2024 yilinda 1.844.696.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek
yillarda her dénem igin hasilatin %2'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

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

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

Ust Hakki Hasilat Payr Gideri: Yillik ciro Gzerinden ust hakkinin 11. ve 20. yillari arasi (20.yil
dahil) %6, 21. ve 30.yillar arasi ise %9 payin Samsun Blyulksehir Belediyesi'ne ¢denecegi st
hakki s6zlesmesinde belirtilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir. Tim o6demelerin  pesin  yapildigi
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik donemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglnki deger hesabi yapilmistir.

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

NET BUGUNKU DEGER (.-TL) 985.106.190,10

YUVARLATILMIS NET BUGUNKU DEGER (.-TL) 985.100.000,00

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESINE (%40) DUSEN YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) SRAUHTEN T

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN

UST HAKKI DEGERI (1/1) (.-TL) LMD E

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

388.360.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére

13 ADET PARSEL UZERINE KURULU BULVAR AVM'NIN

UST HAKKI DEGERI (1/1) (.-TL) < L0LELT

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

394.040.000,00

e
)
Koo = -
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Tagsinmazin gelir getiren bir mulk olmasi
nedeni ile sonug kismina Gelir indirgeme Yoéntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yo
Fix %
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farklilik géstermektedir. ilk projeksiyon yili igin %2100 doluluk
icin potansiyel kira bedelleri asagidaki gibi belirtiimistir.

Tasinmazin
Kiralanabilir Alani

Ortalama Kira
Birim M? Degeri

Potansiyel Aylik
Kira Degeri

Potansiyel Yillik
Kira Degeri

18.175,00 m?

664,8 TL/m?

12.082.016 TL

144.984.194 TL

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

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsamin digindadir.

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

6.5.8 -

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

374 ada, 32 nolu parselin Ust hakki 06.03.2012 tarihi itibariyle 30 yildir. Parsellerin blyuk
boliminin dst hakkr 30.09.2010 tarihi itibariyle 30 yildir. Bir 6érnedi ekte sunulan kira
sdzlegsmesine gore Ust hakki baslangici,” isletme ruhsatinin alinacagi tarihten itibaren” ibaresi
bulundugundan degerleme raporunda baslangi¢ tarihi olarak 2012 yili dikkate alinmigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miuilkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

S0z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflar “30 yil sure ile 11. cilt 1034. sayfadaki

205 ada 7 parsel Uzerindeki "Ust (insaat) Hakki"™ olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve
portfdye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin g, g, i maddelerinde "g) Mulkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller
Uzerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari
Ugulncu kisilere devredebilirler.

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

i) Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun hukimlerine
gére tesis edilir. irtifak haklarindan tapuya tescil ediimesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre
muilk irtifaki ve Gst hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre milk hakkinin devredilebilmesine
iliskin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak &zel
kanun hdkumleri sakhdir." denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazlarin Uzerinde Ust hakki kuruldugu ve tapuya serh edildigi gérdlmustir.
Tasinmazlarin mulkiyeti TTA Gayrimenkul Yatinm Gelistirme ve Yonetim A.$. Olup, sirketin
sermaye yapisina bakildiginda Torunlar GYO A.$. Hisse payinin %40 oraninda oldugu
go6rulmus ve deger takdiri bu kapsamda yapilmistir.

Tdm bu maddeler kapsaminda tasinmazlarin Torunlar GYO A.$. hisse payinin Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. portféyliinde "Gayrimenkule Dayal Hak" olarak bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

TRGYO-2503064 SAMSUN (BULVAR AVM) e R R



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda; toplam 13 adet parsel lizerinde bulunan aligveris merkezinin
TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesine diigen;

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;

394.040.000 .-TL
(Ug Yiiz Doksan Dért Milyon Kirk Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
472.848.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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