TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

BURSA iLI OSMANGAZI ILCESI'NDE
519 ADA 15 PARSEL UZERINDE
YER ALAN KORUPARK AVM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)



REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KORUPARK AVM'NIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

EMEK ADNAN MENDERES MAHALLESI, SANAYi CADDESI NO:536 519
ADA 15 PARSEL KORUPARK ALISVERIS MERKEZI OSMANGAZI-
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme 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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Bursa ili Osmangazi ilgesi Emek Adnan Mendres Mahallesi 519 ada 15
parselde bulunan Korupark Aligveris Merkezi'nin dederleme tarihi itibariyle mevcut durumunun
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 Yatirnm 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., Biiyiikdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Korupark AVM'nin degerleme tarihi itibariyle
mevcut durumunun pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2503062 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

15

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan rapor bulunmamaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

519 ADA 15 PARSEL

li BURSA

iicesi OSMANGAZI

Bucagi -

Mahallesi -

Koy EMEK KOYU

Sokag -

Mevkii -

Pafta No H21B35D4C

Ada No 519

Parsel No 15

Alani 53.185,61 m?

Hisse orani TAM

Vasfi 2 KATLI ALISVERIS MERKEZI
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 21700

Cilt No 78

Sayfa No 7717

Tapu Tarihi 11.07.2008
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Web Tapu Portal Sistemi Uzerinden musteri tarafindan 23.06.2025 tarihinde alinmis olan

tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz lzerinde
asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

erh;
Seneligi 1.650.000 ABD (Dolar) dan 15 yil middetle Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida
Sanayi A.S. lehine kira serhi (23.02.2007 tarih ve 3983 yevmiye numarasi ile)
Rehin;
Akbank T.A.S. lehine, 1.500.000.000,00 TL tutarinda, 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.
(29.04.2020 tarih, 9276 yevmiye numarasi ile)
irtifak;
519 Ada 14 parsel lehine 519 ada 15 parsel aleyhine 112,23 m? alanda gegis hakki vardir.
(Baglama tarihi: 25.09.2008, Bitig tarihi: 02.09.2107 — Sire: 99yil) (26.09.2008 tarih ve 27015
yevmiye numarasi ile)

Tasinmaz (izerinde yer alan ipotek proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmig olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis
2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginin, (Yatirimlara ve Faaliyetlere lliskin Esaslar— 7. Béliim) 30. Maddesinde “(1) Kat
karsiligi ve hasilat paylagsimi yapilan projelerde, projenin gerceklegtirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya dlisiik bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkdiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin (izerinde bu amaclar disinda hi¢bir suretle lglnci kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sézlegsmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.
Kira serhi ve irtifak hakki tesisi ise alim satima engel degildir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde degderleme konusu tasinmaz lGzerinde herhangi bir
alim satim iglemi gergeklesmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaz; 13.05.2010- 428/16021130/154 ile onay tarihli 1/1000 Olgekli Emek Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani” olarak belirlenen sahada kalmaktadir. E=1.80
Hmax=15.50 yapilanma sarti bulunan “Ticaret Alani” (aligsveris merkezi) ve plan Uzerinde
belirtilen cekme mesafeleri dahilinde kalmaktadir.

[ H21B25D3D-4C PAFTA 519 ADA 14-15-17 PARSELLERE AIT PLAN NOTLARI .
LGORUPARKD: | ..., BEM2u0sises Uosss |

1- Plan smarlart icindeki alanda:
a)Konut binalar: ile sosyal tesisleri .
b)Ticaret (alisveris merkezi.otel.dzel saglik tesisi.dzel egitim tesisi.is merkezi) binalar
ve sosyal tesisleri ver alacaktar,
2- Plan smirlan icinde kalan alanda yapilasma emsali E=1.80"dir.Ancak 519 ada 12 no’lu
parsel de 19.01.2006 tarthinde onayvlanan imar planmna gdre almnus konut ve alisveris
merkezlerine ait insaat ruhsatlar: aynen gecerlidir.
Plan smmrlart icindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir.
Plan simirlan icindeki alanda ifraz vapilmas: halinde:
a) Yeni insaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E=1.80 olarak kabul edilecektir.
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b) Mevcut olan ruhsata gére insaati tamamlanmis veya insaati devam eden parsellerde mevcut
ruhsatlarda belirlenen toplam insaat alanlari esas kabul edilecektir.

c)  Mevcut ruhsatlara gére insaat baslanmamis olan yeni olusan parselde proje degisikligine bagh insaat
ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal degeri asiimayacaktir.

3- Kenut alanlari, otel, is merkezlerinde maksimum bina yiksekligi  Hmax:40,50m"dir. Alisveris
merkezlerinde maksimum bina yiiksekligi Hmax:15,50m’dir.

4- Plan sinirlan icindeki alanmn bir biitiin halinde kullaniimas: durumunda veya parselde ifraz yapilmasi
halinde 0,00 kotu plan simrlarin gevreleven yollarin en yiiksek noktasimdan alinacaktir. Iskan edilen
bodrumlar emsale dahil degildir

5- Plan simrlarr icindeki alamin tek parselde bir bitiin olarak kullandmasi durumunda ticaret alanlan
toplam alanin %25ini gecemez.

Ancak plan simrlart igindeki alanda ifraz yapimast durumunda;

a) Alnmug insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan tzerine islendigi sekilde
aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sartr aranmayacaktir

b) lIfraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise, ticaret
alanlan toplami insaat alanlarimin % 40°im gecemez.

& Plan sinirlari icindeki konut alanlaninda toplu uygulama yapilacaktir. Konut alanlaninda 19.01.2006 onay
tarihli imar planina gére alnmis insaat ruhsatlan aynen gecerlidir. Insaat ruhsatlarina gére yapimi
tamamlanmis ve insaati devam etmekte olan meveut binalar plana islendidi sekilde korunacaktir.

7- Plan sinirlan icindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler acik alan

diizenlemeleri 1/500 élgekli vazivet planlarinda belirlendigi ve Belediyece uygun géviildiigii sekilde olacaktir.

8- Plan sinirlan icindeki ticaret ve konut alanlanimin otopark ihtiyaci plan sinirlar icindeki parsel alanlan
icinden ayrilacaktir.

9- Ticaret alanlanindaki yapilasmada ¢ati mimarisinde estetik agidan gerekli gorilen diizenlemeler
yapilabilecek simgesel dgelerde yiikseklik sart: aranmayacaktir.

10-Plan sinirlar igerisindeki konut alanlarinda yasayacak nifusun yesil alan ihtiyaci site ve miilkiyet sinirlari
icinde diizenlenecektir. Diizenlemede kisi basina minimum 10m? yesil alan aynlacaktrr.

11-Inaat gekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum 5m, ticaret, dzel
saghk, dzel egitim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komsu parsellerden minimum 10m’dir.

12-Alan 1.derece deprem bdlgesinde bulundugundan “Afet Bdlgesinde Yapilacak Yapilar Hokkinda
Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiit yapimadan insaat
ruhsatr verilemez. Alandaki insaat uygulamalaninda jeolojik etiitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi arsivinde yapilan incelemede 519 ada eski
12 parsel igin dizenlenmis olan 18.05.2006 tarih 79 sayili yapi ruhsati, 11.06.2008 tarih 1/146
sayill tadilat ruhsati, 12.06.2008 tarih 1/41 sayili yapi kullanma izin belgesi goriimustir. Bila
tarih ve sayili onayli mimari projesi gorilmustur. Belgelerin detaylari asagidaki tablolarda

verilmigtir.
YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI
Ticari e
Ver|I|§. Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Brm. Birimlerin Ortak Alan Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi Alani (m?) (m?)
Grubu
(m?)
Yeni Yapi 18.05.2006 79 275 57.660,00 m? 82.322,00 m? 139.982,00 m? IV.A
Tadilat 11.06.2008 1/146 307 78.085,00 m? | 87.201,00m? | 165.286,00 m? IV.A

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILE

Ticari Ingaat
Ver|I|§. Tarihi Sayisi Brm. Birimlerin Ortak Alan | Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi Alani (m?) (m?)
Grubu
(m?)
Yapi
Kullanma 12.06.2008 41 307 78.085,00 m? | 87.201,00m? | 165.286,00 m? IV.A
izni

Yapi Kullanma izin Belgesine Gore Yapidaki Birimlerin Toplam ingaat Briit

Dagilimlari Alani
247 Adet Magaza 66.464,00 m?
56 Adet Ozel Amagli Depo 6.365,00 m?
2 Adet Buro 860,00 m?
1 Adet Sinema Stidyosu 3.042,00 m?
1 Adet Ticari Amagcl Garaj 1.354,00 m?
Ortak Alan 87.201,00 m?

Toplam 307 Adet Birim 165.286,00 m?
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Degerlemeye konu olan 519 ada 15 parsel (eski 12 parsel igin diizenlenmis) Gzerinde yer alan
AVM'nin bila tarih ve sayi ile onay tarihli tadilat mimari projesine goére alansal dagilimiari
asagida gosterilmistir.

Toplam ingaat Briit

Onayl Mimari Projeye Gore Alan Dagilimlari

Alani

4. Bodrum Kat (-17.60 Kotu) 38.293,87 m?
3. Bodrum Kat (-14.30 Kotu) 37.651,62 m?
2. Bodrum Kat (-11.00 Kotu) 31.229,00 m?
Ara Kat (-8.00 Kotu) 1.955,97 m?
1.Bodrum Kat (-5.00 Kotu) 21.500,24 m?
Zemin Kat (£0.00 Kotu) 25.307,46 m?
Sinema Kati (+5.00 Kotu) 8.666,80 m?

Sinema Fuaye Kati (+8.30 Kotu) 491,80 m?

Projeksiyon Od. Kati (+9.20 Kotu) 189,34 m?

Toplam 165.286,10 m?

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Ahinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

iskadn belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Aka Yapi Denetim Ltd. Sti. Diigmeciler Mah. Eyiip Sultan Blv. 105/1 Eyiip/iISTANBUL
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 Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait C sinifi, 05.03.2019 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Bursa ili Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "2 Kath Algveris Merkezi" olarak kayith 159 ada 15 parselde yer alan AVM
binasidir. Parsel geometrik olarak amorf formundadir. Parselin yiiz 6lgimu 53.185,61 m#dir.

e

Emek Camlik 4o

Parki

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi, Mudanya Yolu'nun
(Sanayi Caddesi) 9. km Gzerinde konumlu olan Korupark AVM’dir. Degerleme konusu tasinmaz,
Bursa-Mudanya feribot yolu izerinde, fabrikalarin yogunluklu oldugu ve yaya trafiginin az oldugu
Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) lizerinde, 9 kilometre mesafede yer almakta olup, Bursa'nin en
buyik alisveris merkezlerinden biridir. Yakin ¢evresinde Niliifer Organize Sanayi Bolgesi, Oyak
Renault Otomobil Fabrikasi, Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Gilenevler
Sitesi, ipekkent Sitesi, Tirkiye Kémir Isletmeleri ilkdégretim Okulu, Farabi ilkégretim Okulu,
Osmangazi Gazi Anadolu Lisesi, Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent
Mezarligi gibi nirengi noktasi nitelikli yerler ile dnemli yerler bulunmaktadir. Nilifer Organize
Sanayi Sitesi’'nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin gevresinde konut siteleri, i¢ kesimlere
dogru gidildikgce apartmanlar ve 2-3 katl yapilar bulunmaktadir. Bélgenin her turlu teknik
altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araglar ile ulasilabilmektedir.
Sehrin gelisen bati yakasinda konumlandirilan Korupark, Bursa kent merkezine 9 km, Bursa-
izmir-istanbul-Ankara otoyolu ¢ikis kavsadina 250 metre yakinlikta olup, Mudanya-Yenikapi
feribot iskelesine 16 km mesafede, Bursa’nin istanbul'a en yakin projesi olarak dikkat gekiyor.
Hemen alisveris merkezi 6ninde duragl bulunan Metro sistemi ile alisveris merkezine sehrin en
u¢ noktasindan dahi ulasim kolayca saglanabilmektedir. Korupark sehrin Bati aksinda ve Yeni
Bursa diye tanimlanan bdlgede yer almaktadir. Balat - Bademli gibi, sehrin alim gict yiksek
profilinin yer aldigi bolgeye arag ile 10 dakika mesafede yer almaktadir. Korupark ile birlikte
Bat'ya blyime egilimi artarak devam etmis ve yeni konut projeleri bdlgenin etrafinda
konumlandiriimigtir

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Bursa ili Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi'nde yer alan tapu
kayitlarinda "2 Kath Alisveris Merkezi" olarak kayith 159 ada 15 parselde yer alan AVM
binasidir. Taginmaz Uzerinde kat irtifaki/kat mulkiyeti tesis edilmemisgtir.

Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gore 4. bodrum kat, 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, ara
kat, 1. bodrum kat, zemin kat, sinema kati, sinema fuaye kati, projeksiyon odasi katindan
olugsmaktadir.

Bila sayi ve tarihli tadilat mimari projesine gore;
- 4. bodrum kati yaklasik brit 38.293,87 m?,

- 3. bodrum kat yaklasik brut 37.651,62 m?,

- 2. bodrum kat yaklasik brit 31.229 m?,

- ara kat yaklasik brat 1.955,97 m?,

- 1.bodrum kat yaklasik brit 21.500,24 m?,

- zemin kat yaklasik brut 25.307,46 m?,

- sinema kati yaklasik brut 8.666,80 m?,

- sinema fuaye kati yaklasik briit 491,80 m?

- projeksiyon odasi katl yaklasik brit 189,34 m? olmak Uzere yapi toplam yaklasik brit
165.286,10 m?2 dir.

Mimari projesine gbre yapinin;

4. Bodrum katta; otopark, yangin deposu, su deposu, pompa dairesi, jeneratoér ve depo alanlari,
3. Bodrum katta; otopark, 6zel otopark, gtivenlik, ana pano odasi, makine dairesi, yemekhane,
arsiv, bazi depo ve dikkanlar, is ofisi, 2.Bodrum Kkatta; guvenlik kontrol ve magazalar,
supermarket, agik satis alanlari, yapi market, yapi market sera, kafeler, aktivite alani, agik
otopark, -8,00 kotu ara katta; arsiv, mekanik hacim, mescit, ve depolar, 1.bodrum Kkatta;
magazalar, agik otopark, agik satis alani, kafeler, blylk magazalar, zemin katta; food-court
(lokanta, kafe vb.), gocuk oyun alani, agik satis alanlari, teknomarket, eglence merkezi ve
magazalar, +5,00 kotu sinema katinda; 1371 kisi koltuk kapasiteli 9 adet sinema salonu, kafeler
ve yonetim ofisi, +9,20 kotu ara katta; projeksiyon odalari bulunmaktadir.

1862 arag¢ kapasiteli kapali otopark alani ve 79 arag kapasiteli agik otopark alani bulunmaktadir.
AVM’ye yaya girisi 2.bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Korupark AVM 2007 yilinda
faaliyete baslamistir. Korupark AVM igerisinde havalandirma ile 1sitma ve sodutma sistemleri,
ses sistemi, musteri ve servis asansorleri, yangin alarm ve séndirme sistemleri yer almaktadir.
Parselin, bina oturumu diginda kalan alanlari beton kaplidir. Kolay ulasim imkanlari, bolgede ilk
alisveris merkezlerinden biri olmasi ve marka karmasi nedeniyle hafta i¢i ve hafta sonlari
ziyaretgi yogunlugu yiksektir.

Korupark AVM nin toplam yasal ve mevcut kapali kullanim alani onayli mimari projeden ve yapi
kullanma izin belgesinden elde edinilen bilgiler dogrultusunda 165.286 m?dir. Konu taginmazin
onayll mimari projesine genel olarak uyumlu oldugu goériimustir. Korupark AVM Yoénetiminden
alinan belge ve bilgiye gére avm de 215 magaza bulunmakta ve avm nin toplam kiralanabilir
alan Haziran 2025 itibari ile 70.994 (Dukkan, depo, kiosk ve stand alanlari) m#dir. Korupark
AVM Yoénetiminden alinan bilgiye gore aligsveris merkezi Haziran 2025 itibari ile %98,2 oraninda
doluluk oranina sahiptir.

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme

Yapi Nizami . Ayrik Nizam

Yapi Sinifi o 4-A

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Isitma Sistemi  :  Merkezi Sistem

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu . Mevcut

Havalandirma : Merkezi

Asansor . Mevcut

Jenerator . Mevcut

Yangin Tesisatl :  Mevcut

Cati Tipi . Teras

Dis Cephe :  Kompozit Malzeme-Cam Giydirme
Park Yeri . Mevcut (1862 Kapali / 76 Acik)
Guvenlik . Mevcut

Manzarasi © $ehir Manzarali

Cephesi . Cadde Cepheli

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Korupark AVM genelinde i¢ mekan &zellikleri benzerlik gdstermektedir. Ortak kullanim
alanlarinda zeminler granit, seramik ve beton, duvarlar plastik boya ve seramik kaplidir. Kolon
yuzeyleri giydirmedir. Tavanlar algi asma veya tas yuni asma tavandir. Spot aydinlatma
mevcuttur. Havalandirma tinelleri, sprinkler sistem, duman dedektdrleri ve ses yayin tesisat
mevcuttur. Kapal otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap kapldir.

AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkli
Ozelliklere sahiptir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi alinmis, cins tahsisi yapilmis olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, tarihi olarak Prusa, Tirkiye'de Bursa ilinin merkezi olan sehirdir. Nifus bakimindan
Tirkiye'nin dérdiincii biyiik kentidir. Ayni zamanda Marmara Bélgesi'nin istanbul'dan sonraki en
biyuk ikinci sehridir. Ekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal
ve tarihi zenginlikleriyle de dénem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanl imparatorlugu'nun kurulus
dénemine iligkin tarihi eserlerin bulunmasinin nedeni ise, Bursa'nin Osmanli Devletinin ilk buyuk
baskenti olmasidir. Bursa, aligveris merkezleri, parklari, mizeleri ve cgarsisiyla bolgede 6ne
cikar. Ayrica Bursa Marmara bolgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci bilyik kentidir.
Tirkiye'nin en énemli birkac sanayi kentinden biridir. Bursa, Istanbul’dan sonra en fazla ihracat
yapan sehirdir. Bursaspor 2009-2010 sezonunda Siper Lig sampiyonu olmustur. Sanayi
verilerine gore Bursa, Turkiye'nin en buylk sanayi ve otomotiv Uretim merkezidir. CNN
International, Bursa’yr “Turkiye’nin Detroit’i’ olarak tanimlamistir. Tofas-Fiat, Renault, Peugeot,
Karsan, TOGG, Bosch, Glleryiz ve Akia otobuls fabrikalar Bursa'da yer almaktadir. Binek ve
ticari araglara yonelik yan sanayi ve yedek parga uretiminin blylk boélimi de Bursa'da
yapilmaktadir. Otomotiv sanayisindeki tarihi roli nedeniyle TOFAS tarafindan kent merkezinde
kurulan TOFAS Anadolu Arabalari Mizesi, Bursa’nin simgelerinden biri olmustur. Bursa, 1987
yilinda g¢ikarilan 3391 sayil kanun ile buylUksehir unvani kazandi. Baslangigta g ilge (Nilufer,
Osmangazi ve Yildirm) Bursa Blylksehir Belediyesi'nin sinirlari igine alindi. 2004 yilinda
citkarilan 5216 sayili yasa ile blyiksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul
edilerek yarigapi 30 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde kalan 7 ilge,
buyiksehir ilce belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili yasa ile 2014 Tirkiye
yerel segimlerinin ardindan buylksehir belediyesinin sinirlari il malki sinirlari oldu.

Bursa, istanbul ve izmir illeri arasinda bir kdprii gibidir. Sehir ici ulagim ise BURULAS'a aittir.
Bursa'da ¢ok sayida halk otoblsl, minibls, dolmus ve taksi bulunur. Bursa'da hava ulasimi
Bursa Yenisehir Havaalani araciligiyla yapilir. Anadolu da birgok merkeze Ankara aktarmal
sefer duzenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilcesinde bulunur. Hava yolunun sehrin
merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla kullanilan yedek hava meydaninin
sivillestirilmis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten istanbul (Halic)a BURULAS tarafindan deniz ugag!
seferleri yapiimaktadir. Bursa Biiyliksehir Belediyesi'nin iDO'ya kargi gikarmis oldugu BUDO
Mudanya'dan istanbul'a deniz otoblisii seferleri yapmaktadir. IDO araciliiyla da Giizelyall,
Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulagimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda
korfez seferleri diizenlemektedir.

Erzincan

Harita 1 - Bursa 'nin Konumu
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Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Bursa'nin Toplam Nifusu 3.238.618 Kisidir.

4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi, Bursa'nin metropol ilgelerinden en buyuguddr. Bursa'nin tim merkez ilgelerinin
kesistigi noktadir. Osmangazi ilgesi, adini Osmanli imparatorlugu'nun kurucusu ve ilk padisahi
olan Osman Gazi'den almaktadir. Osmangazi, Uludad'in eteklerinde, doduda Gokdere
Vadisi'yle baslar; batida Nillifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer
Cayl ve Bursa Ovasi'ni icine alan topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2
kilometrekarelik bir alana yayiimistir. iigenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir,
istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya
Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzakliktadir. 137 mahalleden olusmaktadir.

Bolgede iliman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. ilgede nem orani
ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda gordlir. Haziran ve Temmuz en dusuk
yagis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. iicede kar kalinligi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cm'dir. ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gériliir. ilgenin en
onemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik Kalesi, Bursa Hisari,
Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Turbesi, Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve
Orhangazi Turbeleri, II. Murat Turbesi, Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten, Arkeoloji Mizesi,
Atatlirk Mizesi, Osmanli Evi Mizesi, Kent Miizesi, Hiinkar Koski Miizesi,Karagdz Miizesidir.

Bolgede iliman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14,4 derecedir. iigede nem orani
ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda goérulir. Haziran ve temmuz en disuk
yagis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. iigede kar kalinigi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cmdir. ilgede en gok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gériliir. Osmangazi
ilcesinin ulasim alt yapisi oldukca gelismigtir. Otobls, metro ve tramvay hatlari ile ulasim
yapilmaktadir. Ayrica sehirlerarasi otobls terminali Osmangazi'nin kuzey bodlgesi sinirlari
ierisinde istanbul Caddesi (Yeni Yalova Caddesi) lzerindedir. Kent Meydani - Terminal
bélgesinde 2022 yilinin Temmuz ayinda yapimi 7 yila yakin siren 9 km uzunlugundaki T2
tramvay hatti faaliyete alinmigtir. Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024
yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Osmangazi'nin
Toplam Nufusu 885.441 kisidir.
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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.

Dinya ekonomisinde “Il. Dinya Savasi’ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydr.

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

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil icin %3'e dusurmustiur. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu 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.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiiresel ekonomik goériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli biyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buylimenin bu yil %2,7 olacagi ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goériinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
guncellemisti. 2024 yili igin ortalama tlketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a
cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi. R
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Tarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagsmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slrmesi, faiz
oranlarinin buna bagh yliksek 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 gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha
fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

I.'15'rH_ P:siHe_q.lteli' GST_H Kisi Bas Gelir Biiyime ¥il Igi Orta ama
milyon TL L milymn D Do Kur (DolarTL

2018 3758713 46,167 97124 9.792 3,00 4,72
2014 4317787 51316 760,355 5.113 0,90 568
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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 araclarindan 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¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla muiicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine 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 énceki 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 gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,94 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yillin 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)
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Aligveris Merkezi Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2024 yih itibariyle perakende ciro endeksinin ocak ayinda 2.502’ye, Kasim ayinda ise 3.895'e
ulagsmasi sektérin gicli bir blyime trendi icinde oldugunu gostermektedir. 2024 yili ziyaretgi
sayisi endeksi, 2023’Un glgli toparlanmasindan sonra daha dengeli bir biyliime géstermistir.
2024 yilinda aligveris merkezlerinin ciro ve ziyaret¢i sayilarindaki bliyime ivmesi biraz
yavaslamis olsa da artis egilimi devam etti.

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

2025 yil Nisan sonu itibariyla Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 439 adetle yaklasik

14 milyon m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina
164 m? kiralanabilir alanken, istanbul’da 338 m? ile ilke ortalamasinin yaklagik iki katidir.
Ankara 278 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yilinda 162.000
m? kiralanabilir alana sahip bes yeni alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. Yil sonu
itibariyla Tirkiye genelinde toplam arzin 14,2 milyon m?ye, perakende yogunlugunun 166 m?
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Ziyaret Sayisi Endelksi
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Anatolium AVM Bursa

Lokasyon : Osmangazi

Acihig Tarihi : 2010

Magaza Sayisi : 148

Linki : www.anatolium-bursa.com

Bursa Sehirlerarasi Otogari’nin karsisinda yer alan
Anatolium, 2010 vyillinda Bursallara aligveris
merkezi iginde bir yasam alaninin kapilarini
acarken, sehir disindan gelen yerli ve yabanci
turistlere de firsatlar sunuyor. Anatolium, 174.505
m2 kapal alani, 2.500 ara¢ kapasiteli agik ve
kapali otoparki, 148 magazasi, popller oyun
alanlan ve IKEA, H&M, Koton, De Facto, Flo,
Mudo, Carrefoursa, LC Waikiki, Evidea gibi ulusal
ve uluslararasi bir ¢ok markaya ev sahipligi

yapiyor.

Asmerkez AVM

Lokasyon : Osmangazi

Acilig Tarihi : 2008

Magaza Sayisi 141

Linki : www.asmerkez.com.tr

Bursa’'nin ilk ve tek outleti ASMERKEZ Outlet
Bursa, Yeni Yalova Yolu 9.km Sénmez Plaza
Tesisleri Mevkiindedir. As Merkez Outloet'de
Avsar Sinemalari mevcuttur. 41 adet markaya ev
sahipligi yapmaktadir.

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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Sur Yapi Marka AVM

Lokasyon . Nilufer

Acihig Tarihi 1 2017

Magaza Sayisi . 250

Linki . https://www.suryapimark

" aavm.com.tr/index.html

Bir Sur Yapi ve EKART Gayrimenkul ortak projesi
olan ve Bursa’nin kalbi Nilifer'de konumlanan
SurYapi MARKA Avm ve Rezidans, 2017 yili
ilkbaharinda kapilarini acti. SurYapi MARKA
Avm, seckin markalari, kafe ve restoranlari,
edlence ve sosyal yasam alanlari bulunmaktadir.
Rezidans ve home-ofis bloklarinin da yer aldigi
karma kullanimli projenin parcasi olan aligverig
merkezinde, bin 800 ara¢ kapasitel bir otopark da
ziyaretcilerin kullanimina sunuluyor.

Zafer Plaza AVM

TRy wt oy
e
I” - v

Lokasyon : Osmangazi

Acihig Tarihi 1 1999

Magaza Sayisi 1 83

Linki _ https://lwww.zaferplaza.c

* om.tr/hakkimizda/

Ekim 1999°'da hizmete girmistir. Sehir
merkezinde, yaya ve arag trafiginin en yogun
oldugu bdlgede yer almaktadir. Cevrenin mimari
dokusunu koruyabilmek i¢in, cadde seviyesinin
altinda 3 kat ¢arsi ve 3 kat otopark olmak lzere 6
kat inga edilmistir. Yapinin ortasinda bulunan ve
aligveris merkezini gin 1s1g1 ile bulusturan cam
piramit ayni zamanda sehrin sembol yapilari
arasindadir.
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Kent Meydani AVM

Lokasyon
Acihig Tarihi
Magaza Sayisi

Linki

: Osmangazi
1 1995
: 104

https://kentmeydani.com

* Jhakkimizda/

Kiglkealik insaat A.S, Sénmez Turizm Emlak
A.S ve Ozipek ingsaat A.S’den olusan ortaklik
yapisiyla faaliyete gegen proje, Avrupa
standartlarinda tasarlanmig, 6dulli bir mimari
proje olarak dogmustur. Ayda ortalama 1.100.000
zZiyaretciyi agirlayan ve 104 farkh markayi
biinyesinde bulunduran alisveris merkezi, toplam
29.800m2 kiralanabilir alana sahiptir.

Ozdilek Park AVM

P Sxvtinetepan
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Lokasyon
Acihig Tarihi
Magaza Sayisi

Linki

- NilGfer
: 1995
- 104

https://kentmeydani.com

* Jhakkimizda/

Kiglkealik insaat A.S, Sénmez Turizm Emlak
A.S ve Ozipek ingsaat A.S’den olusan ortaklik
yapisiyla faaliyete gegen proje, Avrupa
standartlarinda tasarlanmig, 6dulli bir mimari
proje olarak dogmustur. Ayda ortalama 1.100.000
ziyaretciyi agirlayan ve 104 farkl markayi
binyesinde bulunduran aligveris merkezi, toplam
29.800mz2 kiralanabilir alana sahiptir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi Belediyesi imar Miidurliigii, Torunlar

GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari rahattir.
*  Cins tahsisi yapilmistir.

*  Nitelikli ve bilinen yapilardandir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

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 dnemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin 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 saglkl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-AVM'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi ve
Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi yontemi,

- Pazar Yaklagimi Yontemi; arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminde
kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Arsa Emsalleri

1 C21 Novo Gayrimenkul
Tel 0224 244 59 44
Niliifer ilgesi'nde bulunan Mudanya Yolu'na yaklagsik 500 metre mesafede bulunan H=6,50

metre konut imarli olarak pazarlanan net 105 m? oldugu belirtilen arsa igin 4.200.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 105 .-Mm? 4.200.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

2 Sahibinden
Tel 0 505 815 31 66

Yakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulundugu belirtilen, E=1.00 ticaret imarli oldugu
belirtilen 1.770 m? alanh arsanin 81 m? hissesi igin 10.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 81 .-M? 10.500.000 .-TL 129.630 .-TL/M?

3 Proas Gayrimenkul
Tel 02242417241

Yakin konumda Hakimiyet Caddesi'nde bulundugu belirtilen, 2 kat konut imarh oldugu belirtilen
428 m? alanli arsa igin 17.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 428 .-M? 17.000.000 .-TL 39.720 .-TL/M?

4  Bursat Gayrimenkul
Tel 055298581 16

Yakin konumda Hakimiyet Caddesi'nde bulundugu belirtilen, 2 kat konut imarh oldugu belirtilen
288 m? alanli kdse konumlu arsa igin 13.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 288 .-M? 13.500.000 .-TL 46.875 .-TL/M?

5 Mayda Emlak
Tel 0224 245 04 76

Yakin konumda Mudanya Yolu'na 1 parsel mesafede oldugu belirtilen, 5 kat konut+ ticaret
imarl oldugu belirtilen 300 m? alanh arsa i¢in 21.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 300 -mM2 | 21.500.000 .-TL | 71.667 -TL/M?

TRGYO0-2503062 OSMANGAZI (KORUPARK AVM) W i
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Kiralik Ditkkan Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Ciineyt Palanci Emlak
TEL1; O 212 4930202

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Mudanya Yolu'na 2.parsel konumunda olan
zemin katta bulunan 1000 m? alanh olarak pazarlanan dikkan 250.000.-TL/Ay bedelle kiralktir.

KIRALIK 1000 .-Mm? 250.000 .-TL 250 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Ozkanogulan Gayrimenkul
TEL1; O 532 4013568
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulunan zemin katta
bulunan 250 m? alanli olarak pazarlanan dikkan 125.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KiRALIK 250 .-M? 125.000 .-TL 500 .-TL/M?

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum Ozkanogulan Gayrimenkul
TEL1; O 532 4013568

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mudanya Yolu lGzerinde bulunan zemin+asma katta
bulunan 250 m? alanli olarak pazarlanan diikkan 150.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 250 .-m? 150.000 .-TL 600 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Bursa City
TEL1; O 224 2320207
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulunan zemin katta
bulunan 200 m? alanli olarak pazarlanan dikkan 140.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 200 .-M2 140.000 .-TL 700 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Federal Miilk Yonetimi
TEL1; O 533 4840024
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza vyakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulunan
bodrum+zemin+asma katta bulunan 600 m? alanh olarak pazarlanan dikkan 190.000.-TL/Ay
bedelle kiraliktir.

KIRALIK 600 .-M? 190.000 .-TL 317 -TL/M?
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 519 ADA 15 PARSEL)

DUZELTILMiS

DEGER

78560

48.000

162.037

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.200.000 10.500.000 17.000.000 13.500.000 21.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 53.185,61 105 81 428 288 300
BIRIM M2 DEGERI 40.000 129.630 39.720 46.875 71.667
ALANA ILISKIN COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -40% -40% -40% -40% -40%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
nl"|7|$:| TNME. 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU ET':clafgt 2 KAT KONUT | E=1.0 TICARET | 2 KAT KONUT | 2 KAT KONUT 5 KAT K+T
|
“"'*‘“it’ig;?’,\'l"'u"‘“ COK KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU
D7l ThE 30% 20% 30% 30% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 20% 15% 20% 20% 20%
AVM HAM PARSEL
DIGER BILGILER CINS HAM PARSEL HISSELI HAM PARSEL | HAM PARSEL | HAM PARSEL
N o TAHSISLI MULKIYET
DIGER BILGILERE KOTU COK KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN
DUZSELTME 20% 40% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
. 0 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 20% 25% 20% 20% 10%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir. Emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtiimistir.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

- >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|nv1 m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
519 15 53.185,61 78.560 4.178.261.521,60

PARSELIN YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL)

4.178.262.000 TL
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bodlgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 78.560.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

519 ada 15 parsel icin dikkate alinan bila tarihli mimari tadilat projesine gore ve yapi kullanma
izin belgesine goére parsel Uzerinde toplam 165.286 m? ingaat alanh AVM bulunmaktadir. Yapi
ruhsatina ve iskan belgesine goére yapi sinifi IVA' dir.

2025 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére IVA yapi sinifina ait birim maliyet
21.500.-TL/m?dir.

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli dénemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkh oldugu gorilmektedir. Tim bu
hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda glincel bina maliyetleri dikkate
alinarak, amortisman da dusUllerek asagidaki gibi dngdérilmuastur.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 2 'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, ruhsat, mimari ve mihendislik bedeli toplam insaat maliyetinin %3'G oraninda olacagi
varsayllmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %15'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa de@eri Uzerine projenin éngorilen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
. Yapi Birim . Ongoriilen Maliyet
Binalar Maliyeti (TL) Ingaat Alani (m?) (TL)

AVM TOK:;T Insaat 27.000,00 |x| 165.286,00 |=| 4.462.722.000
ingaat Maliyeti|=| 4.462.722.000

Cevre diizeni, peyzaj (%2)|= 89.254.440
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (3)[=| 4.551.976.440

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli (%3) (C)|= 136.559.293
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (Aa+B+C)|=| 4.688.535.733

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére Panora AVM'nin
Toplam Degeri

KORUPARK AVM ARSA DEGERI 4.178.262.000 TL
PROJE iCIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET 4.688.535.733 TL
PROJE GELISTIRME MALIYETI 1.330.019.660 TL
KORUPARK AVM MEVCUT DURUM DEGERI 10.196.817.393 TL
g:ggRP?RK AVM YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM 10.196.820.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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 lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirbm
risklerinin g6z énuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin adirlikl oranlari kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yillik ortalamasi yaklasik %21,00 civarindadir.

Risk Primi

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

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %8,00 olarak dngorilmustr.
indirgeme Orani %29,00 olarak alinmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Korupark Alisveris Merkezine iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Korupark Aligveris Merkezi yonetimden alinan 2023, 2024 yili ve 2025 yili
Mayis Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iliskin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir
alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmigtir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL
bazli olup, nakit akislari da TL tzerinden yapilmistir.

Korupark GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 70.994 m? kiralanabilir alan
oldugu ve doluluk orani %98,2 olarak belirtilmistir.

TRGY0-2503062 OSMANGAZi (KORUPARK AVM)
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Ayrica gerceklesen kiralama bilgileri de muisteriden temin edilerek incelenmistir. 2025 yilinin ilk
5 ayinda gergeklesen kira gelirleri incelenmis olup, ortalama aylik kira degeri de incelenmis ve
2025 yili igin potansiyel aylik kira birim degeri ciro paylari hari¢ ~957.-TL/m? olarak
ongortlmustir. 2025 ddénemi mevcut analizleri icermekte olup, projeksiyon dénemleri icin
gelecek 10 yil kabul edilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu 1.dénem potansiyel aylik kira birim m2
degerinin 1. dénem igin ciro paylari hari¢ ~1.304.-TL/m?2 olacagi 6ngoérilmustur. Gegmis donem
performasnlari incelendiginde 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" bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%10'u oraninda oldugu gérilmis ve bu oran kabul edilmigtir.

Ortak alan gelirlerinin sabit kira gelirlerinin %30'u oraninda olacagi 6ngorilmustdir.

Magaza kira gelirlerinden her dénem 6ngoérilen enflasyon oraninda kira kaybi olabilecegi kabul
edilmistir. ilk projeksiyon yili igin %35 artis orani éngoriliirken ilerleyen yillarda bu oranin
diserek %10 oraninda sabitlenecegi varsayiimigtir.

Genel giderlere iligkin olarak 2024 yil Sigorta Giderleri 11.093.117.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

Genel giderler 2024 yilinda 185.146.529.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek
yillarda her dénem igin hasilatin %20'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

Diger Yonetim giderleri 2024 yilinda 2.509.469.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek
yillarda her dénem i¢in hasilatin %1'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Bakim yenileme fonu giderleri 2024 yilinda 3.929.407.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup,
gelecek yillarda Hasilatin %0,5'i oraninda yenileme gideri olacagi 6ngéralmuagtar.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir. Tim &demelerin  pesin  yapildid

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

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

KORUPARK AVM'NIN TOPLAM DEGERI

15.318.129.984 TL

KORUPARK AVM'NIN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI

15.318.130.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

KORUPARK AVM TOPLAM DEGERI (.-TL)

10.196.820.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

KORUPARK AVM TOPLAM DEGERI (.-TL)

15.318.130.000 TL
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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 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi
da g6z onunde bulundurmasi gerekli gérulmekte olup, dzellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagsimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin olmadidi gorulmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren
bir tasinmaz olmasi ve gergeklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
géruldiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yontemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akisi tablosunda gercekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklasimi yéntemi ile bulunan degere goére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonu¢ degerde kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parsel Gzerinde kat irtifaki kurulmamis haldedir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlegmelere iligkin Bilgiler

6.53 - (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat S6zlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustar.

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 gére
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farkliik gostermektedir. ilk projeksiyon yili igin %2100
doluluk igin potansiyel kira bedelleri asagidaki gibi belirtiimistir.

Ortalama Kira

Tasinmazin
Kiralanabilir Alani

Birim M? Degeri

Potansiyel Ayhk
Kira Degeri

Potansiyel Yilhk
Kira Degeri

70.994,00 m?

1.304,1 TL/m?

92.580.784 TL

1.110.969.409 TL

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

Degerleme konusu taginmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portfoye D&hil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

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 tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,

hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin 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 alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Tasinmazin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine

istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portféyiinde “Binalar” bagshigi altinda bulunmasinda

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dl¢clide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikdmleri yer almaktadir.

Teblid'in 30.maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkuindir. (Degisik ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi
tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin
ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar diginda
higbir suretle Gglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer
verilmesi zorunludur." denilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotek proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.
Teblid'in ilgili maddeleri kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiinde
"Binalar" bagligi altinda bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;

KORUPARK AVM'NIN TOPLAM DEGERI
15.318.130.000 .-TL
(On Bes Milyar Ug Yiiz On Sekiz Milyon Yiiz Otuz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

18.381.756.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
7 \
' ( EEL ELL Ly
H .‘ M ‘. A .,‘, (N r »
Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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