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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi 1 20 Aralik 2022
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2022
Rapor Tarihi : 06 Ocak 2023
Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Dederleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 590 - 2022/4837
Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Degerleme Konusu . Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan 9 adet konut ve 5 adet
Gayrimenkuliin Adresi " igyeri ve 1 adet trafo yeri?
Osmangazi / BURSA
Tapu Bilgileri Ozeti : Bkz. Tapu Kayitlari

imar Durumu Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. 2

519 ADA, 14 PARSEL; 5 ADET ISYERI ve 1 ADET TRAFO
519 ADA, 16 PARSEL 1 ADET TRAFO
519 ADA, 17 PARSEL; 9 ADET KONUT, 1 ADET OZEL OTOPARK ve 1 ADET TRAFO
iCIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 154.715.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 182.563.700,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzalidr. e-imzalidr.
Abdulkadir USTUNER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 405698) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Parsel biinyesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 A.S. miilkiyetinde trafo nitelikli gayrimenkuller yer almakta
olup bu tasinmazlar degerlemede dikkate alinmamustir.

2 Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:
Hakkinda Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimlanan Uluslarasi

gerleme Standartlar (2017) esas alinarak hazirlanmaistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Riizgarlibahge Mah., Ozalp Cikmazi No: 4, 34805
Beykoz/istanbul

TELEFON NO : (0216) 42503 28/ (0216) 425 20 07

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 20.09.1996

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

ortakliklarina iliskin duizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasl araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasasi kurumudur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbuglnki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 0Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukumlalagin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullarn dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapllan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve turi konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

519 ADA 14 PARSEL

SAHiBi . Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

ILi : Bursa

ILCESI : Osmangazi

MAHALLESI :  Emek

PAFTA NO : H21B35D4C

ADA : 519

PARSEL : 14

ANA . . 17’ser kath A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N

GAYRIMENKULUN *  Bloklardan Olusan Betonarme Yapilar ve Arsasi 3

YUZ OLCUMU 1 47.434,34 m2

i;lg Blok Adi Blok NO Kat No BB;iI:::Z Niteligi Arsa Payi (':\:Ig SANHci)FE TTAAF;:_J” YEVN“giYE
1 GINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 1 | 4743434 21 | 2045 |16.10.2008 | 27652
2 | CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 1/ 4743434| 22 | 2084 |16.10.2008 | 27652
3 | OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI | 6763 / 4743434| 28 | 2778 |16.10.2008 | 27652
4 | OTOPARK N 3-4.BODRUM KAT 2 ISYERI 2 | 4743434 28 | 2779 |16.10.2008 | 27652
5 | OTOPARK N 3-4.BODRUM KAT 3 ISYERI 2 | 4743434 28 | 2780 |16.10.2008 | 27652

519 ADA 16 PARSEL

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ILi : Bursa
ILCESI : Osmangazi
MAHALLESI : Emek
PAFTA NO : H21B35D4C
ADA : 519
PARSEL : 16
éII:YARIMENKULUN Trafo Yeri
YUzZ OLCUMU : 154,84 m=2
YEVMIYE NO : 10207
TAPU TARIHI : 31.03.2011

ilkiyetine gegilmis olup tapu kayitlan listedeki gibidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

519 ADA 17 PARSEL

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Bursa

ILCESI : Osmangazi

MAHALLESI : Emek

PAFTA NO : H21B35D4C

ADA : 519

PARSEL : 17

ANA 10 Adet 19 Katl, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Katli, 2

GAYRIMENKULUN : Adet 4 Katli Apartman, 1 Adet 5 Katli Garaj Binasi
NITELIGI ve Arsasi®

YUZ OLCUMU : 35.618,12 m2
YEVMIYE NO : 11997
TAPU TARIHI : 12.04.2013
SI\':: Blok Bl:‘(:)k Kat No z'oB' Nitelik Arsa Payi (Iill:: Sal\ll'n(i)fe
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7162 / 3561812 42 4084
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5636 / 3561812 42 4085
3 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 6571 / 3561812 43 4215
4 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 6908 / 3561812 43 4260
5 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 6908 / 3561812 44 4322
6 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 5305 / 3561812 44 4323
7 KOS}E_'TERAS- H 2.BODRUM 7 KONUT 5307 / 3561812 44 4331
8 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 / 3561812 47 4642
9 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 5305 / 3561812 48 4700
10 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OT%ZPEALRK 117 / 3561812 48 4762
11 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 ENE_FFiIA'I\EAgRK' 1 / 3561812 48 4763

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Miidiirligi TAKBIS Sistemi’nden 27.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen Tasinmazlara ait Tapu Kaydi belgesine gore asadidaki takyidatlarin misterek olarak

bulundudu tespit edilmistir. Tasinmazlara ait kayitlar ekte sunulmustur.

ilkiyetine gegilmis olup tapu kayitlan listedeki gibidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

519 ada, 14 Parsel lizerinde;

Beyanlar Bolimii:

e Yonetim Plani:16.09.2008 (16.10.2008 tarih ve 27652 yevmiye no ile)
e Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat miulkiyetine gegmistir. (29.03.2010 tarih 5900
yevmiye no ile)

Irtifak Boliimii:

e Irtifak Hakki: Bu parsel lehine 519 ada 15 parsel aleyhine 112,23 m?2 alanda gegit
hakki. (26.09.2008 tarih ve 27015 yevmiye no ile)

519 ada, 17 Parsel lizerinde;

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani 11.03.2013 (12.04.2013/11997)
e KM.'ne gevrilmistir. (27.09.2013/31266)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkullerin tzerinde yukarida da belirtildigi yonetim plani beyani, kat milkiyeti
beyani ve irtifak haklar serhleri bulunmaktadir. Bu serhlerin tasinmazlar kisitlayici bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.2.2 TAKYIDATLAR ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde Torunlar GYO A.S.'nin iktisabini kisitlayici takyidat
bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hUkUmleri gergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhd protfoylinde

bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

1/1000 o&lcekli Emek Revizyon Uygulama Imar Plani’'na gore, 519 ada 17 no’lu parsel

“Konut Alani'nda” kalmaktadir.

519 ada 17 parsel yapilasma kosullari;
e KAKS (Emsal) ; 1,80

e Yan Bahge Mesafesi; 5 m.
e On Bahcge Mesafesi; 5 m.
e Hmaks:40,50 Metre yapilan sarti bulunan konut alaninda ve kismen

ticaret alaninda kalmaktadir.

519 ada 16 parsel yapilasma kosullari;
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

519 ada 16 parsel “Trafo Alaninda” kalmaktadir.
519 ada 16 ve 17 parseller Bursa Bilytliksehir Belediye Baskanligi’'nin
13.05.2010 glin ve 428 sayili karari ile onayh 1/1000 6lgekli Emek

Mahallesi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.

Parsele ait plan notlarinin 4. ve 7. Maddeleri Bursa 2. idare Mahkemesi'nin 2012/418
esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014 tarihli karar ile iptal edilmistir.

Mahkeme karari geredi imar planinda da plan notlarinin iptal edilmesi ile ilgili plan

notlari degisikligi, Osmangazi Belediye Meclisi'nin 08.04.2015 giin ve 311 sayil karari ile

kabul edilmis olup, BuylUksehir Belediye Meclisi'nin 21.05.2015 glin ve 975 sayil karari ve

UiP-968,8 sayi ile onaylanmistir. Mahkeme siireci devam etmekte olup; 519 ada 16 ve 17

no’lu parsellere iliskin parsel bazinda imar planinin iptal edildigi beyan edilmistir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin 29.03.2019

tarih ve 2019/248 E. Sayil karari ile davanin reddine karar verildigi goralmustur.

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘’nden alinan 29.11.2016 tarih
56.591.176-622.03- E.110534 sayili imar durum yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

519 ada 14 parsel yapilasma kosullari;

KAKS (Emsal) ; 1,80
Yan Bahge Mesafesi; 5 m.

On Bahce Mesafesi; 5 m.

Hmaks:40,50 m., m. seklindedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi parselin igerisinde yer aldigi plana iliskin plan

notlari;

Plan sinirlari igindeki alanda;

Konut binalari ile sosyal tesisleri,

Ticaret (alisveris merkezi, otel, 6zel saglik tesisi, 6zel editim tesisi, is merkezi)
binalari ve sosyal tesisleri yer alacaktir.

Plan sinirlari iginde kalan alanda yapilasma emsali E:1,80'dir. Ancak 519 ada 2 no’lu
parselde 19.01.2006 tarihine onaylanan imar planina gére alinmis konut ve aligveris
merkezlerine ait insaat ruhsatlar aynen gecerlidir.

Plan sinirlari igindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir. Plan sinirlar igerisindeki
alanda ifraz yapilmasi halinde

Yeni insaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E: 1,80 olarak kabul edilecektir.
Mevcut olan ruhsata gore insaati tamamlanmis veya insaati devam eden parsellerde
mevcut ruhsatlarda belirlenen toplam insaat alanlar esas kabul edilecektir.

Mevcut ruhsatlara goére insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje
degisikligine bagh insaat ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal dederi asiilmayacaktir.
Konut alanlari, otel, is merkezlerinde maksimum bina ylksekligi Hmax:40,50m’dir.
Alisveris merkezlerinde maksimum bina yliksekligi Hmax:15,50m’dir.

Plan sinirlari igindeki alanin bir batin halinde kullanilmasi durumunda veya parselde
ifraz yapilmasi

halinde 0,00 kotu plan sinirlarini cevreleyen yollarin en ylksek noktasindan
alinacaktir. Iskan edilen

bodrumlar emsale dahil degildir.

Plan sinirlar icindeki alanin tek parselde bir bitin olarak kullaniimasi durumunda
ticaret alanlar toplam alanin %25'ini gecemez.

Ancak plan sinirlari igindeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;

Alinmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan tGzerine
islendigi sekilde aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sartli aranmayacaktir
ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa
edilecek ise, ticaret alanlar toplami insaat alanlarinin % 40’in1 gecemez.

Plan sinirlar icindeki konut alanlarinda toplu uygulama yapilacaktir. Konut
alanlarinda 19.01.2006 onay tarihli imar planina gbére alinmis insaat ruhsatlan
aynen gecerlidir. Insaat ruhsatlarina gére yapimi tamamlanmis ve insaati devam
etmekte olan mevcut binalar plana islendigi sekilde korunacaktir.

Plan sinirlar igindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler agik
alan dlzenlemeleri 1/500 olcekli vaziyet planlarinda belirlendigi ve Belediyece

uygun gorildiga sekilde olacaktir.
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e Plan sinirlan igindeki ticaret ve konut alanlarinin otopark ihtiyaci plan sinirlan
icindeki parsel alanlan icinden ayrilacaktir.

e Ticaret alanlarindaki yapilasmada gati mimarisinde estetik agidan gerekli gdrilen
dizenlemeler yapilabilecek simgesel 6gelerde yikseklik sarti aranmayacaktir.

e Plan sinirlari icerisindeki konut alanlarinda yasayacak nifusun yesil alan ihtiyaci site
ve mulkiyet sinirlan iginde dlizenlenecektir. Dlizenlemede kisi basina minimum
10m?2 yesil alan ayrilacaktir.

e Insaat cekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum
5m, ticaret, 6zel saglik, 6zel egditim, otel binalan ile is merkezlerinde yollardan ve
komsu parsellerden minimum 10m‘dir.

¢ Alan 1.derece deprem bdélgesinde bulundugundan “Afet Bélgesinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yénetmelik” hikimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-
jeoteknik-jeofizik etit yapilmadan insaat ruhsati verilemez. Alandaki insaat
uygulamalarinda jeolojik etitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

e Belirtiimeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hikimleri

gecerlidir

4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son g yil icerisinde degismemis
oldugu 6grenilmistir.

e 18.12.2014 Tarihli Belediye Yazismasina gore; “519 Ada, 17 Parsel sayill tasinmaza
iliskin 1/1000 6lcekli Emek revizyon Uygulama Imar Plani plan notlarinin 4. ve 7.
maddelerinde plan dedisikligi yapildigi ve bu dedisiklige dayanilarak tesis edilen
islemlerin hukuka aykirn olarak oldugu ileri slrulerek agilan davada; tesis edilen
islemlerin Bursa 2.Idare Mahkemesi'nin 04.07.2014 Tarihli ve E:2012/418,
K:2014/838 nolu karari ile iptal edildigi gorilmustur.

e 171000 Olcekli Emek Uygulama Imar Plani'nda; diger parseller olan, 462 ada 1 parsel-
463 ada, 8 parsel ve dava konusu 519 ada 12 parselde (ifrazdan sonra 17 parsel
olmustur) Plan dedisiklikleri yapilmis; bu dedisiklikler Emek Belediye Meclisinin
07.03.2008 Tarih ve 13 sayili karariyla kabul edilip, Bursa Biyuksehir Belediye
Meclisinin 13.05.2010 Tarih ve 428 sayil karari ile onanmistir. Bu revizyonda 519 ada
17 parsele ait planda ve plan notlarinda, hicbir dedisiklik olmamistir. Dolayisiyla dava
konusu plan notlarinin 4. ve 7.maddeleri, 1/1000 6lcekli Emek Revizyon Uygulama
Imar Planinda da hicbir degisiklige ugramaksizin yer almiglardir.

e Plana, plan notlarina ve imar durum belgesine uygun olarak hazirlanan vaziyet plani,
Osmangazi Belediye Meclisinin 01.06.2011 Tarih ve 501 sayili karari ile kabul edilmis,
Bursa Biytksehir Meclisinin 18.07.2011 Tarih ve 601 Sayil karariyla onanmistir.
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e Vaziyet planina dayali olarak 02.11.2011 Tarih ve 1004 sayil yapi izin belgesi alinmis
ve tim yapilar, plana, plan notlarina, imar durum belgesine, vaziyet planina, yapi izin
belgesine ve eklerine uygun bir bigimde insa edilip tamamlanmiglardir.

e Tamamlanan yapllar icin, 25.06.2013 Tarih ve 376 sayil yapi kullanim izin belgesi
alinmis, kat mulkiyeti kurulmustur.

e Insaatlar devam ederken, davacilar Bursa idare Mahkemesine basvurarak; 1/1000
6lcekli planin, plan notlarinin 4. ve 7.maddelerinin, 1/5000 6lgekli planin, imar durum
belgesinin, vaziyet planinin ve yapi ruhsatinin hukuka aykirihdi ileri stirtlerek iptalini
istemisler ve Bursa 2.idare Mahkemesi de bunlar icin iptal karari vermistir. ilgili karar
tasinmazlarin tapu kayitlarinda beyanlar hanesine 05.08.2015 tarih 30838 yevmiye
no’su ile kayit edilmistir. Daha sonra bu serh 2016 yili iginde terkin edilmistir.

e Davacilar, s6z konusu parsele ait 1/1000 lik plan notlarinin 4.ve 7.maddelerinin,
vaziyet planinin ve yapi ruhsatlarinin hukuka aykir oldudu ileri surllerek iptallerini
istemisler ve Bursa 2.Idare Mahkemesinde dava agmislardir. Bursa 2.idare
Mahkemesinin vermis oldugu iptal karan temyiz edilmis ve 2015/749 sayi ile dosya
Danistay 6. Dairesi'nde karar beklenmistir.

e 519 ada 17 parsele iliskin ruhsat iptali kat malikleri lehine sonuglanmistir. Tapu
kayitlarindan ruhsat iptaline iliskin ibare; imar planina uygun olarak yapilan ve biten
yaplya ait ruhsatin ve yapi kullanim izninin, bunlarin dayanadi olan plan
degisikliklerinin iptal edildigi gerekgesi ile iptal edilmeyecekleri, kisilerin kazanilmis
haklarinin varlhiginin kabul edilmesi gerektigi yolunda olmasi ve tasinmazlarin kat
milkiyetinin kurulmus olmasi ve mevcutta konutlarin islevine uygun kullaniimasi
gerekgesi ile belirtilen takyidat 2016 yil icerisinde terkin edilmistir.

e 27.07.2015 Tarih ve 43122295-641.04-(C-14/192)-48532-3891 Sayili Osmangazi
Belediye Baskanligi Hukuk Isleri Mudirligi‘niin yazismasina gére; “Bursa 2.idare
Mahkemesinin 30.12.2013 tarih ve 2013/768-1112 E/K Sayili karar ile dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar OdasI Baskanhdi yoniinden, dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar Odasi Baskanligi ve TMMOB Sehir Plancilar
Odasi Baskanligi yoniunden iptal karar verilmistir. Danistay 6.Dairesinin 08.06.2015
Tarihli ve 2014/6975 E, 2015/3843 K Sayili karari ile yerel mahkeme kararinin
onanmasina karar verilmistir. Danistay 6.Dairesinin 08.06.2015 Tarihli ve 2014/6975
E, 2015/3843 K Sayih karan ile yerel mahkeme kararinin onanmasina karar
verilmistir.

e 06.01.2016 Tarih ve 43122295-622.03-48532-6170 Say! ile hukuki goris talebine
gdre mahkeme kararlarindan bahsedilmis olup “bu durumda, yapi ruhsatlarin iptaline
iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihinden evvel, yetkili makamlarca dizenlenmis
yap! ruhsatina istinaden inga edilmis ve tamamlanarak yapi kullanim izin belgeleri

alinmis olan badimsiz bélimlere iliskin sonradan Bursa 2.idare Mahkemesinin
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2012/418 E-2014/838 K. Sayisi ile verilen ruhsat iptali kararinin bu bagimsiz
bélimlerin hukuka uygunluk karinesinden yararlanacagi mitalaa olunmaktadir. Yapi
ruhsatlarinin yenilenmis olmasi karsisinda, tapuda eski ruhsata iliskin olarak
belediyece belirtme yapilmasinin talep sahibi sirketin ve talep sahibi sirketten
bagimsiz bolim satin alan 3.Sahislara hak ve menfaatlerini ihlal edecedi aciktir. Bu
bakimdan, eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin
kaldiriimasi yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014
Tarihine kadarki sliregte insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmig
oldugu mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin mahkemesinde
resen yapillmadigi miiddetce belediyece yapilmamasi gerektigi, zira konut ve isyerleri
satin alan badimsiz bolim maliklerine vylklenebilecek bir kusur bulunmayip,
kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut emsal
danistay karari da nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagdi
belirtilmistir.

Eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldiriimasi
yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 tarihine
kadarki sirecte insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmis oldugu
mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin mahkemesinde resen
yapillmadigi middetge belediyece yapilmamasi gerektidi, zira konut ve isyerleri satin
alan bagimsiz bolim maliklerine ytklenebilecek bir kusur bulunmayip, kazanilmis
haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut emsal Danistay karari da
nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacadi belirtilmistir.

Sonug¢ olarak; Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin, 2012/418 esas ve 2014/838
sayih ve 04.07.2014 tarihli karari ile tasinmaza iliskin plan notlarindan 4. ve
7. Maddeler iptal edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede
Bursa 2. idare Mahkemesi’nin 29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayih karari
ile davanin reddine karar verildigi goriilmiistiir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
Uyarinca degerlemeye konu olan tasinmazin Gayrimenkul yatirnm ortakhgi

portfoyiine alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

4.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER

Osmangazi Belediyesi Imar Muidirligl arsivinde vyapilan incelemelere gére

tasinmazlarin dosyasinda asadidaki belgeleri bulunmaktadir.
519 ada, 14 Parsel;

YAPI KULLANMA
YAPI RUHSATI .. .
I1ZIN BELGESI Toplam Toplam Kapali Alan
v cepee Ty e ‘SPY 2
BLOK TARIH SAYI TARIH SAVI Baglm_5|z Et_)lum Unite Unite Sayisi (m?)
Niteligi Sayisi
Konut 30
A 10.6.2008 | 1/131 2.1.2009 | 1/242 Ozel Amagli Depo 23 53 8.262
Konut 80
Ozel Amagli Depo 1
invest 15
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B 10.6.2008 | 1/133 2.1.2009 | 1/243 Bina igindeki i§ Yeri 56 137 15.630
Konut 72
C 10.6.2008 | 1/134 2.1.2009 | 1/244 Ozel Amagl Depo 63 135 15.630
Konut 74
D 10.6.2008 | 1/135 27.3.2009 |1/348 Ozel Amagl Depo 63 137 15.630
Konut 74
E 10.6.2008 | 1/136 27.3.2009 |1/349 Ozel Amagl Depo 63 137 15.630
Konut 30
Ozel Amagli Depo 8
F 10.6.2008 | 1/137 27.3.2009 |1/350 Bina igindeki is Yeri 1 39 8.262
Konut 30
Ozel Amagli Depo 3
G 10.6.2008 | 1/138 27.3.2009 |1/351 Bina igindeki is Yeri 1 34 8.262
Konut 67
H 10.6.2008 | 1/139 27.3.2009 |1/352 Ozel Amaglh Depo 60 127 12.902
Konut 61
| 10.6.2008 | 1/140 27.3.2009 |1/353 Ozel Amaglh Depo 60 121 12.902
Konut 67
J 10.6.2008 | 1/141 27.3.2009 |1/354 Ozel Amaglh Depo 61 128 15.702
Konut 70
K 10.6.2008 | 1/142 2.1.2009 |1/245 Ozel Amagh Depo 61 131 15.702
Konut 60
Ozel Amagli Depo 60
L 10.6.2008 | 1/143 2.1.2009 |1/246 Bina igindeki s Yeri 1 121 12.902
Konut 31
M 10.6.2008 | 1/144 2.1.2009 |1/247 Ozel Amagli Depo 31 62 8.261
YAPI RUHSAT BILGILERI
N Ozel Amagli Depo 6
10.6.2008 | 1/145 | 5.1.2009 1/250 Bina Icindeki Is Yeri 3 56.301
YAP!I KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERIi
Ozel Amagli Depo 2
05.01.2009 1/250 Bina igindeki is Yeri (1,3,4, 5, 5 30.065
6, 7, 8 nolu b.b. igin)
N 27.03.2009 1/355 Bina igindeki is Yeri (2 1 26.236
no’lu b.b. Igin)

519 ada, 16 ve 17 Parseller;

Osmangazi Belediyesi Imar Muidiirligu arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

asadidaki belgeleri bulunmaktadir.

Onayh Mimari Proje: 20.04.2011 tarihli, her blok igin ayri onayli ve benzer tiptekiler

icin ayri onayll mimari projeleri bulunmaktadir. R Bloda ait tadilat mimari projesinin
11.12.2012 tarihli oldugu, tadilat ruhsatindan belirlenmistir.

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesi: S6z konusu 17 parsel icin ayr ayri

alinmis, yapi ruhsatlar ve yapi kullanim izin belgeleri asagidaki tabloda detayli olarak

gosterilmistir.

YAPI RUHSATI YAPI Kl;‘é:‘_g’:g:m IZIN Bagimsiz Toplam
BLOK [ TARIH | SAYI | TARHH SAYI Nitelik Adet | BOlumSayist | Kapali Alan (m?)
A | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
C [ 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.873
02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
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G | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.290
H | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.628
| | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
M | 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
N | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
Garaj Binasi 1 2.461
Trafo
02.12.2011 1 115
R ve 1004| 25.06.2013| 376 Merkezi 2

31.12.2011 Ortak Alan 12,625

4.3.3 YAPI DENETIME iLISKIN BiLGILER

Dederlemesi yapilan Korupark 3.etabin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir.

Uzay Yapi! Denetim Ltd. Sti.

Demirtaspasa Mahallesi, Ata sokak, Petek Bozkaya Is Merkezi, A Blok, D:A/9
Osmangazi/BURSA Tel: 0 224 272 89 81

Dederlemesi yapilan Korupark 1. ve 2. Etabin yapi denetim islemleri asadida bilgileri
verilen firma tarafindan yapilmistir.
Tezkan Yapi Denetim A.S.

Kartaltepe  Mah.  Kdiltir  Sok.No.1  Metroport Busidence K.9 D.164
Bahgelievler/ISTANBUL Tel: 0 212 287 00 08

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullerin iskan belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tum belgeleri mevcuttur.
Rapor konusu tagsinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiakiamleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

¢
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4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik ddnemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Yapilan incelemelerde son Ug yillk donemde dederlemeye konu tasinmazlar igin

herhangi bir alim satim ya da tapu kaydinda herhangi bir degisiklik gerceklesmemisir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

¢
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Mahallesi,
Mudanya Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km Uizerinde Armadan sokak Uizerinde 519 ada, 14
nolu parsel Gzerinde yer alan Korupark 1. ve 2. Etap blinyesinde yer alan 5 adet isyeri ve
1 adet trafo, 519 ada, 16 nolu parsel lGzerinde yer alan trafo yeri ile 519 ada, 17 nolu
parsel Gzerinde yer alan 9 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo’dur.

Dederleme konusu tasinmazlar, Bursa-Mudanya feribot yolu lzerinde, fabrikalarin
yogunluklu oldugu ve yaya trafiginin az oldugu Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) Gzerinde,
9 kilometre mesafede yer almakta olup, Bursa’nin en blyuk alisveris merkezlerinden
biridir.

Yakin cevresinde Nillifer Organize Sanayi Bblgesi, Oyak Renault Otomobil Fabrikasi,
Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Giilenevler Sitesi, Ipekkent Sitesi,
Tirkiye Kémir Isletmeleri Ilkégretim Okulu, Farabi Ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi
Anadolu Lisesi, Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarligi gibi
nirengi noktasi nitelikli yerler ile 6nemli yerler bulunmaktadir.

Nilifer Organize Sanayi Sitesi’‘nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin cevresinde
konut siteleri, i¢ kesimlere dogru gidildikge apartmanlar ve 2-3 katl yapilar bulunmaktadir.

Bolgenin her tirll teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Tasinmazlara 06zel tasit ve toplu tasima araclariyla kolayca ulasim

saglanabilmektedir.

y

ey ”
n ¥ Abateknikyls =
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Koru Park Alisveris Merkezi yaklasik olarak, Osb Metro Istasyonu’na 80 m, Bursa
Cevre Yolu'na 1,9 km, Timsah Arena 8,7 km, Osmangazi Belediyesi 11,9 km, Bursa Ulu
Camii'ne 13,4 km, MudanyaFeribot Iskelesi'ne 13,5 km, Heykel Meydani'na (Sehir

Merkezi’'ne) 16,7 km. mesafededir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

519 Ada, 14 Parsel:
e Degerleme konusu bagimsiz béliimler Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Emek K&y, 519 ada,

14 parsel nolu, 47.434,34 m?2 ylizolglimiine sahip arsa lizerinde konumludur.

e Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 1 ve 2 Etap Sitesi, A, B, C, D, E,F,G,H,I,]JK, L, M
ve N olmak Uzere toplam 14 bloktan (13 konut blodgu, 1 adet otopark blogu)
olusmaktadir. 746 adet konut, 559 adet depo, 64 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi
bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin yer aldigi B, C, D ve E bloklar Korupark AVM’ye (B blok ayni zamanda
Armadan sokada), A ve M bloklar Armadan sokada, H, I, J, K ve L bloklar Okul caddesine
(L blok ayni zamanda Armadan sokada), F ve G bloklar Korupark 3.Etap sitesine
cephelidir.

e TUm bloklar, 4 bodrum + zemin ve 12 normal kat + gati kati olmak Gzere toplam 17
kat+cati kathdir. 12. katlar dublekstir. Bloklarin 4. ve 3. bodrum katlarinda siginak ve
depo alanlari bulunmaktadir. Blok girisleri 2.bodrum kattan saglanmaktadir.

e Sitede Sedir ve Cinar adi verilen iki tip blok yer almaktadir. Sedir 1, Sedir 2, Sedir 3,

dir 4, Sedir 5, Sedir 6, Sedir 7, Sedir 8 ve Sedir 9 Bloklarinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
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ve 5+1 daire tipleri; Cinar 1, Cinar 2 Cinar 3 ve Cinar 4 Bloklarinda ise 3+1, 4+1 ve
541 daire tipleri bulunmaktadir. Sedir bloklarinda her katta 4’er adet daire, Cinar
bloklarinda her katinda 2’ser adet daire mevcuttur. N Blok, sitenin ortak kullaniminda
olup, 6 depo, 2 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

e Site etrafi bahge duvarlan ile gevrilidir. Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani,
sls havuzu, acik havuz, kapal havuz, sosyal tesis ve glvenlik mevcuttur.

e Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlar saten
boyalidir. Bloklarda havalandirma ile isitma ve sogutma sistemleri, 2’ser adet asansor
ve yangin merdiveni yer almaktadir.

e Dederleme konusu 6 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmakta olup, projeye iliskin
satislar devam etmektedir.

e Degerleme konusu Korupark 1. ve 2. Etap sitesi 2008 yilinda tamamlanmistir.

e Cinar 4-F Blok (31) numarahl bagimsiz bélim, Cinar 3-G Blok (31) numarali bagimsiz
bolimler ve N Blok 2 nolu isyerinin alt katlar sosyal tesis olarak kullanilmaktadir.
Halihazirda yerinde spor kompleksine kiralanmis durumdadirlar.

e Projeye gore Otopark N Blok 1 nolu isyeri, 2 nolu sosyal tesis, 3 nolu ise cok amacl
salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri cafe-restoran olarak
kullanilmakta ve site disina AVM arkasina cephelidir. 2 nolu isyerinin alt kati ve F Blok
31 ve G Blok 31 nolu igyerleri ile birlikte spor kompleksi olarak kiralanmistir. 2 nolu
isyerinin Ust kati ise (acik yizme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani olarak, 3 nolu
isyerinin girisi AVM’den saglanmakta ve bowling salonu olarak kullaniimaktadir.

e Dedgerleme konusu badimsiz bolumlerin blok, kat, nitelik ve brit kullanim alanlar

asadidaki tabloda gosterilmistir.

SiraNo | Blok Adi Blok Kat No Bt:aglms'z Nitelik Briit Alan (m?)
No Bolim No

1 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
2 CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
3 OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI 468

4 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 2 ISYERI 5.474,87
5 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 3 ISYERI 3.106,61
6 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 9 ENERJI MERK- TRAFO 349,14

TOPLAM 10.168,24

519 Ada, 16 nolu Parsel:

e 519 ada 16 parsel Uzerindeki trafo merkezi, Turgut Ozal bulvarina cephelidir.
Halihazirda alt kisminda trafo Ustlinde ise basketbol sahasi bulunmaktadir.

e Parsel ylizélgimQ 154,84 m?dir.

e Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate

Lhhinmamistir.
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519 Ada, 17 Nolu Parsel:

e Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 3. Etap Sitesi, A, B, C, D, E, F, G, H,I,JK, L, M, N,
O, P ve R olmak lizere toplam 17 bloktan olusmaktadir. A, B, C, D, E, F, G, H, I, L, M,
N ve P Terrace evler olarak, J ve K Rezidans olarak, R blok ise otopark ve trafo yeri
olarak gegmektedir.

e Toplamda 16 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark (87 adet araclik) ve 1 adet
trafo merkezi bulunmaktadir.

e Sitede Rezidans ve Terrace tipi bloklar ile otopark ve R blok(Garaj Binasi, Trafo Merkezi
ve Ortak Alan) adi verilen (g tip blok yer almaktadir. Terrace tipi konutlar; ylizme
havuzu, yaya yollari ve gocuk oyun alanlarindan olusan avluya yonelmis olup, 8 ana
blok, 2 kose blok ve 4 kisa bloktan olusmaktadir. Rezidans tipi konutlarda 1+1 ve 2+1;
Terrace tipi konutlarda ise 3+1 ve 4+1 daire tipleri yer almaktadir.

e Terrace evler, Sosyal Tesis alani olarak Korupark 1. ve 2. Etaptaki sosyal tesis blogunu
kullanmakta olup, Rezidans bloklarinin ise bodrum katinda kendi sosyal tesisleri
mevcuttur. Bloklarin tamami site icine cephelidir. A ve B bloklar Turgut Ozal Bulvarina
(B blok ayni zamanda Mehmet Akif Ersoy Parkina), C, D, E, F VE G bloklar Mehmet Akif
Ersoy Parkina, H ve I Blok Tiirkiye Kémir Isletmeleri Ilkdégretim Okuluna, P, O, N,M ve
L blok Korupark AVM’ye, J ve K bloklar Tirkiye Kémir Isletmeleri Ilkégrtim Okuluna
(K blok ayni zamanda Korupark 1. ve 2. Etap sitesine) sitesine cephelidir.

e A CE G, I L, NvePbloklar 5 bodrum + zemin ve 13 normal kat olmak lizere toplam
19 kathidir. B ve H bloklar 5 bodrum + zemin kat olmak Uzere toplam 6 kathdir.

e D ve F bloklar 5 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olmak tzere toplam 8 kathdir. M
ve O bloklar 5 bodrum + zemin kat + 1 normal kat olmak lGzere toplam 7 kathdir. J ve
K bloklar 5 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak Uzere toplam 19 kathdir.

e R Blok, sitenin ortak kullaniminda olup, 1 adet 6zel otopark, 1 adet trafo merkezi ve
ortak alan bulunmaktadir.

e Site etrafi bahge duvarlan ile gevrilidir. Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani,
stis havuzu, acik havuzu ve 24 saat glvenlik hizmeti bulunmaktadir. J ve K blogun
kendine ait acik havuzu bulunmaktadir.

e Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlarn saten
boyalidir. Bloklara ait 1 adet asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

e Dairelerin salon ve oda zeminleri lamine parke kapli, antre, koridor ve mutfak
zeminleri seramik kaphdir. Duvarlar saten boyali, tavanlar salon ve odalarda alci siva
Uzeri plastik boyalidir. Banyo-WC, Ebv.-WC ve WC ‘lerde zeminler ve duvarlar seramik
kapl tavanlar alcipan asma tavandir. Tim dairelerde ankastre mutfak UGrtnleri
mevcuttur. Vitrifiye ve krome malzemelerinin montaji tamdir. Dairelerde i¢ kaplilar

ahsap, dis kapilar celik kapidir. Pencereler PVC ile 1sI kontrolll gift camdir.
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e Dedgerleme konusu bagimsiz bélimlerin tipleri, cepheleri ve brit kullanim alanlari

asadidaki tabloda gosterilmistir.

SI\I:: Blok Adi B'\Ilc:)k Kat No B:gj:\:ll Nitelik Tip | Cephe Brl(x:ne)lan
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
3 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
4 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
5 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
6 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
7 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT KONUT 3+1 A 155,37
8 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 198,57
9 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
10 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OZEL OTOPARK 2461,55

(87 adet araglik)
ENERJI MERK.
11 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 TRAFO 115
TOPLAM 4186,51

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi’'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkidn olup olmadidini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varidgin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilid,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazlarin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanimlarinin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dustsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul vyatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmailarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistidi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustlir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihndan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duradanlk baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktdr olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida

lesmistir.

invest 24
2022/4837



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

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yil
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yilksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulQyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dusitndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise dodviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis goOsterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylUksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye galisacagi

bir dénem olacadi 6ngoérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
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e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e FED'’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gizerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

6.3 BOLGE ANALIzZi
6.3.1 BURSAILI

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en
kalaballk doérdincli sehri 2018
itibariyla 2.994.521 n(ifusa sahiptir.
2015 Dinya Yasanabilir Sehirler
siralamasinda Dinya'da 48.
Turkiye'de 1. sirada yer almaktadir.
Marmara Bolgesinin Gliney
Marmara bdliminde, 40° bati
boylam ve 29° kuzey enlem
daireleri arasinda yer alir. Eski adi

Hidavendigar'dir. Kuzeyinde

Marmara Denizi ve Yalova,
kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve batida Balikesir illeri
ile gevrilidir.

Ekonomik acidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de &nem tasir. Bursa'da en cok Osmanli Imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk
baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve carsisiyla bdlgede dne
cikar. Ayrica Bursa Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci blyik sehridir.
Tirkiye'nin en dnemli sanayi kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en biyiik ikinci
ihracati gerceklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Super Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gdre Turkiye'nin en blyulk sanayi kenti ve otomotiv
Uretim merkezidir. CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi
yapillmistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar

ile Cobra Glleryiz otobdus fabrikalarn Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
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Tlrkiye'de merkezi olmasindan dolayl kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
HOylglu ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalari yaklasik 7 bin yilliktir. Bu tabakalardaki kiltir, ganak gomlegdin
gelismis olarak ortaya ciktigi, mimarinin dértgen planh, bol miktarda ahsap destekli kerpig
kullanilarak insaa edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir; fakat yéreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bdlgeden Mysia olarak sd6z etmektedir. Glinlimuizde Bursa yoresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki kdy bulunmaktadir: Misi (Gimistepe) ve Misebolu.

Tarihi cografyada bélgeye Frigya da denilmektedir. MO 700'lerde Iskitler'den kacan
Kimmerlerin Frigya devletini yiktiklari bilinmektedir.

Bursa adi, bu sehri kuran Bitinya Krali Prusias'dan gelmektedir. MO 7. yy'da bu

bdlgeye gbéc eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.

6.3.2 OSMANGAZI ILCESI

Osmangazi ilgesi adini, Osmanh Imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.
Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadi-si'yle baslar; batida Nillifer Deresi
ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nillifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni icine alan
topraklara sinir olusturan bdlgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir.
Ilcenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Is-tanbul, Eskisehir yollarinin
kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani‘na 31 km, Yalova'ya 74
km, Gemlik’e 30 km uzaklktadir.

109 mahalleden olusmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhiissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy,
Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar, Cirishane,
Cukurcakoy, Demirkapi, Demirtaspasa, Derecavuskdy, Dikkaldinm, Dobruca, Doganbey,
Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahgeler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gulbahge, Gluindoddu,
Glnestepe, Hacilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hudavendigar, Hirriyet,
ibrahimpasa, Iinkaya, Intizam, Ismetiye, Istiklal, ivazpasa, Kavakli, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitci, Kirazli, Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kuglkbalikli, Kukurtld,
Kuplupinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollaglrani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Sodanl, Sodgukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehreklstli, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu, Veyselkarani, Yahsibey,
Yenibadlar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan

Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai GuUmdusdis, (Demirtas) Barbaros, Cumbhuriyet,

Inar, Sakarya (ovaakga) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral.

invest 27
2022/4837



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

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagl ii¢ belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek

Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. Ilceye, Demirtas Bucadi ve So§ukpinar Bucaklari ile 32
koy bagliydi. Koéylerden sekizi Sogukpinar Bucadi'na bagliydi.

2009 vyerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu

belediyelere bagl kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi
Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kéyu bulunmaktadir.
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Bolgede ihman Marmara iklimi goériliir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Ilcede nem
orani ortalama %>58'dir. Yadis, en cgok kis ve ilkyaz aylarinda gorilir. Haziran ve Temmuz
en disuk yadis aldigi aylardir. Yadislar yillik 500-700 mm arasindadir. Ilcede ortalama 8
giin kar yagar, Uludag'a ise 25 giin kar diser ve 4 ay kadar yerde kalir. Ilcede kar kalinligi
5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm'dir. Ilcede en cok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari
goraltr.

Ilcenin en énemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tlrbesi, Pars Bey Tilrbesi, Cakir Aga Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Ttlrbeleri, II. Murat Tlrbesi, Sehzade Mustafa Tlirbesi, Bedesten,
Arkeoloji Mulzesi, Atatirk Mizesi, Osmanli Evi Mulzesi, Kent Mizesi, Hinkar Kosku

Mizesi,Karagdz Mizesidir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumu,
e Ana arterlere yakinlidi,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Bodlgeye olan talebin her gegen gin artmasi,
o Insal kalitesinin yiiksek olmasi,
¢ Kapall otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,

¢ Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
e Son dénemde bolgede bircok rakip proje hayata gecirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortami,
e Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz bolim nolu ve Sedir-2, C Blok
3.bodrum kat 81 bagimsiz bolim nolu depolarin hisseli olmasi,
e 519 ada, 14 parseldeki trafo alanin kamuya terk edilecek alanda yer almasi,

¢ Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile isyeri-ofis ve konut nitelikli gayrimenkullerin verileri asadida

siralanmistir.
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Satilik Diikkan Emsalleri

1.

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 30 yasindaki binanin bodrum ve zemin katinda
konumlu, 50 m2 bodrum ve 35 m2 zemin kat olmak Uzere toplam 85 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen diiz giris diikkan 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum
kat 1/5 oraninda zemine indirgediginde zemin kat m2 birim dederi 36.667,-TL/m?2
olarak hesaplanmistir.)(Emlak Ofisi/ 0535 231 04 44)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, yeni insa edilmis Mudanya Yolu
Uzerinde yer alan plazanin zemin katinda konumlu, sokak cepheli 90 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen dikkan 3.450.000,-TL bedelle satiliktir.(38.333,-
TL/m2)(Emlak Ofisi: 0530 148 87 24)

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 10 yasindaki binanin bodrum ve zemin katinda
konumlu, 45 m2 bodrum ve 45 m2 zemin kat olmak tzere toplam 90 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen diz giris diikkan 2.150.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum
kat 1/5 oraninda zemine indirgediginde zemin kat m2 birim dederi 39.815,-TL/m?2
olarak hesaplanmistir.)(Emlak Ofisi/ 0545 359 31 88)

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 10 yasindaki binanin zemin katinda konumlu,
26 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen diiz giris dikkan 1.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (57.692,-TL/m2) Tasinmazin kullanim alani kiiglik oldugundan birim dederi
ylksek cikmaktadir. (Emlak Ofisi/ 0545 359 31 88)

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, sokak (zerinde, Oguzhan Caddesi (zerinde,

25 yasindaki binanin zemin katinda, 120 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan
1.950.000,-TL bedelle satiliktir. (16.250,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0544 447 46 54)
Kirahk Diikkan Emsalleri

6.

Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Mudanya Yolu lzerinde yer alan yeni insa edilmis
binanin zemin ve asma katlarinda konumlu, zemin katta 280 m2 ve asma katta 200
m2 olmak tzere toplam 470 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen diikkan 30.000,-
TL/ay bedelle kiraliktir. (Asma kat 1/3 oraninda zemine indirgendiginde zemin kat
m2 birim dederi 86,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi/ 0545 383 63 63)
Tasinmazlar ile ayni bélgede, Belediye Caddesi lizerinde yer alan yeni insa edilmis
binanin zemin katinda konumlu 120 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen isyeri
7.250,-TL (60,TL/m?2) bedelle kirahktir. (Emlak Ofisi: 0532 512 84 49)

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan binanin zemin katinda konumlu 50 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen isyeri 6.000,-TL (120,TL/m?2) bedelle kiraliktir. Tasinmazin
kullanim alani klglk oldugundan birim dederi ylksek gikmaktadir. (Emlak Ofisi:
0532 763 62 26)

Tasinmazlar ile ayni bdlgede, daha kéti konumda yer alan binanin zemin katinda
konumlu 80 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen isyeri 3.900,-TL (49,TL/m2)
bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0532 763 62 26)
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10. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, yeni insa edilmis Mudanya Yolu

Uzerinde yer alan plazanin zemin katinda konumlu, sokak cepheli 200 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen diikkan 9.000,-TL (45,-TL/m2) bedelle kirahktir.(Emlak
Ofisi: 0539 616 51 51)

) L
@upan?l,névqg S

Satilik Konut Emsalleri:

dnd

KORUPARK 3.ETAP ... | ISTENEN | BiRiM FiYAT

KONUT EMSALLERI ALAN (m2) KAT DAIRE TIPI FIYAT(TL) (TL/m?)

SATILIK 200 10 4+1 6.500.000 32.500

SATILIK 160 6 4+1 5.750.000 35.937

SATILIK 190 16 4+1 6.150.000 32.368

SATILIK 200 7 4+1 8.000.000 40.000

SATILIK 130 16 3+1 5.500.000 42.307

SATILIK 147 5 3+1 4.650.000 31.633

SATILIK 120 5 2+1 3.850.000 32.083

ORTALAMA 35.261

Kiralik Konut Emsalleri:
KORUPARK 3.ETAP o ISTENEN | BiRiM FiYAT
KONUT EMSALLERI ALAN (m2) KAT DAIRE TIPI FIYAT(TL) (TL/m?)
KIRALIK 198 16 4+1 15.000 76
KIRALIK 50 6 1+1 9.000 180
KIRALIK 55 2 1+1 7.700 140
KiRALIK 150 12 3,5+1 25.000 167
KiRALIK 160 7 4+1 24.000 150
KiRALIK 190 3 4+1 18.000 95
KiRALIK 169 11 4+1 20.000 118
ORTALAMA 132
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklagsimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklagim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tium gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
vaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullerin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 45 90 54 26 120
istenen Fiyat (TL) 1.650.000 3.450.000 | 2.150.000 | 1.500.000 | 1.950.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 1.617.000 3.381.000 | 2.107.000 | 1.470.000 | 1.911.000
Birim Deger (TL/m?) 35.933 37.567 39.019 56.538 15.925
Konum Duizeltmesi (%) -5% -20% -5% -5% -5%
Alan Diizeltmesi (%) -35% -25% -30% -45% -20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 10% -10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -30% -55% -25% -40% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 25.155 16.905 29.265 33.925 13.535
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 23.755

Rapora konu tasinmazlar ile bdlgede yer alan benzer ézelliklere sahip satilik konut

emsalleri arastinlmistir. Emsallerin pazarlik paylan ve serefiyeleri dikkate alinarak

duzeltilmis birim degeri olarak birim m2 dederi 23.755,-TL/m?2 birim deder hesaplanmis
ve dederle boélimde verilen tabloda belirtilmistir.
KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 347 120 50 80 200
istenen Fiyat (TL) 30.000 7.250 6.000 3.900 9.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 29.400 7.105 5.880 3.822 8.820
Birim Deger (TL/m?) 85 59 118 48 44
Konum Diizeltmesi (%) -5% -5% 15% 15% -5%
Alan Diizeltmesi (%) 0% -20% -25% -25% -15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% -15% 0% 0% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 90 50 120 50 40
rtalama Birim Deger (TL/m?) 70
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Rapora konu tasinmazlar ile bdélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip kiralik diikkan

emsalleri

arastinimigtir.

Emsallerin pazarlik paylan

ve serefiyeleri

dikkate alinarak

dizeltilmis birim dederi olarak birim m2 degeri 70,-TL/m2 birim deder hesaplanmis ve

degerleri asagidaki bolimde verilen tabloda belirtilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézénlinde bulundurularak pazar yaklasimi yéntemi ile tasinmazlarin

Pazar ve kira dederleri ile toplam dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT . L BiRIM KiRA
PARSEL . ... [KULLANIM| KiRA BiRiM P y .
NO BLOK | BBNO NITELIGi ALANI | DEGER(TL/M?) ;')I'Ilzjll\zllfil) DEGER (TL) DI:?SRI
(m)?

14 F 31 iSYERI 384,81 62 12.000 4.620.000| 23.850
14 G 31 iSYERI 384,81 62 12.000 4.620.000| 23.850
14 N 1 iSYERI 468 98 23.755 | 11.115.000| 45.850
14 N 2 iSYERI 5.474,87 35 7.500 41.060.000| 191.600
14 N 3 iSYERI 3.106,61 36 8000 24.855.000( 111.850
17 A 1 KONUT 206,16 125 31.250 6.445.000| 25.750
17 A 2 KONUT 164,33 123 31.750 5.215.000( 20.200
17 E 4 KONUT 187,83 123 31.500 5.915.000( 23.100
17 E 49 KONUT 197,12 125 32.000 6.310.000 | 24.650
17 G 49 KONUT 197,12 125 32.000 6.310.000 | 24.650
17 G 50 KONUT 151,73 127 33.000 5.005.000( 19.250
17 H 7 KONUT 155,37 118 31.000 4.815.000| 18.350
17 M 1 KONUT 198,57 123 31.750 6.305.000 | 24.400
17 N 50 KONUT 151,73 125 32.250 4.895.000| 18.950
17 R 1 OT%ZPE:RK 2.461,55 30 7.000 17.230.000| 73.850
17 R 2 TRAFO 115 0 0 0 0

TOPLAM | 154.715.000 | 670.150

Tasinmazlara takdir edilen dederlerin nitelik bazinda 6zeti ise asadidaki gibidir.

FONKSIYON PAZAR DEGERI (TL)
519 ada,17 parselller Gizerindeki 9 adet konut 51.215.000
519 ada,17 parselller Gizerindeki 6zel otopark 17.230.000
519 ada, 14 parsel tizerindeki 5 adet diikkan 86.270.000
TOPLAM 154.715.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
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tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh degerleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlarn yaklagimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii degerini hesaplayan
yOntemdir.

Bu calismada sosyal tesisin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon y&ntemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatirimcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade
etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’dir.
Bu calismada kapitalizasyon orani otopark ve konutlar igin 0,045, isyerleri igin ise
0,055 olarak alinmistir. Gelir yaklasimi ile takdir edilen tasinmazlarin dederleri ve toplam

dederi ise asadidaki tabloda belirtilmistir.
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BRUT KIRA - . .
PARSE | BLO BB NITELIGI KULLANI BiRiM :I!RGII?I:I KAP. Dlég: Ri DII(E?I?Ri F:AZAR
LNO K NO M ALANI | DEGER(TL (TL/M?) ORANI (TL/Ay) (TL/Vil) DEGERI (TL)
(M) /M?)
14 F 31 ISYERI 384,81 40 12.000 0,055 23.850 286.200 5.205.000
14 G 31 ISYERI 384,81 40 12.000 0,055 23.850 286.200 5.205.000
14 N 1 ISYERI 468 98 23.755 0,055 45.850 550.200 10.005.000
14 N 2 ISYERI 5474,87 35 7500 0,055 191.600 2.299.200 41.805.000
14 N 3 ISYERI 3106,61 36 8000 0,055 111.850 1.342.200 24.405.000
17 A 1 KONUT 206,16 125 31.250 0,045 25.750 309.000 6.865.000
17 A 2 KONUT 164,33 123 31.750 0,045 20.200 242.400 5.385.000
17 E 4 KONUT 187,83 123 31.500 0,045 23.100 277.200 6.160.000
17 E 49 KONUT 197,12 125 32.000 0,045 24.650 295.800 6.575.000
17 G 49 KONUT 197,12 125 32.000 0,045 24.650 295.800 6.575.000
17 G 50 KONUT 151,73 127 33.000 0,045 19.250 231.000 5.135.000
17 H 7 KONUT 155,37 118 31.000 0,045 18.350 220.200 4.895.000
17 M 1 KONUT 198,57 123 31.750 0,045 24.400 292.800 6.505.000
17 N 50 KONUT 151,73 125 32.250 0,045 18.950 227.400 5.055.000
OZEL
17 R 1 OTOPARK 2461,55 30 7.000 0,045 73.850 886.200 19.695.000
17 R 2 TRAFO 115 0 0 0 0 0 0
TOPLAM | 670.150 | 8.041.800| 159.470.000
FONKSIYON PAZAR DEGERI (TL)

519 ada, 17 parselller izerindeki 9 adet konut 53.150.000

519 ada, 17 parselller Gizerindeki 6zel otopark 19.695.000

519 ada, 14 parsel tizerindeki 5 adet diikkan 86.625.000

TOPLAM 159.470.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin arsa ve
Uzerindeki insai yatinmlar seklinde degil, kat milkiyetine gecilmis gayrimenkuller olmasi

nedeniyle bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 154.715.000
Gelir Yaklagimi 159.470.000

Uyumlastirilmis Deger 154.715.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
baglh metotlari kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her i¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diistik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dlstk degerin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi
karsilastirma yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gortulmustur.

Buna goOre rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 154.715.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERIi

VE VARSAYIMLAR
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlara bagimsiz bdlium bazinda deder takdir edilmis olup bagimsiz bélimlerin

miusterek ya da bdlinmius kisimlarn bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

¢
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen | Gayrimenkul | Sorumlu Sorumlu
TaII-)ihi Rapor No | KDV Harig Degerleme | Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani Uzmani
Abdulkadir Halil Sertag Muhammed
31.12.2020 2020/4560|  35.796.750 USTUNER | GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
o - Halil Sertag Muhammed
31.12.2021|2021/3988| 58.917.050 Udur GUNES GUNDOSDU | Mustafa YOKSEL

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde

konumlarina, blytkliklerine, fiziksel o6zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam dederleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

519 ADA, 14 PARSEL; 5 ADET ISYERI ve 1 ADET TRAFO
519 ADA, 16 PARSEL 1 ADET TRAFO
519 ADA, 17 PARSEL; 9 ADET KONUT, 1 ADET OZEL OTOPARK ve 1 ADET TRAFO
iCIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

154.715.000,-TL

182.563.700,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Tasinmazlarin toplam kira dederi ise KDV hari¢ 670.150 TL, KDV dahil 790.777 TL
olarak hesaplanmistir.

Bulunduklari bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn g6z
déniinde bulundurularak, de§erleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani konutar igin %1, diger gayrimenkuller icin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2022)
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11. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BIiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde “BINA” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahldir. e-imzahdir.
Abdulkadir USTUNER Halil Sertag¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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