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i DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 06.01.2017
Rapor No 2016-019-GYO-015-Korupark Terrace
Degerleme Tarihi 30.12.2016

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Bursa ili, Osmangazi ilgesi,Emek Koyii,H21B25D4C Pafta, 519 Ada, 17
Parsel No’lu, 35.618,12m? Yuzolguimli, “10 Adet 19 Kath, 2 Adet 6 Katli,
2 Adet 8 Katli, 2 Adet 4 Kath Apartman, 1 Adet 5 Katli Garaj Binasi Ve
Arsasi” Nitelikli Ana Gayrimenkul Kapsaminda, 35 Adet Konut, 1 Adet
Ozel Otopark Ve 1 Adet Trafo Nitelikli Gayrimenkuller Ve Bursa ili,
Osmangazi ilgesi, Emek Kéyii, H21B25D4C Pafta, 519 Ada, 16 Parsel
No’lu, 154,84m? Yuzdlguimla, “Trafo Yeri” Nitelikli Ana Gayrimenkul.
(*16 no.lu parsel lzerinde trafo yer almakta olup 6zel milkiyete konu
oldugundan dolayi gayrimenkule Pazar degeri takdir edilmistir.)

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Degeri ve
Glincel Kira Degerinin Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Arsa
Alani

35.618,12m? (17 parsel) ve 154,84m? (16 parsel)

Degerleme Konusu GayrimenkullerinToplam
Kapal Alani

8434,39m? (17 parsel)*

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin imar
Durumu

Konut Alani ve Trafo alani

Halen Torunlar GYO A.S. Malikliginde ve Satisi Devam Eden Bagimsiz Béliimlerin 30.12.2016 Tarihi

itibariyle Degeri

519 Ada 17 Parsel Toplam Dederi;

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL) Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 23.184.000 6.665.133
KDV Dahil 27.357.120 7.864.857
519 Ada 16 Parsel Dederi;
Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 100.000 28.749
KDV Dabhil 118.000 33.924

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir.
4-) S6z konusu gayrimenkul degerleme raporunda ulagilan TL cinsinden deger yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru

kullanilmistir. 13.12.2016 Gunl Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

1USD

doviz satis kuru 3.4784 TL, 1 Euro doviz satis kuru ise 3.6960 TL olarak belirtilmistir. (Kur agiklamasi raporun “4.3. Turkiye

Ekonomik Gortinim” boliminde belirtilmistir.).

5-)“Satisi gesitli yontemler (noter satisi, senetli satis, vb ...) ile yapilmis olan fakat halihazirda Torunlar GYO A.S. milkiyetinde

gbziken ve

muhasebe/bilango kayitlarinda stoklarda belirtiimeyen bagimsiz bélimlerin listesi fatura numaralan

belirtilecek sekilde rapor ekinde belirtilmistir. Rapor ekinde belirtilen bagimsiz bolimler degerleme kapsami disinda

tutulmustur.”

6-)Bagimsiz bolim listesi Torunlar GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilen 30.12.2016 Tarihli satilik listesinden hareket ile

giincellenmistir.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Serkan TANRIOVER

Lisansli Degerleme Uzmani

Onder OZCAN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonugclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :06.01.2017
Rapor Numarasi :2016-019-GY0-015-Korupark Terrace
Raporun Tiirii :Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Kdyii, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 17 Parsel

no’lu, 35.618,12m? yizolcimli, “10 Adet 19 Kath, 2 Adet 6 Kath, 2 Adet 8 Katli, 2 Adet 4 Katli
Apartman, 1 Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda,35 adet konut,
1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo nitelikli bagimsiz bélimler ve Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek
Koy, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 16 Parsel no’lu, 154,84m? ylzolgimli, “Trafo Yeri” nitelikli
gayrimenkulin gincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan :Lisansh Degerleme Uzmani, Serkan TANRIOVER
Raporu Kontrol Eden :Lisansh Degerleme Uzmani, Onder OZCAN
Sorumlu Degerleme Uzmani :Sorumlu Degerleme Uzmani,Nesecan CEKICi
SPK Kapsami :Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 10.10.2016 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 06.01.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 03.10.2016

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2  SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani :EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Sirketin Adresi :Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20

Kat:2Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani :Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi :Riizgarlibahce Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4, 34805-Beykoz/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Koyi, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 17 Parsel no’lu,
35.618,12m? yiz6lcimli, “10 Adet 19 Kath, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Katli, 2 Adet 4 Katli Apartman, 1
Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda, 35 adet konut, 1 adet 6zel
otopark ve 1 adet trafo nitelikli bagimsiz bolimler ve Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Koy,
H21B25D4C pafta, 519 Ada, 16 Parsel no’lu, 154,84m? yuzolcimli, “Trafo Yeri” nitelikli ana
gayrimenkuliin kurul dizenlemeleri kapsaminda pazar degerini tespit etmek amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan Gg¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal

Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi ”

dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullerin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.
- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullerin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.
- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullerin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkullerin degerinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkullerin dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip

oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullerin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
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ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkullerin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullerin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkullin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve
isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri
kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiuri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.

Rapor No: 2016-019-GYO-015



e os

4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2015 sonuglarina gére Tirkiye'nin nifusu 78.741.053
kisidir. Bu sayinin % 50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi) erkeklerden, %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi)

kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nidfusun yizde 24,3'UnU olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Turkiye
toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylzde 41,9'unu olustururken
2015'te ylzde 24,3’line karsilik gelmektedir. Tirkiye yillik nifus artis hizi binde 13,4’dir. Nifusun %
92,10'u il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Tirkiye’de ortanca yas 31’dir. Tabloda Turkiye'nin

nifus verileri Tiirkiye geneli 6lgeginde incelenmistir. 2013, 2014 ve 2015 verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE

Satirlar 2013 2014 2015

Tiirkiye Kir Niifusu

6.633.451,00

6.409.722,00

6.217.919,00

Tiirkiye Kent Niifusu

70.034.413,00

71.286.182,00

72.523.134,00

Tiirkiye Nifusu

76.667.864,00

77.695.904,00

78.741.053,00

15 ve daha yukari yagtaki nifus

55.169.000,00

56.084.000,00

59.584.833,00

isgiicii 27.323.000,00 28.036.000,00 29.678.000,00
istihdam 24.433.000,00 25.194.000,00 26.621.000,00
isiz 2.890.000,00 2.841.000,00 3.057.000,00
isgiiciine dahil olmayanlar 27.846.000,00 28.048.000,00 28.176.000,00
isgiicline Katilma Orani (% ) 49,50 50,00 51,30
istihdam Orani (% ) 44,30 44,90 46,00
issizlik Orani (% ) 10,60 10,10 10,30
Tarim digi issizlik orani (% ) 12,90 12,30 12,60
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 20,70 19,00 19,30

2013, 2014 ve 2015 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)
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2013, 2014 ve 2015 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli nifus, isglicli, istihdam artisi oldugu
gorilmektedir. Buna bagh olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng nifusta

issizlik orani ise Tiirkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ¢eken bir diger konudur.

TURKIYE NUFUSU-KENT/KIR NUFUSU
90.000.000

80.000.000

70.000.000
60.000.000
50.000.000 B Turkiye Nifusu

40.000.000 B Turkiye Kent Nifusu
30.000.000 = Tirkiye Kir Niifusu
20.000.000

10.000.000

0
2013 2014 2015

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013-2014-2015 nifus verilerinin Tirkiye geneli
incelenmesidir. 2016 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglicl, istihdam nifusunun arttigi,

issiz ve isglicline dahil olmayan nifusun ihmal edilebilir diizeyde arttig1 gdzlenmistir.

TURKIYE 2013-2014-2015 YILLARI
iISGUCU iSTATISTIKLERININ DEGERLENDIRILMESi

70.000.000,00
60.000.000,00

50.000.000,00
40.000.000,00

m 2013 YILl
30.000.000,00
m 2014 YILI
20.000.000,00
m2015YILl
10.000.000,00
0,00
15 ve daha isglicti istihdam issiz isgiiciine dahil
yukari yastaki olmayanlar
nifus

Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.
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4.2 Kiresel Ekonomik Goriiniim

Kiresellesme ve llke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarinin giderek artmasi sonucunda diinya

ekonomisindeki her tirli 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Kiresel ekonomik krizlerde oncelikli sorun, gelismis tlkelerin ¢ogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar
genel seviyesindeki dislis) stire¢ ve buna bagl farkli boyutlarda goriilen resesyondur (durgunluk-
negatif blylme). Gelismekte olan (lkelerde ise, kendi iclerinde enflasyonist (fiyatlar genel
seviyesinde yasanan artis) ve dlstk blylime sorunlari ile karsilasmaktadir. Her dlkede ilgili
durumlarin boyutlar farkh 6zellikler ve nedenler arz etmekte olup standart bir regete ile ¢ozlilmesi

oldukga gictr.

Karesel kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.
Dinyadaki etkin ve buyik Merkez Bankalarinin alacagl kararlar sadece kendi Ulkelerini etkilemekle
kalmayip, ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ icin de baslica yol gosterici olmustur. Bu
durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuclari itibari ile en cok gelismekte olan llke varliklari

etkilenmistir.

Krizin hemen ardindan ABD Merkez Bankasi Fed oldukga hizl bir bicimde ‘genisletici para politikasr’
araclarini kullanmaya baslamistir. Bu amacla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik
alimlari ile fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek cok ydntem
uygulanmistir. Bu tip bir para politikasi sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiiketimin

uyarilmasi ile nihai hedef olan biiylimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.

Fed’in krizden ¢ikmak igin uyguladigi politikalar alisilmisin disinda o6zellikler tasimakla kalmayip
uygulamadaki farkhhklari da diinyadaki diger merkez bankalari iginde izlenmesi gereken bir durumu
ortaya ¢ikarmistir. Krize cabuk tepki gésteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed'i gecte
olsa ECB (Avrupa Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye calismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez
Bankasi kendi ekonomisi icin kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun 6nilini alabilmek igin
benzer politikalara basvurmuslardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak,
Fed ‘parasal genisleme politikasindan’ geri cekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibari ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Sirecin beklenenden 6nce baslamasi llkemizin de icinde
bulundugu gelismekte olan tlkelerin (Tirkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi) dncelikle
yerel para birimlerinde gerilemelerin yasanmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa vadeli
yatirim amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen gikisina neden olmustur. ABD

Merkez Bankasinin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi’ Ekim 2014’de sonlandiriimistir.
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2015 Eylil ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan tlkelere yonelik endiselerin dolarin daha

fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden oldugu belirtiimis ve

ekonomik goriinim, isglicii piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler degerlendirildiginde,

Uyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin gliclenmesine ve isglicli piyasasindaki

atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek gérilmedigi belirtilmistir.

Aralik 2015'te 10 yillik aradan sonra ceyrek puan artisla faizi ylizde 0,25-ylizde 0,50 araligina

ylkseltmistir.

Ancak esas parasal genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz “artisina gecis ise 2015 yili sonunda

gerceklesmistir.

Fed 2016 yil icinde Ocak, Mart ve Nisan aylarindaki toplantilarinda faizde degisiklige gitmemistir.

Haziran 2016’da ve Eyliil 2016 yili toplantilarinda Amerikan Merkez Bankasi (Fed) yaptigi aciklama ile

faiz oranlarinda degisiklik yapmadigini bildirmistir.

Son dénemde olagan davranisini sirdiren Fed, ekonominin kademeli faiz artirimlarina izin verecek

sekilde

iyilesmesini

Ongorulmektedir.

2016 yilindaki kiresel bliyime orani %

istemektedir.

2016 vl

bitmeden faiz artisina gitme yolunda

ilerledigi

3,10 olarak gerceklesme beklentisindedir. Bu oran 2015

yihinin % 0,10 altindadir. Nisan 2017 Diinya Ekonomik gériinimi (WEQ) raporunda tahmin edilenin %

0,10 daha altindadir. 2017 yilinda % 3,40, 2021 yilinda ise diinya ekonomisinin % 3,80 blyliyecegi

ongorilmustir.

Yillar Diinya ABD Euro Bolgesi [Japonya Diger Gelismis Gelismekte Olan Gelismekte Olan Turkiye

Ekonomisi Biiylime |Biiyiime Bliyime Buyiime Ekonomiler Pazarlar ve Pazarlar ve Ekonomiler Blyuime

Oranlari (%) Oranlari (%) [Oranlan (%) (Oranlari (%) |Bliyume Oranlari (%) ([Ekonomiler Asya Avrupa Buyiime Oranlan (%) |Oranlari

Bilyiime Oranlarn (%) (%)

1998-2007 4,20 2,80 2,40 1,00 3,60 7,60 4,20 4,00
2.008 3,00 0,10 0,40 -1,00 1,00 7,20 3,10 0,70
2.009 -0,10| -3,40 -4,50 -5,50] -2,00 7,50 -3,00] -4,80]
2.010 5,40 3,10 2,10 4,70 4,60 9,60 4,70 9,20
2.011 4,20 1,70 1,50 -0,50! 2,90 7,90 5,40 8,80
2.012 3,50 1,20 -0,90 1,70 1,90 7,00 1,20 2,10
2.013 3,30 1,20 -0,30 1,40 2,20 7,00 2,80 4,20
2.014 3,40 1,90 1,10 0,00 2,80 6,80 2,80 3,00
2.015 3,20 2,10 2,00 0,50 1,90 6,60 3,60 4,00
2.016 3,10 1,60 1,70 0,50 1,90 6,60 3,30 3,30
2.017 3,40 1,80 1,50 0,60 1,90 6,50 3,10 3,00
2.021 3,80 1,70 1,50 0,60 2,30 6,30 3,20 3,50

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gérliniim Raporu”ndan derlenmistir.
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DUNYA VE CESITLi COGRAFYALARA GORE BUYUME ORANLARI
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Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gorlinlim Raporu”ndan derlenmistir.

ABD 2009 yilindaki kriz sonucundaki % 3,40 oranindaki kiicilme ile 2010 yilinda yaklasik % 3,10

diizeyinde buyUmistir. Yillar icinde % 1 ve %2 arasinda bliyiime oranlari gértilmektedir.

EURO Bolgesi 2009 yilindaki krize bagl olarak % -4,50 kiclilmeye bagh olarak 2010 yilinda % 2,10,
2011 yilinda ise % 1,50 biyumdistir. 2012 ve 2013 yillarinda ardarda kiiclilen boélge ekonomisi bu

yildan sonra % 1,00 ve % 2,00 arasinda blylime oranlarina ulasmistir.

Japonya 2009 yilindaki % -5,50 kiictilmeye bagli olarak 2010 yilinda % 4,70 oraninda blyumistdr.
2011 yilinda yeniden diisme egilimi gosteren bolge ekonomisi 2014 yilinda duraklama doénemi

haricinde strekli olarak dislik oranda biylime oranlarina ulasmistir.

Diger gelismis ekonomilerde 2009 yilindaki % 2,00 oranindaki kiiglilme haricinde diger yillarda % % 1

ve % 3 oraninda blyimdastdr.
Gelismekte olan ekonomilerin asya cografyasinda her yil yaklasik % 6,30 ile 9,60 arasindaki oranlar ile

blylme gerceklesmistir.

Gelismekte Olan Pazarlar ve Ekonomiler Avrupa cografyasinda biiyiime Oranlari (%) 2009 yilindaki %
-3,00 oranindaki kiiclilme haricindediger yillarda ortalama % 1,20 ile 5,40 arasinda biylime
oranlarina ulasmistir. (Turkiye'de "gelismekte olan pazarlar ve ekonomiler cografyasinda

siniflanmistir.)

IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dinya Ekonomik Goriniim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina goére

asagidaki ¢cikarimlar yapilmistir:
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v" Gegen aylardaki ana o6ngorillemeyen gelisme Blyuk Britanya’nin AB’yi birakma lehine oy
kullanilmasidir. Referandumda “Brexit Oylamasi”’nin sirpriz bir sekilde red edilmesine piyasalar
glven verici bir sekilde tepki vermistir. Yine ABD Baskanlik se¢iminde siirpriz yasanmis ve
piyasalar yine sert tepki gostermistir. Buna karsin Birlesik Krallikla AB arasindaki kurumsal ve
ticari anlasmalarin gelecegi belirsiz oldugu gibi nihai etkisi de oldukca muglaktir.

v" Gelismekte olan ekonomilerde dogru finansal pazar duyarlihgi gelismis ekonomilerde disiik faiz
beklentilerinin, gelismeyi destekleyen politikalari takip eden beklenti ile ilgili azalan endiseler ve
bazi emtia fiyatlarinin istikrar kazanmasi ile gelismistir.

v" Beklentiler tlkeler arasinda keskin sekilde farklilik gdstermektedir. Gelismekte olan Asya ve
Hindistan’da saglam biyime oranlarina ulasilirken Sahra Afrikas’'nda keskin yavaslama
gorilmektedir.

v" Gelismis ekonomilerdeki belirsizlik ve asagi risklere tabi olan dizginlenmis gériiniim olmasi politik
memnuniyetsizligi daha da atesleyebilecektir.

v" Pek ¢ok gelismekte olan pazarda daha zayif emtia fiyatlarina uyum saglamaya zorlayici politikalari
ile miicadele ile karsi karsiyadir.

v" Endise verici beklentiler gelismeyi arttirici ve zaafiyetleri ydnetmede her zaman genis tabanli
politik yanita ihtiya¢ duymaktadir.

v" Giincel beklentiler uzun dénemli trendeler, yeni soklara ve devam eden yeniden diizenlemelerin
karmasik sekli devam etmektedir.

v" Bu faktorler genel olarak biiyiime icin bastirilmis bir baz ve ayni zamanda gelecekteki ekonomik
beklentiler igin oldukga fazla belirsizlik icermektedir.

v Devam eden onemli yeniden ayarlama/gruplasmalar (6zellikle gelismekte olan ulkeler igin
onemlidir) Cin’deki yeniden dengeleme ve emtia ihracatgilarinin uzun dénem duslisi makro
ekonomik programlarini ve yapisal uyumu icermektedir.

v" Ekonomik temel senaryosunda gobal blyime beklenmekte ve biyime oraninin % 3,10 olarak
gerceklesecegi dustintilmektedir. Gelecek yil ise tekrar % 3,40’a gikabilecegi dislinilmektedir.

v" Bu 6ngdri beklenenden daha zayif ABD ekonomik aktivitesi ve ayni zamanda Brexit oyu ile
birlikte 6nemli bir olumsuz riskin gergeklesmesini yansitmaktadir.

v" Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde biiyiimenin 5 yil ardarda disiisten sonra 2016 yilinda az
bir miktarda gliclenerek % 4,20 olmasi beklenmektedir. Bu pazarlar igin goriinis dizensiz ve
gecmiste oldugundan daha zayiftir.

v" Gelismekte olan Ulkelerde diisiik faiz beklentileri ile dis finansman durumlari kolaylasirken diger
faktorler aktiviteyi bastirmaktadir. Bu durum Cin’de yavaslamayi icermekte ve yeni olumsuz

ekonomik sagiimalar gerceklesmektedir.
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v" Kaynak yogun yatirimlar ve ithalata daha az giiven duyulmakta ve emtia ihracatcilarinin daha
dislik gelirlere siurekli uyum saglamasi, gelismis ekonomilerdeki inat¢l zayif talebin olumsuz
sagllmalari ve i¢ cekismeler politik anlasmazliklari ve jeopolitik gerginliklere yol agmaktadir.

v' Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde beklentilerin iyilesmesi ve ekonomisinin biraz
hareketlenmesi ile birlikte 2017 yilinda iyilesme beklenmektedir. Yatirmlardaki iyilesme ve
stoklardaki azalislar beklenmektedir.

v’ Parasal politika oranlarini kolaylastirmak enflasyonu dizginlenmistir. Bunu Malezya ve Endonezya

ve ayni zamanda Rusya ile Tlrkiye dahil ayni zamanda uygulamistir.

4.3 Tiirkiye Ekonomik Gériinim

Tlrkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, bitce
dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda sirekli artis
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk cikan
Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu silirecte yillik blylime hizlarinda gorilen artislar diinya
ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari olduk¢a goz
kamastirici olmustur. Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
kabiliyeti gelismis Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip
ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tlrkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagl gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir. Turkiye 92 yillik donemde ortalama olarak % 4,8 oraninda blylmustir.
Tirkiye'nin ortalama bilylme orani % 5,6 olmaktadir. Kisaca, tam istihdam seviyelerinde potansiyel

blylme orani %6-7 civarindadir.

Yillar 1998-2007 | 2008| 2009( 2010( 2011| 2012| 2013| 2014| 2015| 2016 2017

2021

Turkiye GSYH Bliyiime Oranlari (%) 4,00| 0,70|-4,80( 9,20| 8,80| 2,10| 4,20| 3,00| 4,00| 3,30| 3,00

3,50

Kaynak: Word Economic 2016 Ekim Diinya Gériinim Raporu
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Kaynak: Word Economic 2016 Ekim Diinya Goriinim Raporu
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IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dinya Ekonomik Gorinim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina goére

Tirkiye ile ilgili asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

v

Gelismekte olan (lke ekonomilerine karsi olan hisler iyilesmistir. Bunun sebebi ekonomik
iyilesmedeki yayilmalarin baskisi, uzun dénem reel faiz oranlari ve net varlik degerlerindeki
iyilesmedir.

Tum bunlara karsin makro ekonomilerdeki gevseme ekonomik aktiviteyi desteklemede 2016-
2017 yillarinda son dénem terdrist saldirilarin akibeditindeki belirsizlikler ve basarisiz darbe
girisimi tarafindan blylme oranlarini etkileyebilecektir.

Gegerli harcamalarini ve parasal harcamalarini “2016-2018 Mali projeksiyonlari giincel trendler
ve politikalarina dayanan orta vadeli programi” ile paralel olarak stirdiirecektir.

Genis para ve genis uzun para tahminleri IMF projeksiyonlarina dayanmaktadir. Kisa dénem
mevduat oranina benzer bir ABD enstriman faiz oranina karsi sabit bir yayilma ile geismesi
tahmin edilmektedir.

Tirkiye ekonomisine iliskin degerlendirmelere yer veren IMF, siyasi belirsizligin i¢ talebi
diistrecegini savunarak, bliyime beklentilerini asagi yonli revize etmistir.

Word Economic Outlook Raporuna gore 2015 yilinda % 4,00 olarak gerceklesen GSYH biyime
orani, 2016 yilinda % 3,30, 2017 yilinda % 3,00, 2021 yilinda ise % 3,50 olarak gerceklesecegi
Ongoriulmektedir.

Tlketici fiyatlari (TEFE) 2015 yilinda % 8,80 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda % 9,10, 2017
yihinda artis egilimini slrdirerek % 9,10, 2021 yilinda ise % 6,20 olarak gerceklesecegi
distnulmektedir.

Cari islemler dengesinin 2015 yilinda %-4,50 olarak gergeklesecektir. 2016 yilinda % -4,40, 2017
yilinda % -5,60, 2021 yilinda ise % -5,60 gercekleserek cari islemler dengesinin artacagi
ongorilmustar.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Moody's, Tirkiye'nin kredi notunu "Baa3"ten "Bal"e

cektigi not gorinimiini "duragan" olarak belirlemistir.
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4.4 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Son doénemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoriinin aksine ekonomik sektorler icinde blylyen ve agirligini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiiclik O6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiguk 6lcekli yatirrm yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayl Tirkiye Gayrimenkul Sektorii blylk o6lctide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lizerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlhik kazanmakta ve Tirkiye'de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani buylik 6lgekli altyapi projeleri ile baslayan
insaatsektor, ozellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektoriin de agirhgl ortaya ¢ikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatinimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan gociin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin 6nem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal ddSnemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en carpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada gorilmektedir.

Son dénemde gayrimenkul sektériinde yasal dizenlemeler yapildigl yogunlastirildigi gérilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal cergeve iginde 2012 vyilinda
gercgeklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel donlsiim yasasi ¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektoriindeki bliylime yeniden hizlanmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar ozellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.
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istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gérmesi, istanbul’'un

finansal bir merkez olmasi icin ilk temellerin atilmasi,

Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Korfez gegisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda gériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukca dikkat

cekmektedir)

e Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyik sehir ¢evrelerinin genislemesi ve
yasam alanlarinin biyiimesi,

e Kentsel donlsiimin ve buna bagh dizenlemelerin hayata gecirilmeye devam etmesi,

e Kirdan kente goglin stiirmesi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

e (Cekirdek aile kavraminin degismesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan dnemlerin sektori canli tutmasi,
Ulkemizde genellikle secim &ncesi dénemlerde gériilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi
bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektérde de oldukca canh bir yapi gézlenmektedir. Bunun
temel nedenleri olarak daha sonraki donemlerde talep artisinin siirecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tir koruma yontemi

olarak distintlebilmektedir.

2016 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Tiarkiye’'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin
gerceklestirecegi yiuksek blylime oranlarina bagh olacagl degerlendiriimektedir. Yabancilara konut
satisinin diger gelismekte olan llkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagl dusinidlmektedir.
Varhk fiyatlarinin artis nedenleri; genisletici para politikasi, ekonomik buyikliklerdeki olumlu seyir,
likitide bollugu, yeni icatlar, finansal serbestlesme, finansal yenilikler, borglanma imkanlarinin
kolaylagsmasi ve kredilerde biyilik artis, portféy yapisindaki degisiklikler, hikiimetlerin politikalari

gayrimenkul degerlerindeki artiglarinin nedeni olabilmektedir.

Merkezi yonetimin aldigi ekonomik kararlar sonucunda ekonominin, ekonominin ana sektorii insaat

sektorinin ve gayrimenkul satislarinin arttirilmasi dngérilmustdr.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) kredi islemleri ile banka ve kredi kartlari
hakkinda degisiklik iceren yonetmelikleri yirirlige girmesi ile kredi kartlarinin taksit sayisinin
diizenlenmesi, tliketici kredilerindeki vade sinirinin 36 aydan 48 aya ytikseltilmesi, bireysel kredilerde

sektor bazinda yeni diizenlemeler getirmesi ekonominin canlanmasi hedeflenmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin %
75’ten % 80’e ¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve
ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden biyilik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e
disurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektori olan ingaat sektérinin hizlanmasi ve alinan kararlar

ile gayrimenkul satisinin arttirilmasi hedeflenmistir.

Her ne kadar kiresel olcekte ekonomik daralmalar yasansa da alinan kararlar ve Tiirkiye'nin gencg
nifus yapisi, kentlere sliren goclin devam etmesi, yatirrmi devam eden biyilik o6lcekli projelerin
sirmesi nedeniyle 2017 yilinda da gayrimenkul satislarinin 2016 yilindaki satis egilimini strdirecegi

ve gayrimenkul satislarinin artacagi 6ngorilmastir.

4.5 Tiirkiye Perakende Piyasasi

Turkiye genelinde 400 bine yakin magaza, 3 milyondan fazla istihdam, 25 milyon metrekareden
blyuk satis alani ile Perakende sektori Tirkiye’nin lokomotif sektorlerinden bir tanesidir. 2015 yili
sonu itibariyle Tirkiye’de 663 milyar TL diizeyinde bir biylklige sahip oldugu tahmin edilen
perakende sektorii, donem dénem yasanan dalgalanmalara ragmen istikrarli bliyime performansina
devam etmektedir. Turkiye ve diinyadaki degisen dinamikler, nifus artisi, sehirlesme ve benzeri

faktorler de sektdrdeki blylimeyi canli tutmaktadir.

Organize perakendenin toplam perakende pazarindaki payl her gecen giin artmakla beraber
Tirkiye’de organize perakendenin toplam pazara olan orani gelismis Ulkelerin hala 6nemli 6lclde
altindadir. Yerel ve uluslararasi zincir magazalarin diizenli blylmesine ve son zamanlardaki birlesme
ve satin almalara ragmen, yerel perakende pazarinin bilylik cogunlugu geleneksel oyunculardan
olusmaktadir. Halihazirda TUIK Ticaret ve AC Nielsen ciro verilerine gore Tiirk perakende sektdriiniin
yaklasik %67’sinin geleneksel, %33’lnilin ise organize perakende sektdrliine ait oldugu tahmin
edilmektedir. Tim bu unsurlar dikkate alindiginda son yillarda yasanan AVM sayilarindaki artis ile
birlikte yaklasik aylik 7,3 milyon metrekare satis alanina ulasan organize perakende sektoriiniin

onlimizdeki yillarda da Turkiye ekonomisi icindeki 6nemi giderek artacaktir

Oniimizdeki dénemde sektérdeki biyiimenin siirecegi, ancak kisa dénemde konjonktiirel etkilere
bagh olarak bilylime hizinda dalgalanmalar yasanabilecegi disinllmektedir. Tirkiye perakende
sektori cirosunun onceki yillardaki bliyime grafigini dnlimizdeki yillarda da devam ettirerek 2018

yilinda yaklasik 880 milyar TL'ye ulasmasi beklenmektedir

Organize perakende sektoriinlin AVM yatirimlariyla hiz kazanan gelisimi, kredi karti kullaniminin

yayginlasmasina destek vermistir.
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2010 yilinda toplam 231 adet olan AVM’ler 2012 yilinda 296’ya ulasirken toplam kiralanabilir alan da
6,2 milyon metrekareden 8,3 milyon metrekareye yikselmistir. Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari
Dernegi (AYD) verilerine gére, 2015 yilsonunda 103’ Istanbul’da olmak iizere Tiirkiye’de toplam 360
adet AVM bulunmaktadir ve toplam kiralanabilir alan 10,5 milyon metrekareye ulagmistir. 2018 yilina
kadar acilmasi beklenen 55 AVM ile toplam kiralanabilir alanin yaklasik 2,5 milyon metrekare artarak

toplam arzin 13 milyon metrekareye ulagsmasi beklenmektedir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu'nun (BDDK) kredi islemleri ile banka ve kredi kartlari
hakkindaki yonetmelik degisikliginin yururlige girmesi ile kredi, kredi karti ve banka kartlari ile
yapilan alisverislerde taksit sayisinin arttirllmasinin perakende sektoriine pozitif etkilerinin olacagi

degerlendirilmektedir.

4.6 Konut Sektorii Genel Ekonomik Veriler

2008’in son ceyreginde ortaya cikan kiiresel ekonomik darbogaz lilkemizde de etkisini hissettirmistir.
Ekonomik daralma ilk Once Tirkiye ekonomisinin lokomotif sektori olan insaat sektoriini
etkilemistir. Konut talebindeki diisis ile birlikte satislari gerileyen firmalar bir takim avantajli finansal
paketler ile birlikte talebi arttirmaya calismiglardir. 2009 yilinin ilk g¢eyregi ile birlikte hafif bir
toparlanma siirecine girilmistir. 2009 yilinin 2. ceyreginde, hiikiimetin piyasaya hareket saglamak icin
KDV ve tapu harci oranlarinda indirime gitmesi konut satislarinda ciddi bir artis saglamistir. Daha
sonra gegcici diizenlemenin ardindan piyasalarinda toparlanmaya baslamis, 2010 yilindan itibaren
konut satislari olagan seyrine yilikselmis olup dislis gosteren kredi faiz oranlari ile konut satislarinda

artan bir ivme gozlemlenmistir.

YIL SATIS ADEDI
2008 Yili 427.105
2009 Yili 555.184
2010 Yili 607.098
2011 Vil 708.275
2012 Yili 701.621
2013 Yili 1.157.190
2014 Yili 1.165.381
2015 Yili 1.289.320
2016 Yili 1.281.933

2008-2016 Doénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUIK)
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Son donemdeki satislar incelendiginde, Tirkiye’de 2014 vyilina kadar konut satislari artis
gostermistir(2012 yili harig). Konut satisi artisinda, Tarkiye’de disen konut kredisi faiz oranlari,
depremsellik nedeniyle eskiyen konut stogu, kentsel donlisim bilincinin artmasi gibi sosyal konular
o6ne cikmustir. 2013 yih itibari ile diisen konut kredisi faiz oranlarinin etkisiyle 1.157.190 adet konut
satisi gergeklesmistir. 2014 Yilina kismen artan satis rakamlari 1.165.381 adet olarak gergeklesmis ve
bir 6nceki yila gore artis gergeklesmistir. 2015 yili satis rakamlari 1.289.320 adet olmustur. 2016

yilinda ise 2015 yilina gore konut satisinda azalma olacagi 6ngorilmdastir.

YILLARA GORE KONUT SATISLARI (2008-2016 YILLARI)
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2008-2016 * Dénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUiK)

Konut gelisim siireci incelendiginde, istanbul’da sanayi ve hizmet sektériiniin ¢ok hizli sekilde
gelismesiyle, hizli bir niifus artisinin yasandigl ve beraberinde dizensiz, alt yapi ve sosyal agidan

yeterli olmayan konut alanlarinin olustugu gortlmistr.

istanbul’da 78.144,56 ha (kdyler dahil) konut alani bulunmakta ve bu alanlarin %67.58'ini diizenli

gelismis alanlar, %32,41’ini ise diizensiz gelismis alanlar olusturmaktadir. Diizenli konut alanlarina

! 2013, 2014, 2015 Yili Ekim, Kasim ve Aralik Ayi satis verilerinin ortalamalari baz alinarak 2016 Yili Ekim, 2016 Yili Kasim ve
2016 Aralik Ay satis rakamlari 6ngériilmiistiir. Ongoriilen satis rakamlari izerine TUiK’ten elde edilen 2016 yili ilk 10 verileri
ilave edilmis ve 2016 satis rakamlari tahmin edilmistir.
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bakildiginda birgogunun yogun bir yapilasmaya sahip olduklari, otopark ve sosyal donati agisindan

yetersiz oldugu da gozlenmektedir.

1999 yilindaki depremin ardindan konutlarin depreme karsi dayaniklihgl sorgulanmaya baslanmis ve
deprem o©ncesinde yapilmis konutlardan daha dayanikli ve daha iyi insaat teknolojisine sahip

konutlara gegme yonilinde bir talep olusmaya baglamistir.

Ozellikle 2000'li yillarla birlikte sosyal donatilar agisindan zengin, kapali site tarzi yasam alanlari
gelismeye baslamistir. Once bu tiir projeler sehir merkezine en yakin mesafede bos arsalar tizerinde

gelistirilmis, bu alanlarin tiikenmesi ile birlikte kent ¢eperlerine yayilimistir.

Fakat yeni gelisen site tarzi yapilar kent niifusunun tamamina hitap edememis ve kent merkezindeki
eski konut alanlarinda deprem riskine ragmen yasama devam edilmistir. istanbul’da niifus yogunlugu
disindldiginde olasi bir depremin sonuglarinin ¢ok ciddi bir felakete yol olacagi ¢ok aciktir. Konut ile
ilgili yasanan sikinti benzer sekilde Tirkiye’'nin tamaminda yasanmaktadir. Bu nedenle hiikiimet
tarafindan sagliksiz konut alanlarinin donisiimiine yonelik bir kanun hazirlanmis olup bu program
sosyal bir politika haline getirilmistir. Amacg riskli kent dokusunun dénisiimi saglikh hale getirilerek,

yeniden pazara sunulmasidir.

Bu nedenle kent merkezi ve yakin gevresinde kentsel donisiime yonelik ¢alismalar artmistir.
Oniimiizdeki ddénemde kent merkezindeki konut alanlarinin iyilestiriimesi ile birlikte, kentin

ceperlerinden merkeze dogru bir hareketin olacagi disiiniiimektedir.

Konut ihtiyacini doguran sebepler incelendiginde, 3 ana baslik goriilmektedir:
1) Nifus Artisi ve GS¢ Kaynakl Konut ihtiyaci
2) Kentsel Yenileme/Déniisiim Kaynakli Konut ihtiyaci
3) Deprem Kaynakl Konut ihtiyaci

istanbul’da konut stokuna bakildiginda yeni iretilen konutlarin niifus artisi kaynakh konu tarzini

karsiladigi gorilmektedir. Asagidaki bu konu ile ilgili veriler incelenmistir.

Yil 2000 Yilh  |2007 Yih  |2008 Yili  |2009 Yih  |2010Yih |2011Yih |2012Yih |2013 Yih |2014 Yih 2015 Yih

Niifus (Kisi) | 10018 735|12 573 83612 697 164| 12 915 158 13 255 685 13 624 240( 13 854 740( 14 160 467 14 377 018

2000-2015 D6nemi istanbul Niifus Gelisimi (Kaynak: TUIK)
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2000-2015 Dénemi istanbul Niifus Gelisimi (Kaynak :TUiK)
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e 2000-2011 Yillari Ortalama Hane Halki BlyklGgi: 3,68

e 2012 Yil istanbul Ortalama Hane Halki BiyiiklGgi: 3,82

e Nifus Artis Kaynakh Konut Talebi: 979.756

e 2000-2011 Yillari Arasinda Verilen Ruhsat Verilen Binalardaki Konut Sayisi: 1.084.195

Kentsel doniusiim ve kentsel yenileme kaynakli konut ihtiyacinin kentsel déniisiim kanunu ile birlikte
daha hizh bir sekilde karsilanacagi distiniimektedir. Fakat kentsel donlisimiin gergeklestirilebilmesi
icin imar artisinin yapilmasi gerektigi gérilmektedir. Bu durumda ihtiyag¢ sahiplerinin konutlarinin
yani sira yeni konut Uretimi ortaya cikacaktir. Bu arzin, nifus artis kaynakl konut ihtiyacinin bu
alanlardan karsilanmasina 6n ayak olmasi beklenmektedir. Ayrica 2013 yilindan itibaren yurirlige

giren KDV diizenlemesi ile kentsel doniisiim alanlarinda insaat yapilmasi bu ihtiyaci desteklemektedir.

Yapi Ruhsati 01 Ocak 2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati projelerinde uygulanacak KDV

oranlari asagidaki gibi belirlenmistir.

1) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayih Blyiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buylksehirler

disinda olan konutlarda;

a. Net alani 150m?ye kadar olanlar igin %1
b. Net alani 150m?%den fazla olanlar i¢in %18
2) 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu

yerlerdeki konutlarda;

a. Net alani 150m?ye kadar olanlar i¢in %1

b. Net alani 150m?den fazla olanlar icin %18
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3) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayih Biylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biyiksehirlerde

a. Luks ve birinci sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda;
i Net alani 150m?'ye kadar olanlar igin %1
ii. Net alani 150m? den fazla olanlar igin %18
b. Liks ve birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin ylikseltilmesi hali de dahil olmak Uzere insa edilen konutlarda yapi ruhsatinin
alindigl tarihte Gzerinde yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun

29.maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? degeri;

i. 500 TL'den az (500 TL harig) olanlarda;
1. Net alani 150m?ye kadar olanlar i¢in %1
2. Net alani 150 m%den fazla olanlar icin %18
08 Eylul 2016 tarihinden gecerli olmak tzere; 2016/9153 sayili Kararin 1. maddesi ile KDV Oranlarinin

belirlenmis oldugu Karara Gegici 2. Madde eklenmis bulunmaktadir.

Gegici 2. maddenin hikm; “Bu kararin 1. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi
oranina tabi konutlarin, 31/3/2017 tarihine kadar (bu tarih dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c)

bendinde belirtilen vergi orani uygulanir” seklindedir.
Yapilan bu diizenlemeyi 6zetleyecek olursak; Mart 2017’ye kadar gecerli olmak Uzere;

1- 08.09.2016 ve 31.03.2017 tarihleri arasinda teslimi gerceklestirilecek net kullanim alani 150 m?

Ustli olan konut teslimlerinde yeni KDV orani %8,

2-08.09.2016 ve 31.03.2017 tarihleri arasinda teslimi gergeklestirilecek Blyiliksehir Belediyesi
Kanunu kapsamindaki biliyiiksehirlerde net alani 150 m%ye kadar konutlardan arsa birim m? fiyati Bin

Tirk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde de yeni %8 olarak belirlenmis bulunmaktadir.

Son dénemde konut stokunda yasanan artis ve konut satislarinda yasanan diistisii azaltmak amaciyla

gecici olarak Mart 2017’ye kadar KDV oranlari yeniden diizenlenmis bulunmaktadir.

Bakanlar Kurulu tarafindan gerceklestirilen 8 Eyliil 2016 tarihli dizenleme ile 150 m¥den bulyik konut
teslimleri ile 150 m? ye kadar olanlarda ve Buyuksehir sinirlari icerisinde arsa m? birim fiyati 1000 TL
Ustl olan konut teslimlerinde KDV orani %18’den %8’e disiiriilmis olup bu da %10 oraninda bir

indirime gidilmis olmasi anlamina gelmektedir.

Bununla birlikte énceki dizenlemelere gore konut teslimlerinde % 1 ve % 8 olarak uygulanan KDV
oranlarinda da herhangi bir degisik s6z konusu degildir. insaat ¢alismalarinin devam etmesi nedeniyle

KDV orani % 18 alinacaktir.
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4.7 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.7.1 Bursalli

Bursa, Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara bolimiinde yer almaktadir. Marmara Denizi’nin
glineydogusunda yer alan Bursa, doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde Kocaeli, Yalova ve Marmara
Denizi, glineyde Kitahya, batida Balikesir illeriyle cevrilidir. Denizden yiksekligi 155 metre olan

Bursa’nin ytzélgim goller dahil 10.882 km?, harig ise 10.819 km? dir.
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BURSA iLi HARITASI RSAYGILI 2015

ilin yizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlariyla, daglar halindedir. Cokiinti

alanlarinin baslicalarini iznik ve Ulubat Gélleri ile Yenisehir, Bursa ve inegdl Ovalari olusturmaktadir.
Toplam yiizél¢imii 10.882 km? olan Bursa ili topraklarinin %17'sini ovalar olusturmaktadir.

il sinirlari dahilindeki goéller; Ulubat (1.134 km?) ve iznik (298 km?) gélleridir. ilin &nemli akarsulari;
Mustafakemalpasa Cayi, Uludag'in giiney yamaclarindan dogan ve yine Uludag'dan kaynaklanan

bircok kiictik dere ile beslenen Niltifer Cayi, Goksu Cayi, Kocadere, Karadere ve Aksu Deresi’dir.
ilin sahip oldugu kiyi bandi 135 km olup ancak 22 km’lik kismi kullanima uygundur.

Bursa ilinin ylizey alaninin yaklasik %35’ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati yoniinde
uzanan siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin batisindan Gemlik Koérfezi'nin bati ucunda
bulunan Bozburun'a dogru uzanan Samanh Daglari, Gemlik Korfezi’'nin gliney yliziinii kaplayan ve
Bursa Ovasi’'ni denizden ayiran Mudanya Daglari, iznik Géli'niin giineyi ile Bursa Ovasi’’nin kuzey
kesimleri arasinda bulunan Katirli Daglari, Mudanya Daglari’nin uzantisi olan Karadag ve Marmara

Bolgesi'nin en yliksek dagi olan Uludag'dir (2.543m).
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Denizden yiksekligi 155 m. olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore
de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve ilik iklimi ile glineyde

Uludag'in sert iklimi goértlmektedir.

TUIK 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonucuna gore, Tiirkiye’nin niifusu 78.741.053 iken,
Ulke nifusunun 39.511.191%ini erkek, 39.229.862’sini kadin niifusu olusturmaktadir. Bursa ilinin
nifusu ise 1.423.583’0 erkek, 1.418.964'U kadin olmak (izere toplam 2.842.547 kisidir.

Yil Bursa Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2015 2.842.547 1.423.583 1.418.964
2014 2.787.539 1.394.715 1.392.824
2013 2.740.970 1.371.914 1.369.056
2012 2.688.171 1.343.894 1.344.277
2011 2.652.126 1.325.715 1.326.411
2010 2.605.495 1.300.283 1.305.212
2009 2.550.645 1.273.491 1.277.154
2008 2.507.963 1.253.151 1.254.812
2007 2.439.876 1.218.749 1.221.127

Bursa ili niifus bakimindan istanbul, Ankara ve izmir’ den sonra 4. biyiik ildir. Tirkiye’nin niifus artis
hizi, 2015 yih kayitlari ile 2014 yili kayitlari karsilastirildiginda, binde 13,4 iken, ilin nlfus artis hizi
binde 19“dur. ilin sinirlari 17 ilgeyi kapsamaktadir.

2015 yili adrese dayali nifus kayit sistemine goére ilcelerin nifus dagilimi asagidaki tabloda

belirtilmistir.
iice ilce Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu N.l.qus .
Ylzdesi

Osmangazi 826.742 415.625 411.117 29,08%
Yildirm 643.681 323.840 319.841 22,64%
Niltifer 397.303 196.893 200.410 13,98%
inegol 249.091 125.532 123.559 8,76%
Gemlik 105.484 53.148 52.336 3,71%
Mustafakemalpasa 99.781 49.565 50.216 3,51%
Mudanya 83.174 40.771 42.403 2,93%
Karacabey 80.573 40.292 40.281 2,83%
Girsu 79.540 40.144 39.396 2,80%
Orhangazi 76.669 38.514 38.155 2,70%
Kestel 54.959 27.243 27.716 1,93%
Yenisehir 52.591 26.301 26.290 1,85%
iznik 42.467 21.051 21.416 1,49%
Orhaneli 20.371 9.935 10.436 0,72%
Keles 12.773 6.236 6.537 0,45%
Bilyiikorhan 10.774 5.333 5.441 0,38%
Harmancik 6.574 3.160 3.414 0,23%

Bursa ili TUIK 2015 yili ADNKS Sonuglari, (Kaynak: tuik.gov.tr )
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Koylerde ikamet eden nifus azalmaya, sehirlerde ikamet eden nifus artmaya devam ettigi icin

aradaki fark giderek bliyimektedir.

1970 yilina dek koylerde yasayan cogunluk bu tarihten itibaren sehirlerde ikamet etmeye baslamistir.
Sehirlerde yasayan nifus ile koylerde yasayan niifus farki glin gectikce bilylimektedir. Yillara gore

kadin/erkek oraninda Turkiye ortalamasi ile paralel gozlemlenmektedir.

Turkiye ve Bursa nlifusuna bakildiginda yas ve cinsiyetlere goére nifusun 15-34 yas grubunda

yogunlastigl gdriilmektedir. ilde 15-34 yas grubu niifusu 884.014 kisidir.

Tarihsel sirece bakildiginda il merkezinde yer alan ilgelerin nifuslari artarken dis kesimlerde kalan
Bliylikorhan, Harmancik, Keles ve Orhaneli’'nin nifuslarin da zaman icinde azaldigi gortlmektedir.
Ayrica Gemlik, iznik, Mustafakemalpasa, Orhangazi ve Yenisehir ilgelerinde de niifus azalis

gostermigtir.

Bursa ili, Tarkiye ortalamasinin Gzerinde bir nifus artisi ile en hizh gelisen kentlerden biridir. Bu hizl
niifus artisinin en énemli etkeni siirekli alinan gogtiir. ilin gé¢ almasindaki en énemli neden ise,
Bursa'nin ekonomik agidan, ticaret ve sanayi agisindan énde gelen kentlerden olmasidir. il Marmara
Bolgesi’nde Istanbul’dan sonra ticari potansiyel acisindan bélgenin en biiyiik ili durumundadir. ilde
agirhkli olarak tekstil, konfeksiyon makina cihaz vb. ticareti gelismistir. Bu kapsamda ilde ticaretle

ilgilenen esnaf ve sanatkarlar ile ticarethane sayilari yliksek diizeylerdedir.

Bursa, lilke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4.
sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise Bursa, istanbul,
Ankara, izmir ve Kocaeli'den sonra 5’nci siradadir. Bursa ili calisan insan sayisi ve isyeri sayisi
bakimindan da istanbul ve izmir'den sonra Tirkiye'de 3. sirada yer almaktadir. Bursa'da yapilan

ihracat Turkiye ihracatinin yaklasik %6'sini olusturmaktadir.

Bursa ili toplam 1.081.954 hektar alana sahiptir. Bu alanin 429.850 hektarini tarim yapilan kiltar
arazisi olusturmaktadir. Kultlr arazisinde iklim sartlarina bagh olarak hemen hemen her tirli tarim

arana yetistirilmektedir.

Yapilan arkeolojik ¢alismalarla ilde ulasilan en eski uygarlik kahntilar
Yenisehir yakinlarindaki Mentese Hoylgl ve Orhangazi yakinlarindaki llipinar'dir. 7 bin yillik yerlesim
tarihi olan ilin, Osmanl Dénemi’'nde “Hidavendigar” unvaniyla gecirdigi baskentlik doneminden
glnimize ¢ok sayida tarihi yapi kalmistir. Bursa’nin kent gelisiminde de Osmanl Devleti’'ne

baskentlik yapmasi temel etken olarak sayilabilmektedir.
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1987 yili itibariyle bliyliksehir olan Bursa ile 6zdeslesen Uludag, Ulu Cami, kestane sekerinin yani sira
kaplicalar ve havlu Uretiminde de Bursa ili 6nde gelen sehirlerdendir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili esas alinarak olusturulan, istanbul’'un 3. sirayi aldigi, ekonomide yiikselen kentler
siralamasinda 300 sehir arasinda 4. sirayil almistir. Son yillarda sehrin Arap baskenti segilmesinin de

etkisiyle Arap turistlerin yogunluk kazandigi bilinmektedir.

4.7.2 Osmangatziilgesi

2015 TUIK verilerine gére 826.742 niifuslu ve 1.165 kilometrekare yiizélciimiine sahip 27’si kir vasifl
136 mahalleden mitesekkil Osmangazi ilcesi, doguda Gokdere Vadisi ile baslar; batida Niltfer Deresi
ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Samanli Daglari, Nilifer Cayi ve Bursa Ovasi'ni icine alan topraklara
sinir olusturan bélgeyi kapsar. izmir, istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan

Osmangazi ilgesi ayrica; Mudanya Limani’'na 31 km, Yalova’ya 74 km, Gemlik’e 30 km mesafededir.

Gemlik oy 20k
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cos1 | e Zafer [T} su_ oy
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ilcenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metre olup; Dogu-Bati yoniinde uzanan 2.543 metrelik

ylkseklige sahip Uludag’ da 25 giin kar yagar ve kar kalinligi 2,50 metreye kadar ulasir.

Sosyal ve ekonomik acidan merkez konumuyla giindiiz nifusu bir milyonu asan ilgcede; aralarinda 5
yildizli otellerin de bulundugu 88 otel, 554 restoran, 10 sinema ve alisveris merkezleri bulunmaktadir.
Alisveirs merkezi sayisinin, 6zellikle NilGfer ilcesinde yapilan yatirimlarla 2017 yili sonunda 17’e

ulagsmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte ilgede; otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura
sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve madeni esya yapimcilig,
elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba
sanayi, bigakcilik sanayi gelisim gostermistir. Sayilanlarin yani sira yag ve un fabrikalari da Gretim

yapmaktadir.

Osmanli'nin ilk baskenti olan Bursa'da 14. yizyilda olusmaya baslayan ticaret bolgesi ; 16. yilzyilda

han, bedesten ve carsilarin olusumuyla gelisimini tamamlamistir. Erken Osmanli doneminde yapilan
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668 yillik ge¢misiyle Hanlar Bolgesi, Bursa'da carsi yapisinin nasil olustugunu gostermesi agisindan
dnemlidir. Bu bélgedeki hanlar; Balibey Han, Koza Han, Fidan Han, Piring Han, ipek Han, Emir Han,

Geyve Han, Galle Han, Cukur(Kitahya) Han, Kapan Han, Tuz Han'dir.

Osmangazi sinirlari icerisindeki Yesil Kusak Projesi'nin dnemli bir ayagini olusturan Soganli Kent Parki
Bursa'ya yeni bir oksijen Unitesi kazandirmaktadir. 580 bin metrekarelik bir alana yayilan Soganl Kent
Parki'nin icerisinde, yiriyls ve bisiklet yollari, kafeterya, biifeler bulunmaktadir. Yine Soganli Kent
Parki icinde 189 bin metrekarelik alana yayillan Hayvanat Bahcesi, diinya standartlari gozetilerek

olusturulmustur.

%99’u okur yazar olan ilcede; kaplica, Uludag ve tarihi degerlerle turizm sektori, tarima elverisli
cografyasi ile tarim sektori, otomotiv sanayinin lokomotifi oldugu endustriyel Uretim ile de sanayi
sektorii gelismistir. Resat Oyal Kiiltiir Parki, inkaya Cinari, Tophane Yamaglari, Ulucami ile Orhan
Camii arasindaki genis alana yayilan Kozahan,1340 yilinda Orhan Bey tarafindan yaptirilan Emirhan,
basta Il. Murad ve Cem Sultan'a ait olanlarla birlikte yirmiye yakin tiirbenin yani sira, medrese,
okul, imarethane, gusiilhane, hamam ve camiden olusan Muradiye Killiyesi, Hiidavendigar Camii,
Osmanli mimarhginin baslangic déneminde, ¢ok ayakli ve ¢ok kubbeli cami planlarinin en 6nemli
ornegi Ulu Camii, ayrica Merinos Kent Parki, Botanik Parki, Soganli Hayvanat Bahcesi, Pinarbasi Parki,
Sogukkuyu Parki ve Hamitler Parki ve Sukay Park adi ile Sukayagl Tesisleri Osmangazi sinirlari
icerisinde yer alan cekim merkezleri olarak siralanabilir. ilgenin en énemli diger tarihsel anitlari ve
yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Bursa Hisari, I.Murad Tirbesi, Pars Bey Tiirbesi, Cakir ASa Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Tirbeleri, Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten, Arkeoloji Mizesi, Atatlirk
Miizesi, Osmanli Evi Miizesi, Kent Miizesidir, Ordekli Kiiltiir Merkezi, Gékdere Medresesi, Irgandi
Koprisi, Haragcloglu Medresesi, Karabas-1 Veli Dergahi, Balibey Hani, Muradiye Hamami, Galle

Han'dir.?

*http://www.osmangazi.bel.tr/tr/osmangazi/ilcemiz-hakkinda Erisim Tarihi: 25.11.2015
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Mahallesi, Mudanya Yolu (Sanayi
Caddesi) 9. Km Osmangazi / BURSA agcik adresinde konumlu; tapu senedi bilgilerine gére, Bursa ili,
Osmangazi ilcesi, Emek Mahallesi 519 ada, 17 parselde yer alan 35.618,12 m? yizélgimlu arsa

Uzerinde gelistirilmis, 17 bloklu,Korupark 3. Etap Konut Projesi ve 519 ada, 16 parselde yer alan

154,84m? yizél¢imli arsa tzerinde Trafo Yeri yer almaktadir.

" /\ Q}% >

)

orupa.rI‘<3. Etap Uydu GruntUsu (519 Ada 17 Par;él)
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Degerleme konusu ana tasinmaz, Bursa-Mudanya feribot yolu Uzerinde, fabrikalarin yogunluklu
oldugu ve yaya trafiginin fazla olmadigi Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) 9 kilometresinde yer almakta
olup, Bursa’nin en biyik alisveris merkezlerinden biri olan Korupark AVM’nin arkasinda yer alan
Korupark 3. Etap Sitesidir. Yakin ¢evresinde Niliifer Organize Sanayi Bolgesi, Oyak Renault Otomobil
Fabrikasi, Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Giilenevler Sitesi, ipekkent Sitesi,
Tirkiye Kdmir isletmeleri ilkdgretim Okulu, Farabi ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi Anadolu Lisesi,

Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarhgi gibi 6nemli yerler bulunmaktadir.

Korupark 3. Etap ve Trafo Yeri Uydu Gériintiisii

Tasinmaza Ozel tasit ve toplu tasima araglariyla kolayca ulasim saglanabilmetedir. Bazi dnemli

konumlara yaklasik uzaklklari asagida verilmistir.

Konum Uzaklik
Bursa - Mudanya Karayolu (D575) 30m
Metro istasyonu (OSB Duragi) 80m
Timsah Arena 6km
Bursa Cevre Yolu 1,5km
Heykel Meydani (Sehir Merkezi) 11km
Mudanya Feribot iskelesi 12km
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5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

519 ADA 16 PARSEL
GAYRIMENKULE AIT TAPU BILGILERI
ili Bursa
ilcesi Osmangazi
Mahallesi/Koyii Emek
Mevkii
Pafta No H21B25D4C
Ada No 519
Parsel No 16
Yizolcimi (m?) 154,84
Niteligi Trafo Yeri
Cilt/Sayfa 79/7796
Tapu Tarihi/Yevmiye No 31.03.2011 /10207
Malik TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

519 ADA 17 PARSEL
ANA GAYRIMENKULE AIT TAPU BILGILERI
ili Bursa
ilgesi Osmangazi
Mahallesi/Koyu Emek
Mevkii
Pafta No H21B25D4C
Ada No 519
Parsel No 17
Yuzélgimi (m?) 35.618,12
Niteligi 10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Katli, 2 Adet 4 Katli Apartman,
1 Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasi
Cilt/Sayfa (*)
Tapu Tarihi/Yevmiye No (*) 12.04.2013 / 11997
Malik TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM $iRKETi

(*) Ana gayrimenkul Uzerinde kat mlkiyeti tesis edilmis olup, degerleme konusu bagimsiz béliimlerin

detayi asagida belirtilmistir.
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Sira Blok Blok Kat B.B. No Nitelik Arsa Payi Cilt Sayfa Tapu Tarihi | Yevmiye No

3.BODRUM

1 GOKTERAS-A A KAT 1 KONUT 7162 / 3561812 42 4084 12.04.2013 11997
3.BODRUM

2 GOKTERAS-A A KAT 2 KONUT 5636 / 3561812 42 4085 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

3 GOKTERAS-A A KAT 3 KONUT 7162 / 3561812 42 4086 12.04.2013 11997
2.BODRUM

4 GOKTERAS-A A KAT 4 KONUT 7162 / 3561812 42 4087 12.04.2013 11997
2.BODRUM

5 GOKTERAS-A A KAT 6 KONUT 7500 / 3561812 42 4089 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

6 KOSETERAS-B B KAT 2 KONUT 7266 / 3561812 42 4136 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

7 KOSETERAS-B B KAT 3 KONUT 5586 / 3561812 42 4137 12.04.2013 11997
3.BODRUM

8 KOSETERAS-B B KAT 4 KONUT 5110 / 3561812 42 4138 12.04.2013 11997
2.BODRUM

9 GOKTERAS-C C KAT 6 KONUT 6567 / 3561812 42 4155 12.04.2013 11997

10 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 6904 / 3561812 43 4197 12.04.2013 11997

11 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 5305 / 3561812 43 4199 12.04.2013 11997
3.BODRUM

12 BAHCETERAS-D D KAT 1 KONUT 7212 / 3561812 43 4201 12.04.2013 11997
2.BODRUM

13 GOKTERAS-E E KAT 4 KONUT 6571 / 3561812 43 4215 12.04.2013 11997

14 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 5305 / 3561812 43 4258 12.04.2013 11997

15 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 6908 / 3561812 43 4260 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

16 BAHCETERAS-F F KAT 1 KONUT 7212 / 3561812 43 4263 12.04.2013 11997
3.BODRUM

17 GOKTERAS-G G KAT 1 KONUT 6571 / 3561812 43 4274 12.04.2013 11997

18 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 6908 / 3561812 44 4322 12.04.2013 11997

19 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 5305 / 3561812 44 4323 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

20 KOSETERAS-H H KAT 4 KONUT 4850 / 3561812 44 4328 12.04.2013 11997
2.BODRUM

21 KOSETERAS-H H KAT 7 KONUT 5307 / 3561812 44 4331 12.04.2013 11997
3.BODRUM

22 GOKTERAS-I KAT 1 KONUT 7162 / 3561812 44 4340 12.04.2013 11997
3.BODRUM

23 GOKTERAS-I KAT 2 KONUT 5636 / 3561812 44 4341 12.04.2013 11997
3.BODRUM

24 RESIDENCE-) J KAT 1 KONUT 2176 / 3561812 45 4391 12.04.2013 11997
3.BODRUM

25 RESIDENCE-) J KAT 2 KONUT 3718 / 3561812 45 4392 12.04.2013 11997
3.BODRUM

26 RESIDENCE-) J KAT 3 KONUT 3718 / 3561812 45 4393 12.04.2013 11997
3.BODRUM

27 RESIDENCE-K K KAT 2 KONUT 3718 / 3561812 46 4492 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

28 RESIDENCE-K K KAT 3 KONUT 3718 / 3561812 46 4493 12.04.2013 11997
2.BODRUM

29 RESIDENCE-K K KAT 7 KONUT 3718 / 3561812 46 4497 12.04.2013 11997
2.BODRUM

30 RESIDENCE-K K KAT 8 KONUT 3718 / 3561812 46 4498 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

31 GOKTERAS-L L KAT 1 KONUT 6571 / 3561812 47 4591 12.04.2013 11997
3.B0DRUM

32 BAHCETERAS-M M KAT 1 KONUT 7212 / 3561812 47 4642 12.04.2013 11997

33 GOKTERAS-N 13.KAT 50 KONUT 5305 / 3561812 48 4700 12.04.2013 11997
3.BODRUM

34 BAHCETERAS-O 0 KAT 1 KONUT 7212 / 3561812 48 4702 12.04.2013 11997
2.BODRUM

35 GOKTERAS-P P KAT 6 KONUT 6567 / 3561812 48 4716 12.04.2013 11997
4.BODRUM

36 OTOPARK-R R KAT 1 OZEL OTOPARK 117 / 3561812 48 4762 12.04.2013 11997
4.BODRUM ENERJi MERK.

37 OTOPARK-R R KAT 2 TRAFO 1 / 3561812 48 4763 12.04.2013 11997
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5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Osmangazi ilcesi Tapu Midirligi’nden temin edilen 02.11.2016 tarihli tapu kayit érnegine gore

degerleme konusu gayrimenkuller lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

519 Ada 16 Parsel;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

519 Ada 17 Parsel; (Tiim bagimsiz béliimler iizerinde)

Beyanlar;
*YOnetim Plani:11.03.2013 (12.04.2013 tarih ve 11997 yevmiye no ile)

*KM'ne gevrilmistir. (27.09.2013 tarih ve 31266 yevmiye no ile)
5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz icin son (g yil icinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

v"15.02.2016 Tarih ve 6251 Yevmiye numaras! ile 12.01.2016 Tarih ve 4811/7730 sayili yaziya
istinaden “*(AT Diger (Konusu: Osmangazi Belediye Baskanligi 29.07.2015 tarih Osmangazi
Belediyesi 36656 sayili yazisi ilgi yaziniz ve ekindeki Bursa 2. idare Mahkemesi 2013/768 esas
2013/1112 sayih karari ve Danistay 6. Dairesi’nin 2014/6975 — 3843 esas ve kara sayili onama
karari geregi) Tarih 29.07.2015 Sayi: 36656 (Baslama Tarih: 06/08/2015 Siire:) (05.08.2015 ve

30838 yevmiye noile)” belirtilen takyidat terkin edilmistir. (Ek-5"te belirtilmistir.)

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

v' 28/5/2013 Tarihli Ve 28660 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA iLISKiN ESASLAR TEBLiIGI’nin Yatirim Faaliyetleri Ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin
Sinirlamalar Getiren 22.Maddesi C Bendinde “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir”
denilmektedir.  Sermaye piyasasi mevzuati acisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgr A.S.
portfoyliinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

v' 519 ada 17 parsele kayith tasinmazlar Gzerinde bulunan “Yénetim Plani” ve “Kat mulkiyetine
cevrilmistir” ibareleri; Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesinin 1.
Fikrasinin j bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde incelendiginde ilgili kayitlarin mevzuat

geregi bulunmasi gereken kayitlar olup; tasinmazlarin degerini etkilememektedir. Sonug olarak
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519 ada 17 parsel kayith tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati agisindan Gayrimenkul Yatirm
Ortakhigr A.S. portfoyliinde bulunmalarinda engel teskil edecek herhangi bir kayit bulunmadigi

kanaatine varilmistir.

5.3 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

1/1000 &lgekli Emek Revizyon Uygulama imar Plan’'na gore, 519 ada 17 no’lu parsel “konut” alani

lejantinda kalmaktadir.

e 519 ada 17 parsel yapilasma kosullari;

v" KAKS (Emsal) ; 1,80
v" Yan Bahce Mesafesi; 5 m.
v" On Bahge Mesafesi; 5 m.

v" Hmaks:40,50 Metre yapilan sarti bulunan konut alaninda ve kismen ticaret alaninda
kalmaktadir.

e 519 ada 16 parsel yapilasma kosullari;

v" 519 ada 16 parsel “Trafo” alani lejantinda kalmaktadir.
v' 519 ada 16 ve 17 parseller Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin 13.05.2010 giin 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 karari ile iptal edilmistir.

Mahkeme karari geregi 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, Bliytksehir
Belediye Meclisi’nin 21.05.2015 giin ve 975 sayili karari ve UiP-968,8 say! ile onaylanmistir. Mahkeme
suireci devam etmekte olup; 519 ada 16 ve 17 no’lu parsellere iliskin parsel bazinda imar planinin iptal

edildigi beyan edilmistir.

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan 29.11.2016 tarih 56591176-622.03-

E.110534sayili imar durum yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir;

1-Plan sinirlari igindeki alanda;
a)konut binalari ile sosyal tesisleri,
b)ticaret (alisveris merkezi, otel,é6zel saghk tesisi, 6zel egitim tesisi, is merkezi) binalari ve
sosyal tesisleri yer alacaktir.
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2-Plan sinirlari iginde kalan alanda Emsal(E): 1,80°dir. Ancak 519 ada 2 no’lu parselde 19.01.2006
tarihine onaylanan imar planina gére alinmis konut ve alisveris merkezlerine ait insaat ruhsatlari
aynen gecerlidir.
Plan sinirlari icindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir. Plan sinirlari icerisindeki alanda ifraz
yapilmasi halinde
a)Yeni insaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E:1,80 olarak kabul edilecektir.
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 insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje dedisikligine
bagl insaat ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal dederi asiimayacaktir.

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

5- Plan sinirlari igindeki alanin tek parselde bir biitiin olarak kullanilmasi durumunda ticaret alanlari
toplam alanin %25’ini gecemez.
Ancak plan sinirlari icindeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;
a) Alinmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan (izerine
islendigi sekilde aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sarti aranmayacaktir
b) ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise,
ticaret alanlari toplami insaat alanlarinin % 40°in1 gegemez.

6- Plan sinirlari icindeki konut alanlarinda toplu uygulama yapilacaktir. Konut alanlarinda 19.01.2006
onay tarihli imar planina gére alinmis insaat ruhsatlari aynen gecerlidir. insaat ruhsatlarina gére
yapimi tamamlanmis ve insaati devam etmekte olan mevcut binalar plana islendidi sekilde
korunacaktir.

8- Plan sinirlari icindeki ticaret ve konut alanlarinin otopark ihtiyaci plan sinirlari icindeki parsel
alanlari iginden ayrilacaktir.

9-Ticaret alanlarindaki yapilasmada ¢ati mimarisinde estetik acidan gerekli gériilen diizenlemeler
yapilabilecek simgesel 6gelerde yiikseklik sarti aranmayacaktir.

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

ayrilacaktir.

11-insaat cekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum 5m, ticaret,
6zel saghk, 6zel egitim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komsu parsellerden minimum
10m’dir.

12-Alan 1.derece deprem bglgesinde bulundugundan “Afet Bélgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yénetmelik”  hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiid
yapilmadan insaat ruhsati verilemez. Alandaki nsaat uygulamalarinda jeolojik etiitde belirtilen
kosullara uyulacaktir.

13-Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.
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Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Onayli Mimari Proje:20.04.2011 tarihli, her blok icin ayri onayli ve benzer tiptekiler icin ayri onayli

mimari projeleri bulunmaktadir. R Bloga ait tadilat mimari projesinin 11.12.2012 tarihli oldugu,

tadilat ruhsatindan belirlenmistir.

Yapi Ruhsati Ve Yapi Kullanma izin Belgesi: S6z konusu 17 parsel icin ayri ayri alinmis, yapi ruhsatlari

ve yapi kullanim izin belgeleri asagidaki tablolarda detayh olarak gosterilmistir. (S6z konusu belgeler

rapor ekinde sunulmustur).

YAPI RUHSATI | YAPI KULLANMA iZiN BELGESI Toplam Toplam

Bagimsiz B6liim Bagimsiz Kapali Alan
BLOK | TARIH SAYI TARIH SAYI Niteligi Adet Boliim Sayisi (m?)

A 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
B 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.722
C 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
D 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.873
E 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
F 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.874
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
J 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 100 100 9.307
K 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 100 100 9.307
L 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.315
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
0 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
P 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.298
Garaj Binasi 1 2.461
R 02.13;22011 1004 | 25.06.2013 376 Trafo Merkezi 1 2 115
31.12.2011 Ortak Alan 42.625
TOPLAM 45.201

5.3.1 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, insaat siirecinde yapi denetimi icin, Demirtaspasa Mahallesi, Ata sokak, Petek Bozkaya is
Merkezi, A Blok, D:A/9 Osmangazi/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Uzay Yapi Denetimi

Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.
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5.3.2 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
e 519 Ada 17 Parsel’de 12.04.2013 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis olup bagimsiz boéliimler

Torunlar GYO A.S. adina tescil edilmistir.

e Tasinmazlarin bulundugu site 27.09.2013 tarihinde 31266 yevmiye no ile kat milkiyeti tesis
edilmis olup ana gayrimenkulln niteligi “10 Adet 19 Kath 2 adet 6 Katli, 2 adet 8 Katli, 2 adet 4

kath apartman 1 adet 5 katli garaj binasi ve arsasi” olarak degismistir.

5.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma

izin belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

519 ada 17 parsel yapilasma kosullari;

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

On Bahge Mesafesi; 5 m.

YV V V V

Hmaks:40,50 Metre yapilan sarti bulunan konut alaninda ve kismen ticaret alaninda
kalmaktadir.

519 ada 16 parsel “Trafo” alani lejantinda kalmaktadir.

519 ada 16 ve 17 parseller Bursa Bulyuksehir Belediye Baskanhgi'nin 13.05.2010 giin ve 428 sayili
karar ile onayl 1/1000 &lcekli Emek Mahallesi Revizyon Uygulama imar Plai kapsaminda

kalmaktadirlar.

5.3.4 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e 18.12.2014 Tarihli Belediye Yazismasina gére; “519 Ada, 17 Parsel sayl taginmaza iliskin 1/1000
6lcekli Emek revizyon Uygulama imar Plani plan notlarinin 4. ve 7.maddelerinde plan degisikligi
yapildigi ve bu degisiklige dayanilarak tesis edilen islemlerin hukuka aykiri olarak oldugu ileri
siiriilerek agilan davada; tesis edilen islemlerin Bursa 2.idare Mahkemesi’nin 04.07.2014 Tarihli

ve E:2012/418, K:2014/838 Nolu karart ile iptal edildigi gorulmastr.
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e 1/1000 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 degisiklikleri
yapilmis; bu degisiklikler Emek Belediye Meclisinin 07.03.2008 Tarih ve 13 sayili karariyla kabul
edilip, Bursa Blyliksehir Belediye Meclisinin 13.05.2010 Tarih ve 428 sayili karari ile onanmistir.
Bu revizyonda 519 ada 17 parsele ait planda ve plan notlarinda, hicbir degisiklik olmamistir.
Dolayisiyla dava konusu plan notlarinin 4. ve 7.maddeleri, 1/1000 o6lcekli Emek Revizyon
Uygulama imar Planinda da hicbir degisiklige ugramaksizin yer almislardir.

e Osmangazi Belediyesinden, 17 nolu parsel icin 01.04.2011 Tarih ve 22477 sayil imar durum
belgesi alinmis ve bu belgeye dayali olarak 1/500 6lgekli vaziyet plani hazirlanmistir.

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 Bliylksehir
Meclisinin 18.07.2011 Tarih ve 601 Sayili karariyla onanmistir.

e Vaziyet planina dayal olarak 02.11.2011 Tarih ve 1004 sayili yapi izin belgesi alinmis ve tiim
yapilar, plana, plan notlarina, imar durum belgesine, vaziyet planina, yapi izin belgesine ve
eklerine uygun bir bicimde insa edilip tamamlanmislardir.

e Tamamlanan yapilar i¢in, 25.06.2013 Tarih ve 376 sayili yapi kullanim izin belgesi alinmis, kat
milkiyeti kurulmustur.

e insaatlar devam ederken, davacilar Bursa idare Mahkemesine basvurarak; 1/1000 &lcekli planin,
plan notlarinin 4. ve 7.maddelerinin, 1/5000 o6lgekli planin, imar durum belgesinin, vaziyet
planinin ve yapi ruhsatinin hukuka aykiriligi ileri sirilerek iptalini istemisler ve Bursa 2.idare
Mahkemesi de bunlar igin 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 icinde terkin edilmistir. (Ek-17’de belirtilmistir.)

e Davacilar, sz konusu parsele ait 1/1000 lik plan notlarinin 4.ve 7.maddelerinin, vaziyet planinin
ve yapi ruhsatlarinin hukuka aykiri oldugu ileri siiriilerek iptallerini istemisler ve Bursa 2.idare
Mahkemesinde dava agmislardir. Bursa 2.idare Mahkemesinin vermis oldugu iptal karari 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 yapiya ait ruhsatin ve yapi
kullanim izninin, bunlarin dayanagi olan plan degisikliklerinin iptal edildigi gerekgesi ile iptal
edilmeyecekleri, kisilerin kazanilmis haklarinin varliginin kabul edilmesi gerektigi yolunda olmasi
ve tasinmazlarin kat miulkiyetinin kurulmus olmasi ve mevcutta konutlarin islevine uygun

kullanilmasi gerekgesi ile belirtilen takyidat 2016 yil icerisinde terkin edilmistir.
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e Sonug olarak yukarida belirtilen aciklamalar sonucunda 30.12.2013 Tarih ve 2013/768 Esas ve
2013/1112 Numaral karar ile T.C. Bursa 2.idare Mahkemesinin karari 6zetlenmis ve karar eki
rapor ekinde belirtilmistir. (Ek-12’de belirtilmistir.)

e 08.06.2015 Tarih ve 2015/3843 Numaral T.C. Danistay Altinci Dairesi’'nin 2015/3843 Numarali
karari ekte belirtilmistir. (Ek-13)

e 27.07.2015 Tarih ve 43122295-641.04-(C-14/192)-48532-3891 Sayili Osmangazi Belediye
Baskanligi Hukuk isleri Mudirligi’niin  yazismasina goére; “Bursa 2.idare Mahkemesinin
30.12.2013 tarih ve 2013/768-1112 E/K Sayili karari ile dava konusu insaat ruhsatlarinin ise
TMMOB Mimarlar Odasi Baskanligi yoniinden, dava konusu insaat ruhsatlarinin ise TMMOB
Mimarlar Odasi Baskanligi ve TMMOB Sehir Plancilar Odasi Baskanligi yoniinden iptal karari
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 Sayili karari ile yerel mahkeme kararinin onanmasina karar
verilmistir. (Ek-14’de belirtilmistir.)

e 06.01.2016 Tarih ve 43122295-622.03-48532-6170 Sayi ile hukuki goris talebine gore mahkeme
kararlarindan bahsedilmis olup “bu durumda, yapi ruhsatlarin iptaline iliskin kararin verildigi
04.07.2014 Tarihinden evvel, yetkili makamlarca diizenlenmis yapi ruhsatina istinaden insa
edilmis ve tamamlanarak yapi kullanim izin belgeleri alinmis olan bagimsiz bolimlere iligskin
sonradan Bursa 2.idare Mahkemesinin 2012/418 E-2014/838 K. Sayisi ile verilen ruhsat
iptalikararinin  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 edecegi aciktir. Bu bakimdan, eski ruhsatlarin
iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldirilmasi yerinde olacaktir. Yine ruhsat
iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihine kadarki slregte insaatin tamamlanarak yapi
kullanim izin belgelerinin alinmis oldugu mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iligskin bir
belirmenin mahkemesinde resen yapilmadigi middetce belediyece yapilmamasi gerektigi, zira
konut ve isyerleri satin alan bagimsiz bolim maliklerine yiiklenebilecek bir kusur bulunmayip,
kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut emsal danistay karari da
nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagi belirtilmistir. (Ek-15)

e Bu dogrultuda T.C. Osmangazi Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidirligi’niin Osmangazi
Tapu Mudirltgi’ne yazisi belirtilmistir. (Ek-16)

e Belirtilen takyidatin terkin edilmesi gerektigine iliskin yazisma ektedir. (Ek-17)
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e Sonug olarak; eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldirilmasi
yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihine kadarki slirecte
insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmis oldugu mevcut durumda, yeni
ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin mahkemesinde resen yapilmadigi middetce belediyece
yapllmamasi gerektigi, zira konut ve isyerleri satin alan bagimsiz bolim maliklerine
ylklenebilecek bir kusur bulunmayip, kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan
dosyada mevcut emsal danistay karari da nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagi
belirtilmistir.

e imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca degerlemeye konu
olan tasinmazin Gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi

kanaatine varilmistir.

5.3.5 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri
5.4.1 Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Kéyii, H21B25D4C pafta, 519
Ada, 17 Parsel no’lu, 35.618,12m? ylizolclimli, “10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Kath, 2 Adet
4 Kath Apartman, 1 Adet 5 Katli Garaj Binasi ve Arsasi”” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda,
milkiyeti Torunlar GYO A.S.'ye ait, 35 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo nitelikli
bagimsiz boélumler ile 519 Ada, 16 Parsel no’lu, 154,84m? yuzélcimliu, “Trafo Yeri” nitelikli

gayrimenkuldar.

Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 3. EtapSitesi, A, B, C, D, E, F, G, H, I, J K, L, M, N, O, P ve R olmak
Uzere toplam 17 bloktan meydana gelmistir. Bunlardan A, B, C, D, E, F, G, H, |, L, M, N ve P Terrace
evler olarak, J ve K Rezidans olarak, R blok ise otopark ve trafo yeri olarak gecmektedir. Site etrafi
bahce duvarlari ile cevrilidir. Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani, sis havuzu, acik havuzve
givenlik mevcuttur. J ve K blogun kendine ait acik havuzu bulunmaktadir. 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. Bloklarintamami site icine cepheli olup, ilaveten A
ve B bloklar Turgut Ozal Bulvarina(B blok ayni zamanda Mehmet Akif Ersoy Parkina), C, D, E, F VE
Gbloklar Mehmet Akif Ersoy Parkina, H ve | Blok Tiirkiye Kémiir isletmeleri ilkégretim Okuluna, P, O,
N,M ve L blok Korupark AVM’ye, J ve K bloklar Tiirkiye Kémiir isletmeleri ilkégrtim Okuluna (K blok

ayni zamanda Korupark 1. ve 2. Etap sitesine) sitesine cephelidir.

Degerleme konusu site 16 konut blogu, 1 adet otopark blogu olmak lzere toplam 16 bloktan

olusmaktadir.

A,C E G, L NveP bloklar 5 bodrum + zemin ve 13 normal kat olmak (izere toplam 19 katlidir.
B ve H bloklar 5 bodrum + zemin kat olmak Gzere toplam 6 kathdir.

D ve F bloklar 5 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olmak lizere toplam 8 kathdir.

M ve O bloklar 5 bodrum + zemin kat + 1 normal kat olmak tzere toplam 7 kathdir.

J ve K bloklar 5 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak Gzere toplam 19 kathdir.

Toplamda 16 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

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 ¢ocuk
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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.

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

bulunmaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgelerine gére toplam 168.780m? kapali alanh olup; toplam 680 bagimsiz

boélimden olusmaktadir.
519 ada 16 parsel lizerindeki trafo merkezi, Turgut Ozal bulvarina cephelidir.

Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlari saten boyalidir.

Bloklara ait 1 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Tim konut nitelikli tasinmazlarda salon ve oda zemin kaplamalari birinci sinif laminant olup, antre,
koridor ve mutfak zeminleri seramik kapldir. Duvarlar su bazl saten boyali olup, tavanlar salon ve
odalarda algi siva lzeri plastik boyali, diger mahallerde algipan asma tavandir. Banyo-WC, Ebv.-WC ve
WC ’lerde zeminler ve duvarlar seramik ile kaphdir. Tavanlar algipan asma tavandir. Tim dairelerde
ankastre mutfak, Kivet ve/veya dus teknesi, dolapli ve aynali set st lavabo ve portmantolar
bulunmaktadir. Dairelerde i¢ kaplilar ahsap, dis kapilar ¢elik kapidir. Pencereler PVC ile 1si kontrollii

¢ift camdir. Dairelerde isitma radyatorler ile banyo-WC ’lerde havlupanlar ile yapiimaktadir.

Degerleme konusu sitede, projeye iliskin satislar devam etmektedir. Degerleme ¢alismalari,
22.12.2016 itibariyle Misteri Sirket tarafindan beyan edilen toplam 35 adet konut, 1 adet 6zel
otopark ve 1 adet trafo merkezi i¢in gerceklestirilmistir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

tipleri, cepheleri ve briit metrekareleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Bagimsiz
Boliim
Sira Blok Blok Kat No Nitelik Tip Cephe Briit Alan
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 206,16
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 C 206,16
4 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 A 205,55
5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 C 205,55
6 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4+1 B 208,57
7 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 113,35
8 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 173,27
9 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83
10 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12
11 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
12 BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 198,57
13 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
14 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73
15 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
16 BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
17 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
18 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
19 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
20 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 163,33
21 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37
22 GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16
23 GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
24 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56
25 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 F 110,76
26 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 110,76
27 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 A 110,76
28 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 F 110,76
29 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 A 110,76
30 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 2+1 F 110,76
31 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
32 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
33 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
34 BAHCETERAS-O O 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
35 GOKTERAS-P P 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83
OZEL
36 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OTOPARK - 2461,55
ENERIJi
MERK.
37 OTOPARK-R R 4. BODRUM KAT 2 TRAFO - 115
TOPLAM 8434,39
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5.4.2 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu gayrimenkul; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Koy, 519 ada, 17 parsel no’lu, 35.618,124m?
yuzélgimiine sahip arsa lzerinde konumludur. Trafo Yeri ise 519 ada, 16 parsel no’lu, 154,84m?

ylUzolglimiine sahiptir.
e Sitenin yer aldig1 bélge, eski sanayi bolgesi, yeni yerlesim yeridir.

e Site, Mudanya yolu Uzerinde merkezi bir konumda olup, 6nemli ana arterlere yakindir. Ulasim

kolay bir sekilde saglanmaktadir.
e S0z konusu parsel Sanayi Caddesi’'ne (Mudanya Yolu) 2.parsel konumundadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu site; Sanayi Caddesi (Mudanya Yolu) lizerinde olusu

sebebiyle bilinirligi ylksektir.
e Parsel, diizglin olmayan bir geometrik sekle sahip olup, topografik olarak yaklasik dizddr.
e Degerleme konusu Korupark 3. Etap sitesi 2013 yilinda tamamlanmustir.

e 3. Etap sitesi, betonarme karkas yapi tarzinda, bitisik nizamda, 16 konut blogu ve 1 otopark

blogundan olusmakta olup, Rezidans bloklari ayrik nizamdir.
e Toplamda 17 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

e Bloklarda havalandirma ile 1sitma ve sogutma sistemleri, 1’er adet asansor ve yangin merdiveni

yer almaktadir.
e Sitede kapali otopark alanlari mevcuttur. Site etrafi bahge duvarlari ile gevrilidir.
e Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani, siis havuzu ve giivenlik mevcuttur.

e TUm tasinmazlarin, mevcut durumlari ile satisa konu olduklari belirtilmis olup, tamamlanma

oranlari %100’dilr. Tasinmazin yakininda Korupark AVM yer almaktadir.

Rapor No: 2016-019-GYO-015



e os

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor
bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Site ana arterlerin kesisim noktasinda bulunmaktadir. Ulasim ve erisilebilirlik imkanlari genistir.

Toplu tasima duraklari, gayrimenkule yliriime mesafesinde konumludur.

Yakin ¢evresinde konut amach kullanilan gayrimenkuller ile sanayi siteleri bulunmaktadir.

e Modern mimari kullaniimistir.

Liks kalite iscilik ve malzeme kullaniimistir.

Gegen yil icerisinde ruhsatlari iptal dilen tasinmazlarin, ruhsat iptali kararinin iptal edilmis olmasi;

ruhsatlarin gecerliligini kazanmis olmasi.

Zayif Yonler

e Sehir merkezine uzak konumdadir.
e Tasinmazlar, sanayi alanlari manzaralidir.
e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, koku problemi mevcuttur.

Firsatlar

e Yaklasik 3 sene 6nce oturuma baslanmis site, bélgede halen birinci derecede tercih edilebilecek
konumdadir.
e Tasinmaza ulasim tiim toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

Tehditler

e Tasinmazlarin parsel bazinda imar plani iptali karari bulunmasi

e Konu siteye yakin mesafede bulunan yeni konut siteleri rekabeti arttirmistir.

e ABD Merkez Bankasinin parasal genislemeye son vermesinin ardindan gelismekte olan (lkelere
olan fon transferlerinin azalmasi beklenmektedir. Bu durumun genel olarak gayrimenkul
piyasasina negatif etkileri olabilir. Yerel ve globalde gerceklesen ekonomik degisiklikler,
gayrimenkul sektoriini de dogrudan etkilemektedir. Bu durumun bdlgeye yapilmasi planlanan

yatinmlari geciktirme ihtimali bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri bu degerleme calismasinda kullaniimamustir.

6.4 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin konut nitelikli olmalari nedeniyle Gelir

Yaklasimi ve Emsal Karsilastirma yontemleri kullaniimustir.
6.4.1 Emsal Yaklagimi

Degerleme calismasinda konu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresinde degerlemeye esas

teskil edebilicek emsaller arastiriimis ve asagida belirtilen degerlere ulasiimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu 16 parselin “Trafo Yeri” niteliginde olmasi sebebiyle bolgede benzer nitelikli emsal

tespit edilememis ve 2016 yili rayi¢ degeri Uzerinden degerleme calismasi yapilmistir. Osmangazi

Belediyesi’'nden &grenilen bilgiye goére, Turgut Ozal Caddesi’nin sokak birim arsa rayici 647,92

TL/m?dir. 16 no.lu parselin degeri;

e 154,84 m? x 647,92 TL/m? = 100.323,93.-TL olarak belirlenmistir. Tasinmazin Pazar degerinin
100.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Degerlemeye konu 17 parsel Gzerinde mevcut bagimsiz bolimlerin yer aldigi sitede ve yakin
cevresinde benzer 6zellikli yapilar goz 6nine alinarak emsal arastirmasi yapiimis emsal tablosu ve

emsal diizenleme tablosu diizenlenmistir.

Emsal tablosu asagida belirtilmistir.

Emsaller |Proje Adi Kat Nitelik | Tip z:: Liste Fiyati Birim m? | irtibat
KORUPARK Milk Sahibi:
Emsal-1 1.ETAP 5KAT| KONUT| 1+1 64 300.000,00 TL| 4687,50|0532 739 70 69
KORUPARK Realty World:
Emsal-2 1.ETAP 12.KAT| KONUT| 3+1 149 645.000,00 TL| 4328,86 (0224 441 40 06
KORUPARK Remax Beyaz:
Emsal-3 3.ETAP 15.KAT| KONUT | 4+1 205 840.000,00 TL| 4097,56 | 0224249 16 16
KORUPARK Mal Sahibi:
Emsal-4 3.ETAP 8.KAT| KONUT| 4+1 205 780.000,00 TL| 3804,88 | 05322833300
KORUPARK Metin Emlak:
Emsal-5 1.ETAP 1.KAT| KONUT| 3+1 149 670.000,00 TL| 4496,64 | 0224909 37 94
KORUPARK Olgac Emlak:
Emsal-6 1.ETAP 8.KAT| KONUT| 3+1 149 575.000,00 TL| 3859,06 |0224 2333999
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Emsal dlizeltme tablosu asagida belirtilmistir.

Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5 |Emsal6
Satis Fiyati 300.000 |645.000 |840.000 |780.000 |670.000 |575.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 270.000 |580.500 |756.000 |702.000 |603.000 |517.500
Buyuklik(m?) 64 149 205 205 149 149
Birim M? Satis Degeri 4.218,75 |3.895,97 |3.687,80 (3.424,39 |4.046,98 |3.473,15
Konum Diizeltmesi 10% 10% 0% 0% 10% 10%
Serefiye Dlzeltmesi -10% -15% -15% -10% -15% -15%
Yapi Kalitesi Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 100% 95% 85% 90% 90% 90%

‘ Ortalama 3.487TL \

Degerleme konusu konutlarin cevresindeki gelisimler, ulasim noktalarina rahat erisiminin olusu,

kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurulmus, cephe, kat,
blyklik gibi 6zellikleri de dikkate alinarak her bir daire icin serefiye degeri belirlenmistir. Serefiye
belirlenmesi yapilirken her bir dairenin baktigi konum ve bulundugu yikseklik en 6nemli kriter olarak

nitelendirilebilir.

Emsal diizeltme tablosuna gore “B” cephe olarak belirtilen dairelerin ortalama m? birim degeri takdir
edilmistir. B bloklarda yer alan 1+1 tipteki, “C” cephe olarak gosterilen daireler, 1+1 tipte olduklari ve
en dusuk alanh daireler olduklari igin serefiyesi en yiiksek daireler olup, “B” cephe dairelere gére m?

birim degerlerinin %5 oraninda daha yiksek olacagi takdir edilmistir.

A C E G, I L Nve P bloklarda “B” cephe olarak gosterilen daireler serefiyesi en yiiksek ikinci

dairelerdir.

A, |, Lve P bloklarda yer alan ”A” ve “C” cephe olarak gosterilen, kose konumda yer alan daireler, “B”

cephe dairelere gore %4 oraninda daha dislk degere sahiplerdir.

D, F, M ve O bloklarda yer alan “A” cephe olarak gosterilen, C, E, G, L, N ve P bloklara bakan “A”

cephe ile gosterilen daireler “B” cephe dairelere gore %7,5 oraninda daha disik degere sahiplerdir.

A blokta “C”, B blokta “B”, H blokta “B”, | blokta “A” cephe ile gdsterilen daireler, hem site icine, hem
disina ve komsu bloklara baktiklari igin “B” cephe dairelere gére %10 oraninda daha disiik degere

sahiplerdir.
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C blokta “A” cephe, G blokta “C” cephe olarak gosterilen daireler, hem site icine, hem disina ve
komsu bloklara baktiklari ve cepheleri kisa oldugu icin, “B” cephe dairelere gére%11 oraninda daha

dislik degere sahiplerdir.

B blok ve H blokta “D” cephe olarak gosterilen daireler, site icine cepheleri bulunmadigl ve kose

konumlu olduklari icin “B” cephe dairelere gore %15 oraninda daha disiik degere sahiplerdir.

B blok ve H blokta “A” cephe olarak gosterilen daireler, site igine cepheleri bulunmadigi igin “B”

cephe dairelere gore %18 oraninda daha duislik degere sahiplerdir.

Site genelinde 3 borum kat ile zemin kat, 1 normal kat ile 6. Katlar, 7. normal Kat ile 13. normal katlar
arasi farkli kat serefiyelerine sahip olup, kat gruplari arasinda %2 oraninda serefiye farklilig

bulunmaktadir.

Rezidans Dairelerde;

Satisi tamamlanmis “C” cephe olarak belirtilen daireler havuz manzaral, kdse konumlu ve kiglk
alanh daireler olduklari icin metrekare birim degerleri en ylksek daireler alinmis olup, site icerisinde,

site icine cepheli olan “B” cepheli dairelere gbre%35 oraninda daha degerli olduklari belirlenmistir.

“B” cephe daireler ara konumda yer alip, satisi tamamlanmis olan “C” cepheli dairelere gore

metrekare birim degerleri %1,5 oraninda degerleri daha dustktar.

“E” cepheli daireler sehir manzarali ve ara konumlu olup, satisi tamamlanmis olan“C” cepheli

dairelere gore metrekare birim degerleri %9 oraninda degerleri daha distktir.

“D” cepheli daireler kdse konumlu ve komsu bloga cepheli olup, satisi tamamlanmis olan “C” cepheli
dairelere gore metrekare birim degerleri %10 oraninda degerleri daha disuktiir. (“D” cepheli

daireler, “C” cepheli dairelerin simetrigidir.)

“A” cepheli daireler havuz manzarali, kdse konumlu ve biyik alanh olup, satisi tamamlanmis “C”

cepheli dairelere gore metrekare birim degerleri %17,5 oraninda degerleri daha dusuktir.

“F” cepheli daireler komsu sitelere bakmakta, kose konumlu ve biiyik alanli olup, satisi tamamlanmis

“C” cepheli dairelere gore metrekare birim degerleri %20 oraninda degerleri daha distktir.
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Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi sitede ve yakin cevresinde benzer 6zellikli yapilar goz
online alinarak emsal arastirmasi yapilmis emsal tablosu ve isyeri baz fiyati icin emsal diizenleme

tablosu asagida belirtilmistir.

Zemine
Briit Alan | indirgenmis Briit Birim m?
EMSAL KONUM Kat (m?) Alan (m?) Satig Fiyati (TL.) irtibat
Kilingoglu Emlak
EMSAL1 |Emek Mah Yakup Aktas Cad. Zemin 120 120 375.000,00 TL 3.125(0537 989 02 22
Emek Adnan Mendere Mah. Nisanur Emlak
EMSAL 2 |Ara Sokak tuzerinde Zemin 60 60 150.000,00 TL 2.500( 0224 647 26 87
Emek Mah. Yavuz Sultan
Selim Cad.160 m? giris, 50 Zemin- Metin Emlak
EMSAL3 [m?asma katli diikkan. Asma 210 185 425.000,00 TL 2.297(0 224 245 50 80
Emek Mah. Osman Aga Camci Emlak
EMSAL4 |Caddesi Zemin 245 245 1.100.000,00 TL 4.490|0 224 241 32 28
Emek Mah. Hanci Caddesi Erhan insaat
EMSALS5 [Gzerinde dikkan. Zemin 90 90 330.000,00 TL 3.667|0532 163 81 29
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 375.000 150.000 425.000 1.100.000 |330.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 356.250 |142.500 |403.750 |[1.045.000 |313.500
Buyuklik(m?) 64 149 205 205 149
Birim M2 Satis Degeri 5.566,41 |956,38 1.969,51 |5.097,56 2.104,03
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiye Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalitesi Dlzeltmesi 3% 4% 2% 2% 2%
Toplam Diizeltme Katsayisi 103% 104% 102% 102% 102%

Ortalama 3.216 TL
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Emsallerin ortalamasi 3.216 TL/m? olarak hesaplanmis olup, emsaller cadde cepheli, zemin kat
diikkanlardir, otopark alaninin konumu ve gelir getirebilecek bir milk olmasi dikkate alindiginda
emsallere gore ~%42.50 deger diusukligu 6n gorulmus olup, s6z konusu otopark alaninin birim m?
degeri 1.367.-TL olarak alinmis, trafo alaninin ise 6zel otopark alanina gére daha koéti konumda
olmasi ve niteliginin trafo olmasi nedeni ile otopark alanina gore %38 deger dislkligl 6n goérilmuis

olup, s6z konusu trafo alaninin birim m? degeri 956.-TL olarak alinmistir.

Bagimsiz Briit Birim Takdir
Blok Blok Kat Bolum | Nitelik | Tip | Cephe Alan Fiyat | Edilen Pazar
No (TL/m?3) | Degeri (TL)
4.BODRUM OZEL 1.367 3.365.000
OTOPARK-R | R (AT 1 otopark | - - 2462
ENERJI
OTOPARK-R | R 4'B?<2$UM 2 MERK. | - - 115 956 110.000
TRAFO
TOPLAM 3.475.000

6.4.1.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresindeki gelisimler, ulasim noktalarina rahat erisiminin olusu,
kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler goz 6ninde bulundurulmus, cephe, kat,
cephe genisligi baylklik gibi o6zellikleri de dikkate alinarak her bir bagimsiz bolime emsal

karsilastirma yontemi ile asagidaki degerler takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore takdir edilen pazar degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Takdir Edilen
Sigortaya | m? Birim Pazar Degeri (TL)
Sira Bagimsiz Briit Esas Degeri | Fiyati Tasinmazin (Son ui¢ rakami KDV Dahil

No Blok Blok Kat Boliim No | Nitelik | Tip | Cephe Alan (TL) (TL/m?) Degeri (TL) yuvarlanmistir.) Deger (TL)
3.BODRUM

1 GOKTERAS-A A KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 164.928 3.352 691.114TL 691.000 TL 815.380 TL
3.BODRUM

2 GOKTERAS-A A KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 131.464 3.477 571.297 TL 571.000 TL 673.780 TL
3.BODRUM

3 GOKTERAS-A A KAT 3 KONUT | 4+1 C 206,16 164.928 3.133 645.916 TL 645.000 TL 761.100TL
2.BODRUM

4 GOKTERAS-A A KAT 4 KONUT | 4+1 A 205,55 164.440 3.352 689.069 TL 689.000 TL 813.020 TL
2.BODRUM

5 GOKTERAS-A A KAT 6 KONUT | 4+1 C 205,55 164.440 3.132 643.783 TL 643.000 TL 758.740 TL
3.BODRUM

6 KOSETERAS-B B KAT 2 KONUT | 4+1 B 208,57 166.856 3.163 659.774 TL 659.000 TL 777.620 TL
3.BODRUM

7 KOSETERAS-B B KAT 3 KONUT | 2+1 A 113,35 90.680 2.925 331.508 TL 331.000 TL 390.580 TL
3.BODRUM

8 KOSETERAS-B B KAT 4 KONUT | 3+1 D 173,27 138.616 2.967 514.051 TL 514.000 TL 606.520 TL
2.BODRUM

9 GOKTERAS-C C KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 150.264 3.249 610.192 TL 610.000 TL 719.800 TL

10 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT | 3+1 C 197,12 157.696 3.353 661.022 TL 661.000 TL 779.980 TL

11 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 121.384 3.623 549.778 TL 549.000 TL 647.820 TL
3.BODRUM

12 | BAHCETERAS-D D KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 158.856 3.312 657.735TL 657.000 TL 775.260 TL
2.BODRUM

13 GOKTERAS-E E KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 150.264 3.226 605.932 TL 605.000 TL 713.900 TL

14 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 151,73 121.384 3.602 546.501 TL 546.000 TL 644.280 TL

15 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 157.696 3.380 666.344 TL 666.000 TL 785.880 TL
3.BODRUM

16 | BAHCETERAS-F F KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 158.856 3.296 654.518 TL 654.000 TL 771.720TL
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Takdir Edilen
Sigortaya | m? Birim Pazar Degeri (TL)
Sira Bagimsiz Briit Esas Degeri | Fiyati Tasinmazin (Son ui¢ rakami KDV Dahil

No Blok Blok Kat Boliim No | Nitelik | Tip | Cephe Alan (TL) (TL/m?) Degeri (TL) yuvarlanmistir.) Deger (TL)
3.BODRUM

17 GOKTERAS-G G KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 160.216 3.230 646.928 TL 646.000 TL 762.280 TL

18 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 157.696 3.353 661.022 TL 661.000 TL 779.980 TL

19 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 121.384 3.623 549.778 TL 549.000 TL 647.820 TL
3.BODRUM

20 KOSETERAS-H H KAT 4 KONUT | 3+1 D 163,33 130.664 2.935 479.445 TL 479.000 TL 565.220 TL
2.BODRUM

21 KOSETERAS-H H KAT 7 KONUT | 3+1 A 155,37 124.296 2.941 456.918 TL 456.000 TL 538.080 TL
3.BODRUM

22 GOKTERAS-I I KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 164.928 3.065 631.889 TL 631.000 TL 744.580 TL
3.BODRUM

23 GOKTERAS-| I KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 131.464 3.438 564.907 TL 564.000 TL 665.520 TL
3.BODRUM

24 RESIDENCE-J J KAT 1 KONUT | 1+1 E 64,56 51.648 4.383 282.943 TL 282.000 TL 332.760 TL
3.BODRUM

25 RESIDENCE-) J KAT 2 KONUT | 2+1 F 110,76 88.608 3.890 430.874 TL 430.000 TL 507.400 TL
3.BODRUM

26 RESIDENCE-J J KAT 3 KONUT | 2+1 A 110,76 88.608 3.842 425.491TL 425.000 TL 501.500 TL
3.BODRUM

27 RESIDENCE-K K KAT 2 KONUT | 2+1 A 110,76 88.608 3.998 442.836 TL 442.000 TL 521.560 TL
3.BODRUM

28 RESIDENCE-K K KAT 3 KONUT | 2+1 F 110,76 88.608 3.890 430.874 TL 430.000 TL 507.400 TL
2.BODRUM

29 RESIDENCE-K K KAT 7 KONUT | 2+1 A 110,76 88.608 3.959 438.530 TL 438.000 TL 516.840TL
2.BODRUM

30 RESIDENCE-K K KAT 8 KONUT | 2+1 F 110,76 88.608 3.871 428.721TL 428.000 TL 505.040 TL
3.BODRUM

31 GOKTERAS-L L KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 160.216 3.354 671.802 TL 671.000 TL 791.780 TL

Rapor No: 2016-019-GYO-015




eCos

Takdir Edilen
Sigortaya | m? Birim Pazar Degeri (TL)
Sira Bagimsiz Briit Esas Degeri | Fiyati Tasinmazin (Son ui¢ rakami KDV Dahil
No Blok Blok Kat Boliim No | Nitelik | Tip | Cephe Alan (TL) (TL/m?) Degeri (TL) yuvarlanmistir.) Deger (TL)
3.BODRUM
33 | BAHCETERAS-M M KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 158.856 3.312 657.735TL 657.000 TL 775.260 TL
32 GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 121.384 3.602 546.501 TL 546.000 TL 644.280 TL
3.BODRUM
34 | BAHCETERAS-O 0] KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 158.856 3.296 654.518 TL 654.000 TL 771.720TL
2.BODRUM
35 GOKTERAS-P P KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 150.264 3.352 629.666 TL 629.000 TL 742.220TL
4.BODRUM OZEL
36 OTOPARK-R R KAT 1 OTOPARK - - 2461,55 - 1.367 3.364.939TL |3.365.000 3.970.700 TL
ENERJI
4.BODRUM MERK.
37 OTOPARK-R R KAT 2 TRAFO - - 115 - 956 109.940 TL 110.000 129.800 TL
TOPLAM 3.189 23.204.795 TL |23.184.000 TL 27.357.120 TL
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6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Deegerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis,yapi kullanma izin belgesi alinmis gayrimenkuller

olup, tasinmazlarin arsalari igin yeterince satilik ve kiralik emsal bulunmasi nedeniyle bu degerleme

calismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis, kat miilkiyeti tesis edilmis konut ve 6zel otopark

niteliginde olmalari nedeniyle direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmis olup gelir indirgeme ve

gelistirme yaklasimlari kullaniimamistir.

Bu yontemde cevredeki konut ve isyeri birimleri icin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu

tasinmazlarin kira degerleri takdir edilmistir.

Briit | istenenKira | Birim
Emsaller | PROJE ADI Kat | Nitelik | Tip Alan Degeri m? irtibat
KORUPARK
EMSAL 1 3.ETAP 1.KAT | KONUT | 141 64 |1.200,00 TL 18,75
KORUPARK K :
orupark Evleri
EMSAL 2 3.ETAP 14. KAT | KONUT 3+1 149 2.450,00 TL 16,44 SaFt)I Ofisi
KORUPARK 3
EMSAL 3 3.ETAP 15.KAT | KONUT | 4+1 205 |2.900,00 TL 14,15 022424190 10
KORUPARK
EMSAL 4 3.ETAP 8.KAT KONUT 2+1 110 1.800,00 TL 16,36
KORUPARK Mal Sahibi
EMSAL5 3.ETAP 6.KAT KONUT 1+1 64 1.200,00 TL 18,75 05322137659
KORUPARK GIM Emlak
EMSAL 6 3.ETAP 6.KAT | KONUT 4+1 205 |2.750,00TL 13,41 0224 483 33 30
KORUPARK Mutlu Emlak
EMSAL 7 3.ETAP 11.KAT | KONUT 2+1 110 |1.750,00 TL 15,91 0224 2347575
KORUPARK BNB Emlak
EMSAL 8 3.ETAP 11.KAT | KONUT 1+1 64 1.200,00 TL 18,75 0224 24997 41
KORUPARK BG Emlak
EMSAL 9 3.ETAP 4.KAT KONUT 3+1 149 2.350,00 TL 15,77 0533 58095 50
Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5 |Emsal6 |[Emsal7 [Emsal8 |Emsal9
Kiralik Fiyati 1.200 2.450 2.900 1.800 1.200 2.750 1.750 1.200 2.350,
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Kiralik Degeri 1.140 2.328 2.755 1.710 1.140 2.613 1.663 1.140 2.233
Buyiikliik(m2) 64 149 205 110 64 205 110 64 149
Birim M2 Kiralik Degeri 17,81 15,62 13,44 15,55 17,81 12,74 15,11 17,81 14,98|
Konum Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiye Diizeltmesi -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Yapi Kalitesi Duzeltmesi -4% -4% -4% -4% -3% -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Katsayisi 91% 91% 91% 91% 92% 92% 92% 92% 92%
Ortalama Kira Birim m?2 Degeri 14,34
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Kiralilk olan miilklerin talep edilen kiralari Uzerindeki muhtemel pazarlik paylari géz oOnlinde

bulundurulmusgtur.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede konut nitelikli
gayrimenkullerin ortalama geri donis siresinin 20 yil oldugu ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin
(Ro) = 0,04-0,06 Araliginda oldugu gorilmis, tasinmazlarin konumu, mevcut durumu goéz 6niine

alinarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,05 oldugu kabuli yapilmistir.

Degerleme konusu dairelerin cevresindeki gelisimler, ulasim noktalarina rahat erisiminin olusu,
kaliteli malzeme ve isgilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z 6nliinde bulundurulmus, cephe, kat,
blyiklik gibi 6zellikleri de dikkate alinarak G Blok, 13. Normal katta yer alan, (50) bagimsiz bolim
numaral konut icin hesaplanan aylik birim m? kira degeri (14,34 TL) baz kira olarak hesaplanmis olup

dairelerin fiyat dagilimi asagidaki gibidir.

Rapor No: 2016-019-GYO-015



e os

Birim Kira
Bagimsiz Degeri
SiraNo Blok Blok Kat Boliim No| Nitelik Tip Cephe |Briit Alan| (TL/m?) | Kira Degeri(TL.)
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 441 A 206,16 | 13,32 2.746
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 341 B 16433 | 13,74 2.258
3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 441 C 206,16 | 12,47 2.571
4 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 A 205,55 | 1332 2.737
5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 441 C 205,55 | 12,47 2.564
6 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 441 B 208,57 | 12,47 2.602
7 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 241 A 113,35 | 11,54 1.308
8 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 173,27 | 1181 2.047
9 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 | 12,92 2.426
10 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12 | 1339 2.639
11 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 | 14,34 2.175
12 |BAHCETERAS-D| D 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 19857 | 13,08 2.597
13 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 | 12,84 2413
14 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73 | 14,34 2.175
15 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 | 1332 2.625
16 |BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 13,15 2.612
17 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 31 A 200,27 12,84 2.572
18 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+l A 197,12 13,32 2.625
19 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 31 B 151,73 14,34 2.175
20 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+l D 163,33 11,85 1.935
21 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+l A 155,37 11,54 1.792
22 GOKTERAS- | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 441 A 206,16 12,47 2.571
23 GOKTERAS- | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 16433 | 13,74 2.258
24 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56 17,43 1.125
25 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 2 KONUT 241 F 110,76 | 1535 1.700
26 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 3 KONUT 241 A 110,76 | 15,78 1.748
27 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 241 A 110,76 | 15,87 1.758
28 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 241 F 110,76 | 15,52 1.719
29 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 241 A 110,76 | 15,87 1.758
30 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 241 F 110,76 | 15,52 1.719
31 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 | 13,25 2.653
32 GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 | 14,34 2.175
33 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 441 A 19857 | 13,08 2.597
34  |BAHCETERAS-O] O 3.BODRUM KAT 1 KONUT 441 A 19857 | 13,08 2.597
35 GOKTERAS-P p 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 | 1332 2.502
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Briit Zemine
Alan | indirgenmis Birim m?
EMSAL KONUM Kat (m?) | Brit Alan (m?) | Kiralik Fiyati (TL.) irtibat
Emek Mah Okul Caddesi .
Gzerinde tek bélimden City Plus Emlak
EMSAL 1 |olusan diikkan Zemin 350 350 6.250 TL 17,86 0224 453 34 45
Emek Mah. Yavuz Sultan
Selim Caddesi. Ara Sokak
Uzerinde zemin kati 100 .
m?, 1.kati 70 m? Nisanur Emlak
EMSAL 2 | buytklugiunde ditkkan. | Zemin+1.Kat | 170 135 1.600TL 11,85 0224 647 26 87
Emek Mah. Hakimiyet
Caddesi Gizerinde 200 m? .
giris, 200 m? 1.kati olan Karadeniz Emlak
EMSAL 3 | dukkan. Zemin 350 350 7.500 TL 21,43 022424968 77
Emek Mah. Aydin Sokak 1050 Emlak
EMSAL 4 | iizerinde diikkan. Zemin 400 400 5.000 TL 12,50 0224243 86 50
Emek Mah. Hanci
Caddesi tizerinde 1050 Emlak
EMSALS | diikkan. Zemin 70 70 1.000 TL 14,29 0224243 86 50
Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5
Kiralik Fiyati 6.250 1.600 7.500 5.000 1.000
Pazarlik Payi 2% 2% 2% 2% 2%
Pazarlik Sonrasi Kiralik Degeri 6.125 1.568 7.350 4.900 980
Buyukluk(m?) 350 170 350 400 70
Birim M2 Kiralik Degeri 17,50 9,22 21,00 12,25 14,00
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiye Dlizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalitesi Dlzeltmesi 5% 5% 5% 5% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 105% 105% 105% 105% 105%

‘Ortalama Kira Birim m? Degeri 15,58

Emsallerin ortalamasi 15,58.-TL birim fiyat olarak hesaplanmis olup, emsaller cadde cepheli, agirhkli

zemin kat dikkanlaridir, otopark alaninin konumu ve gelir getirebilecek bir milk olmasi dikkate

alindiginda emsallere gére ~%50 deger diistklUgl on gorilmis olup, s6z konusu otopark alaninin

birim m? degeri 8,0 TL olarak alinmis, trafo alaninin ise 6zel otopark alanina gére daha kétu konumda

olmasi ve niteliginin trafo olmasi nedeni ile otopark alanina goére

gorilmustir; s6z konusu trafo alaninin birim m? degeri 5,0TL olarak alinmistir.
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4.BODRUM

OZEL

OTOPARK-R KAT OTOPARK 2.461,55 8,0 19.692,4
ENERJi
OTOPARK-R 4'B?<2$UM MERK. 115 5,0 575,0
TRAFO
TOPLAM 20.267,40

Yukaridaki hesaplamalara gore degerleme konusu bagimsiz bélimlerin direkt kapitalizasyon

hesaplamasi asagidaki gibidir. Tasinmazlarin bulundugu bolgede gergeklesen doluluk/bosluk oranlari

ve kira kayiplari gbz 6nlinde bulundurularak yillik bosluk-kira kayip orani %5, diger sabit ve degisken

giderlerin de efektif brit gelire oraninin %5 olacagi varsayilmis ve net gelire ulasiimistir. Tabloda yer

alan kira degerleri net degerlerdir. Kapitalizasyon orani konutlar igin %5, 6zel otopark ve trafo alani

icin %7 olarak tespit edilmistir.
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Gayrimenkuliin Takdir

B. Birim Kira Birim Kira | Ayhk Kira | Yillik Kira Edilen Pazar Degeri (TL) KDV Dahil
Sira Boliim Briit Degeri Degeri Degeri Degeri Kap. Hesaplanan (Son tig rakami Pazar Degeri
No Blok Blok Kat No Nitelik | Tip | Cephe | Alan (TL/m?) (TL/m?) (TL.) (TL.) Orani Pazar Degeri TL | Yuvarlanmistir.) TL

3.BODRUM

1 GOKTERAS-A | A KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 12,93 13,32 2.746 32.947 | 0,05 658.948,38 TL 659.000,00 TL 777.620,00 TL
3.BODRUM

2 GOKTERAS-A | A KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 13,34 13,74 2.258 27.095 | 0,05 541.902,50 TL 542.000,00 TL 639.560,00 TL
3.BODRUM

3 GOKTERAS-A | A KAT 3 KONUT | 4+1 c 206,16 12,11 12,47 2.571 30.858 | 0,05 617.158,93 TL 617.000,00 TL 728.060,00 TL
2.BODRUM

4 GOKTERAS-A | A KAT 4 KONUT | 4+1 A 205,55 12,93 13,32 2.737 32.850 | 0,05 656.998,64 TL 657.000,00 TL 775.260,00 TL
2.B0DRUM

5 GOKTERAS-A | A KAT 6 KONUT | 4+1 c 205,55 12,11 12,47 2.564 30.767 | 0,05 615.332,84 TL 615.000,00 TL 725.700,00 TL
3.B0DRUM

6 KOSETERAS-B | B KAT 2 KONUT [ 4+1 B 208,57 12,11 12,47 2.602 31219 | 0,05 624.373,48 TL 624.000,00 TL 736.320,00 TL
3.BODRUM

7 KOSETERAS-B | B KAT 3 KONUT 2+1 A 113,35 11,20 11,54 1.308 15.691 | 0,05 313.825,34 TL 314.000,00 TL 370.520,00 TL
3.B0DRUM

8 KOSETERAS-B | B KAT 4 KONUT | 3+1 D 173,27 11,47 11,81 2.047 24.564 | 0,05 491.286,99 TL 491.000,00 TL 579.380,00 TL
2.B0DRUM

9 GOKTERAS-C | C KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 12,54 12,92 2.426 29.113 | 0,05 582.251,96 TL 582.000,00 TL 686.760,00 TL

10 | GOKTERAS-C | C 12.KAT 48 KONUT | 3+1 c 197,12 13,00 13,39 2.639 31.673 | 0,05 633.464,83 TL 633.000,00 TL 746.940,00 TL

11 | GOKTERAS-C | C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 13,92 14,34 2.175 26.105 | 0,05 522.106,57 TL 522.000,00 TL 615.960,00 TL
BAHGETERAS- 3.BODRUM

12 D D KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 12,70 13,08 2.597 31170 | 0,05 623.398,60 TL 623.000,00 TL 735.140,00 TL
2.B0DRUM

13 GOKTERAS-E E KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 12,47 12,84 2.413 28.950 | 0,05 579.001,75 TL 579.000,00 TL 683.220,00 TL

14 | GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73 13,92 14,34 2.175 26.105 | 0,05 522.106,57 TL 522.000,00 TL 615.960,00 TL

15 | GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 12,93 13,32 2.625 31.503 | 0,05 630.053,87 TL 630.000,00 TL 743.400,00 TL
BAHGETERAS- 3.BODRUM

16 F F KAT 1 KONUT [ 4+1 A 198,57 12,77 13,15 2.612 31342 | 0,05 626.834,66 TL 627.000,00 TL 739.860,00 TL
3.BODRUM

17 | GOKTERAS-G | G KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 12,47 12,84 2.572 30.867 | 0,05 617.349,10 TL 617.000,00 TL 728.060,00 TL

18 | GOKTERAS-G | G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 12,93 13,32 2.625 31.503 | 0,05 630.053,87 TL 630.000,00 TL 743.400,00 TL

19 | GOKTERASG | G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 13,92 14,34 2.175 26.105 | 0,05 522.106,57 TL 522.000,00 TL 615.960,00 TL
3.B0DRUM

20 | KOSETERAS-H | H KAT 4 KONUT | 3+1 D 163,33 11,50 11,85 1.935 23216 | 0,05 464.314,52 TL 464.000,00 TL 547.520,00 TL
2.BODRUM

21 | KOSETERAS-H | H KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37 11,20 11,54 1.792 21.508 | 0,05 430.163,60 TL 430.000,00 TL 507.400,00 TL
3.BODRUM

22 GOKTERAS-I I KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 12,11 12,47 2.571 30.858 | 0,05 617.158,93 TL 617.000,00 TL 728.060,00 TL
3.BODRUM

23 GOKTERAS-I [ KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33 13,34 13,74 2.258 27.095 | 0,05 541.902,50 TL 542.000,00 TL 639.560,00 TL
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Gayrimenkuliin Takdir

B. Birim Kira Birim Kira | Ayhk Kira | Yillik Kira Edilen Pazar Degeri (TL) KDV Dahil
Sira Boliim Briit Degeri Degeri Degeri Degeri Kap. Hesaplanan (Son tig rakami Pazar Degeri

No Blok Blok Kat No Nitelik | Tip | Cephe | Alan (TL/m?) (TL/m?) (TL.) (TL.) Orani Pazar Degeri TL | Yuvarlanmistir.) TL
3.BODRUM

24 RESIDENCE-J J KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56 16,92 17,43 1.125 13.502 0,05 270.030,21 TL 270.000,00 TL 318.600,00 TL
3.BODRUM

25 RESIDENCE-J J KAT 2 KONUT 2+1 F 110,76 14,90 15,35 1.700 20.398 | 0,05 407.960,09 TL 408.000,00 TL 481.440,00 TL
3.BODRUM

26 RESIDENCE-J J KAT 3 KONUT 2+1 A 110,76 15,32 15,78 1.748 20.973 0,05 419.459,64 TL 419.000,00 TL 494.420,00 TL
3.BODRUM

27 | RESIDENCE-K K KAT 2 KONUT 2+1 A 110,76 15,41 15,87 1.758 21.096 | 0,05 421.923,83TL 422.000,00 TL 497.960,00 TL
3.B0DRUM

28 | RESIDENCE-K K KAT 3 KONUT 2+1 F 110,76 15,07 15,52 1.719 20.631 0,05 412.614,67 TL 413.000,00 TL 487.340,00 TL
2.B0DRUM

29 | RESIDENCE-K K KAT 7 KONUT 2+1 A 110,76 15,41 15,87 1.758 21.096 | 0,05 421.923,83TL 422.000,00 TL 497.960,00 TL
2.BODRUM

30 | RESIDENCE-K K KAT 8 KONUT 2+1 F 110,76 15,07 15,52 1.719 20.631 0,05 412.614,67 TL 413.000,00 TL 487.340,00 TL
3.B0DRUM

31 GOKTERAS-L L KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 12,86 13,25 2.653 31.833 0,05 636.656,73 TL 637.000,00 TL 751.660,00 TL

32 GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 13,92 14,34 2.175 26.105 0,05 522.106,57 TL 522.000,00 TL 615.960,00 TL

BAHGETERAS- 3.BODRUM
33 M M KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 12,70 13,08 2.597 31.170 | 0,05 623.398,60 TL 623.000,00 TL 735.140,00 TL
BAHGETERAS- 3.B0DRUM

34 0 0 KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 12,70 13,08 2.597 31.170 | 0,05 623.398,60 TL 623.000,00 TL 735.140,00 TL
2.BODRUM

35 GOKTERAS-P p KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 12,93 13,32 2.502 30.018 | 0,05 600.360,28 TL 600.000,00 TL 708.000,00 TL
4.BODRUM OzZEL

36 OTOPARK-R R KAT 1 OTOPARK 2461,6 8,00 19.692 236.309 | 0,07 3.375.840,00 TL 3.376.000,00 TL 3.983.680,00 TL

ENERJI
4.BODRUM MRKZ.-
37 | OTOPARK-R R | kAT 2 TRAFO 115 5,00 575 6.900 0,07 98.571,43 TL 99.000,00 TL 116.820,00 TL
TOPLAM 8434,44 22.308.954,13 TL 22.309.000,00 TL 26.324.620,00 TL
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6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar konut, isyeri ve depo olarak projelendirilmis, bu sekilde insa edilmis
ve mevcut durumlarina goére yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyeti tesis edilmistir. Bu

ylizden tasinmazlarin mevcut durumlari en etkin ve verimli kullanimi saglamaktadir.
6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu ayri ayri bagimsiz bolimler olup ayni konut projesi iceresinde bulunmaktadirlar.
Degerleme konusu tasinmazlarin hepsinin maliki Torunlar GYO A.S'dir. Sunulan hesaplama
yontemlerinde her bir bagimsiz bélim icin tek tek deger takdir edilmis olmasina karsin konu
tasinmazlarin ayni proje icinde yer almalari ve bir tek maliki bulunmasi nedeniyle toplam degerleri

sonug deger olarak sunulmustur.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda 519 ada 17 parselde yer alan s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis,
yap! kullanma izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmis bir binada yer almalari nedeniyle

dolayi emsal karsilastirma yontemi ve direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemine gére toplam degeri 23.184.000 TL

direkt kapitalizasyon yontemine gére 22.309.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Sonug¢ olarak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu, konumu, mevcut imar durumu,
tasinmazlarin niteligi ve tasinmazlarin bagimsiz bélim hiviyetinde olmasi gibi 6zellikleri dikkate
alindiginda Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenen degerin, tasinmazlarin piyasa degerini
daha iyi yansitacagl kanaatine varilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin nihai degeri olarak Emsal

Karsilastirma yontemine gore belirlenen deger kabul edilmistir.

519 Ada 16 Parselin degeri, Osmangazi Belediyesi’'nce belirlenmis olan 2016 yili emlak vergisine esas

arsa rayic degerine gore belirlenerek 100.323-TL olarak hesaplanmistir.

519 ADA 16 PARSEL YUzOLCUMU BiRiM M2 DEGERI TOPLAM DEGER (TL) TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI TL

154,84 647,92 TL 100.323,93 TL 100.000 TL

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerlemesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin daha 6nce sirketimiz tarafindan

e Korupark 3. Etap Terrace’da bulunan 124 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo igin
sirketimiz  tarafindan, 07.01.2015 tarihli 2014-019-GYO-018 no’lu degerleme raporu
hazirlanmistir.

e Korupark 3. Etap Terrace’da bulunan 52 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo igin
sirketimiz  tarafindan, 08.01.2016 tarihli 2015-019-GYO-016 no’lu degerleme raporu

hazirlanmustir.

Rapor No: 2016-019-GYO-015




e os

7.4

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Davacilar, s6z konusu parsele ait 1/1000 lik plan notlarinin 4.ve 7.maddelerinin, vaziyet planinin
ve yapi ruhsatlarinin hukuka aykiri oldugu ileri siriilerek iptallerini istemisler ve Bursa 2.idare
Mahkemesinde dava agmislardir. Bursa 2.idare Mahkemesinin vermis oldugu iptal karari temyiz
edilmis ve 2015/749 say! ile dosya Danistay 6. Dairesi’nde karar beklenmistir.

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

Sonug olarak yukarida belirtilen agiklamalar sonucunda 30.12.2013 Tarih ve 2013/768 Esas ve
2013/1112 Numaralh karar ile T.C. Bursa 2.idare Mahkemesinin karari 6zetlenmis ve karar eki
rapor ekinde belirtilmistir. (Ek-12’de belirtilmistir.)

08.06.2015 Tarih ve 2015/3843 Numarali T.C. Danistay Altinci Dairesi’'nin 2015/3843 Numarali
karari ekte belirtilmistir. (Ek-13)

27.07.2015 Tarih ve 43122295-641.04-(C-14/192)-48532-3891 Sayili Osmangazi Belediye
Baskanhig Hukuk isleri Midirligi’nin yazismasina gore; “Bursa 2.idare Mahkemesinin
30.12.2013 tarih ve 2013/768-1112 E/K Sayili karari ile dava konusu insaat ruhsatlarinin ise
TMMOB Mimarlar Odasi Bagkanlig yoniinden, dava konusu ingaat ruhsatlarinin ise TMMOB
Mimarlar Odasi Baskanhg ve TMMOB Sehir Plancilar Odasi Baskanhgl yoninden iptal karari
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 Sayili karari ile yerel mahkeme kararinin onanmasina karar
verilmistir. (Ek-14"de belirtilmistir.)

06.01.2016 Tarih ve 43122295-622.03-48532-6170 Sayi ile hukuki goriis talebine gére mahkeme
kararlarindan bahsedilmis olup “bu durumda, yapi ruhsatlarin iptaline iliskin kararin verildigi
04.07.2014 Tarihinden evvel, yetkili makamlarca diizenlenmis yapi ruhsatina istinaden insa
edilmis ve tamamlanarak yapi kullanim izin belgeleri alinmis olan bagimsiz bolimlere iliskin
sonradan Bursa 2.idare Mahkemesinin 2012/418 E-2014/838 K. Sayisi ile verilen ruhsat
iptalikararinin  bu bagimsiz bélimlerin  hukuka uygunluk karinesinden yararlanacagl miitalaa

olunmaktadir. Yapi ruhsatlarinin yenilenmis olmasi karsisinda, tapuda eski ruhsata iliskin olarak
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belediyece belirtme yapilmasinin talep sahibi sirketin ve talep sahibi sirketten bagimsiz bolim
satin alan 3.Sahislara hak ve menfaatlerini ihlal edecegi agiktir. Bu bakimdan, eski ruhsatlarin
iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldirilmasi yerinde olacaktir. Yine ruhsat
iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihine kadarki siiregte insaatin tamamlanarak yapi
kullanim izin belgelerinin alinmis oldugu mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir
belirmenin mahkemesinde resen yapilmadigi miiddetce belediyece yapilmamasi gerektigi, zira
konut ve isyerleri satin alan bagimsiz bolim maliklerine yiklenebilecek bir kusur bulunmayip,
kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut emsal danistay karari da
nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagi belirtilmistir. (Ek-15)

e Bu dogrultuda T.C. Osmangazi Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Miidiirligi’niin Osmangazi
Tapu Mudirlagid’ne yazisi belirtilmistir. (Ek-16)

e Belirtilen takyidatin terkin edilmesi gerektigine iliskin yazisma ektedir. (Ek-17)

e Sonug olarak; eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldiriimasi
yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihine kadarki slirecte
insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmis oldugu mevcut durumda, yeni
ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin mahkemesinde resen yapilmadigi middetce belediyece
yapllmamasi gerektigi, zira konut ve isyerleri satin alan bagimsiz bolim maliklerine
ylklenebilecek bir kusur bulunmayip, kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan
dosyada mevcut emsal danistay karari da nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagi
belirtilmistir.

e imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca degerlemeye konu
olan tasinmazin Gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine varilmistir.

e 29.11.2016 Tarih onayli yazili imar durumuna gore degerleme konusu tasinmazlarin imar
durumuna goére degerleme konusu tasinmazlarin “Sermaye Piyasasi Mevzuatl” Uyarinca
degerlemeye konu olan tasinmazlarin "bina" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyline
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

e Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirm ortakhg portféyliine alinmasinda sakinca

bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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8 SONUC
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen
tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan ¢alismalarin nihayetinde takdir edilen deger
asagida verilmektedir.

Halen Torunlar GYO A.S. Malikliginde ve Satisi Devam Eden Bagimsiz Béliimlerin Degeri

30.12.2016 Tarihi itibariyle

519 Ada 17 Parsel Toplam Degeri;

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL) Gayrimeng:'gee:iir(\l']l' Sog)lam Pazar
KDV Harig 23.184.000 6.665.133
KDV Dahil 27.357.120 7.864.857
519 Ada 16 Parsel Dederi;
Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 100.000 28.749
KDV Dahil 118.000 33.924

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmigtir.

4-)S6z konusu gayrimenkul degerleme raporunda ulagilan TL cinsinden deger yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru
kullaniimistir. 13.12.2016 Gini Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD
doviz satig kuru 3.4784 TL, 1 Euro doviz satis kuru ise 3.6960 TL olarak belirtilmistir. (Kur agiklamasi raporun “4.3. Turkiye
Ekonomik Goriinim” béliminde belirtilmistir.).

5-)“Satisi gesitli yontemler (noter satisi, senetli satis, vb ...) ile yapilmis olan fakat halihazirda Torunlar GYO A.S. milkiyetinde
gbzilken ve muhasebe/bilanco kayitlarinda stoklarda belirtiimeyen bagimsiz bélimlerin listesi fatura numaralari
belirtilecek sekilde rapor ekinde belirtilmistir. Rapor ekinde belirtilen bagimsiz bolimler degerleme kapsami disinda
tutulmustur.”

6-)Bagimsiz bolim listesi Torunlar GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilen 30.12.2016 Tarihli satilik listesinden hareket ile
giincellenmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Serkan TANRIOVER Onder OZCAN Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401162 SPK Lisans No: 402145 SPK Lisans No: 400177

N
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9 EKLER
1. Tapu Fotokopileri
2. Onayli Takyidat Belgesi
3. Onayl imar Durum Belgesi
4. Yapi Ruhsatlari

5. Satisi gesitli yontemler (noter satisi, senetli satis, vb ...) ile yapilmis olan fakat halihazirda
Torunlar GYO A.S. milkiyetinde gbéziiken ve muhasebe/bilanco kayitlarinda stoklarda

belirtiimeyen bagimsiz bélimlerin listesi (30.12.2016 Tarihli)
6. Yapi Kullanim izin Belgesi
7. Mimari Projesi
8. Fotograflar
9. Ruhsat iptaline iliskin Belediye Yazismasi
10. Teknik Rapor 01.04.2014 Tarihli
11. iptal edilen imar durumu ve kararlar
12. T.C. Bursa 2. idare Mahkemesi Karari
13. T.C. Danistay Altinci Daire Mahkemesi Karari
14. 27.07.2015 Tarihli Osmangazi Belediye Baskanligi Hukuk isler Madiirliga Yazi Eki
15. 06.01.2016 Tarihli Osmangazi Hukuk isleri Yazisi
16. 12.02.2016 Tarihli Osmangazi Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik MudirlGga Yazisi
17. 15.02.2016 Tarihli Takyidat Terkin Yazisi
18. Emlak Bildirim Kayit Dokim
19. Ozgecmisler

20. SPK Lisans Ornekleri
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