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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark Terrace Evleri 519 Ada 17 Parsel Korupark 3.
Etap, 9 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada

16 Parsel Trafo Yeri

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

DEGERLEME TARiHI

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

MULKIYET HAKLARI

DEGERLENEN 519 Ada 17 Parsel Korupark 3. Etap 9 Konut,
TASINMAZIN TURU 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri
DEGERLENEN

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI 6zETI

Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Mahallesi,

519 Ada 17 Parsel Korupark 3. Etap 9 Konut, 1 Ozel
Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

519 ada, 17 parsel “Konut Alan1” (KAKS: 1,80)
519 ada, 16 parsel “Trafo Alani” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 519 Ada 17 Parsel
Korupark 3. Etap 9 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve
519 Ada 16 Parsel Trafo Yerinin pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU dizenlemeleri kapsaminda

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
GYO portféyld igcin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIG)

519 ADA 17 PARSEL KORUPARK 3. ETAP 9 KONUT, 1 OZEL
OTOPARK, 1 TRAFO VE 519 ADA 16 PARSEL TRAFO YERININ
TOPLAM DEGERI

10.820.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)

Gomeg Sok. No: 37
TsMalkozi Kal: 3/8

OTUS #718Achalem, Kadikoy/IsT

Kadiksy V.D. K09 031 8479
1.T.0. Sic. No: M2757/490338

LOTUS

Tonunmmrﬁ‘m 4



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark Terrace Evleri 519 Ada 17 Parsel Korupark 3.
Etap, 9 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada

16 Parsel Trafo Yeri

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1639

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 519 Ada 17 Parsel
Korupark 3. Etap 9 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve
519 Ada 16 Parsel Trafo Yerinin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Cem GUL - Degerleme Uzmani -
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

iciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/577 2018/396
Kivang KILVAN | Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE
(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 12.850.000 (*) 12.135.000 (**)
HARICQ)

(*) 19 Ada 17 Parsel Korupark 3. Etap 15 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri igin

hazirlanmigtir.

(**) 519 Ada 17 Parsel Korupark 3. Etap 11 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri

icin hazirlanmistir.

TUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Gémec Sokak, No: 37 Akgun Is Merkezi Kat 3/8-

ZanKETADREST 34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
siMDiki SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCiL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMiS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl! araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olugan portféyl isletmek
amaciyla paylarint ihrag etmek tzere kurulan ve
Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri ¢izilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

OTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlzenlemelere gdre hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslart Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasas! Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

OTUS mnumnn-llrﬁ\’ﬂ



8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklegtirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda agsagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

1

kabul edilmistir.

- Ahlc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari lUzerinden gergeklestirilmektedir.

OTUS mRUNLnﬂ|rGVU



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonugclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tamdi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
dénik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya d6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagsmaya ya da
sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz geligmelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tirld sorumluluk tagimaz.

Milkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmigtir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhigimiz digindadir. Bu
tiir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

OTUS mnumnn'“rﬁ\’ﬂ ,



10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlar:

519 ada, 16 parsel

SAHIBI

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

iLI - ILCESI Bursa-Osmangazi
MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C
ADA NO 519

PARSEL NO 16

NITELIGI Trafo Yeri

ARSA ALANI 154,84 m2
YEVMIYE NO 10207

TAPU TARIHI 31.03.2011

519 ada, 17 parsel

SAHIiBi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

ILi - ILCESI Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 17

R T
ARSA ALANI 35.618,12 m2

YEVMIYE NO 11997

TAPU TARIHI 12.04.2013

(*) Kat milkiyetine gegilmis olup tapu kayitlari asadidaki gibidir.

S'\':: Blok Bl\llc:)k Kat No z.oB. Nitelik Arsa Payi ﬂ: Sar::i)fe
1 GOKTERAS-A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7162 | /| 3561812 42 4084
2 GOKTERAS-A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5636 /| 3561812 42 4085
3 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 6571 | /| 3561812 43 4215
4 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 6908 |/ | 3561812 43 4260
5 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 6908 | /| 3561812 44 4322
6 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 5305 |/| 3561812 44 4323
7 KOSETERAS-H H 2.BODRUM 7 KONUT 5307 |/ | 3561812 44 4331
8 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 | /| 3561812 47 4642
9 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 5305 /| 3561812 48 4700
10 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OT(())ZPEAI:RK 117 /| 3561812 48 4762
11 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 ENE?;LII\:/IOERK' 1 /| 3561812 48 4763
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkultin gayrimenkul yatirim
ortakhdgi portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil
edip etmedidi hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden 29.12.2019 tarihi itibariyle temin

edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmazlar (izerinde
miustereken asagidaki notlarin bulundugu gérilmuistdr.

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim Plani 11.03.2013 (12.04.2013/11997)

o KM.'ne gevrilmistir. (27.09.2013/31266)

10.3. Takyidat Aciklamalar:

Yonetim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup taginmazlarin alim
satimini engellememektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlari agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati uyarinca GYO

portfoylinde “Bina” basli§i altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu
1/1000 6lgekli Emek Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére, 519 ada 17 no’lu parsel “Konut

Alani’'nda” kalmaktadir.

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

» Yan Bahge Mesafesi; 5 m.

> On Bahge Mesafesi; 5 m.

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

519 ada 16 parsel yapilasma kosullari;
» 519 ada 16 parsel “Trafo Alaninda” kalmaktadir.

> 519 ada 16 ve 17 parseller Bursa Buyliksehir Belediye Baskanhgi'nin

13.05.2010 giin ve 428 sayili karari ile onaylt 1/1000 &lgekli 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 edilmigtir.

Mahkeme karari geredi imar planinda da plan notlarinin iptal edilmesi ile ilgili plan notlan
degisikligi, Osmangazi Belediye Meclisi'nin 08.04.2015 giin ve 311 sayili karar ile kabul edilmig
olup, Blyliksehir Belediye Meclisi‘nin 21.05.2015 giin ve 975 sayili karari ve UIP-968,8 sayi ile
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onaylanmistir. Mahkeme sireci devam etmekte olup; 519 ada 16 ve 17 no'lu parsellere iligkin
parsel bazinda imar planinin iptal edildigi beyan edilmigtir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. Idare Mahkemesi'nin 29.03.2019 tarih
ve 2019/248 E. Sayili karari ile davanin reddine karar verildigi gérilmugtiir.

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

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir;

1- Plan sinirlari icindeki alanda;

a) Konut binalari ile sosyal tesisleri,

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

2- Plan siirlari icinde kalan alanda yapilasma emsali E:1,80°dir. Ancak 519 ada 2 no’lu parselde
19.01.2006 tarihine onaylanan imar planina gére alinmis konut ve alisveris merkezlerine ait ingaat ruhsatlari
aynen gegerlidir.

Plan swrlart igindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir. Plan sinirlari igerisindeki alanda ifraz yapimast halinde

a)  Yeniinsaat 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 ingaat alanlari esas kabul edilecektir.

¢)  Mevcut ruhsatlara gére insaati baslanmamuis olan yeni olusan parselde proje degisikligine bagl insaat
ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal degeri asiimayacaktir.

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

4- Plan sinirlari icindeki alanin bir biitiin halinde kullamimasi durumunda veya parselde ifraz yapiimasi

halinde 0,00 kotu plan simrlarini gevreleyen yollarin en yiiksek noktasindan alimacaktwr. Iskan edilen

bodrumlar emsale dahil degildir.

5- Plan simirlari icindeki alamn tek parselde bir biitiin olarak kullamlmasi durumunda ticaret alanlan
toplam alanin %25’ini gecemez.

Ancak plan simrlary igindeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;

a) Ahnmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan iizerine 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 % 40'1in1 gecemez.

6- Plan sinirlar icindeki konut alanlarinda toplu uygulama yapilacaktir. Konut alanlarinda 19.01.2006 onay
tarinli imar planina gére alnmis ingaat ruhsatlart aynen gecerlidir. insaat ruhsatlarina gére yapimi
tamamlanmis ve insaati devam etmekte olan mevcut binalar plana islendigi sekilde korunacaktir.

7- Plan sinirlari igindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler acik alan

diizenlemeleri 1/500 6l¢ekli vaziyet planlarinda belirlendigi ve Belediyece uygun goriildigii sekilde olacakur

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

9- Ticaret alanlarindaki yapilasmada cati mimarisinde estetik agidan gerekli gériilen diizenlemeler
yapilabilecek simgesel 6gelerde yiikseklik sarti aranmayacaktir.

10- Plan sinirlari igerisindeki konut alaniarinda 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, ozel
saglik, 6zel editim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komgu parsellerden minimum 10m’dir.

12-Alan 1.derece deprem bélgesinde bulundugundan “Afet Bélgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiit yapiimadan insaat
ruhsati verilemez. Alandaki insaat uyqulamalarinda jeolojik etiitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi Hiikiimleri gegerlidir
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Osmangazi Belediyesi Imar Mudiirligu arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

asagidaki belgeleri bulunmaktadir.

Onayli Mimari Proje:20.04.2011 tarihli, her blok icin ayri onaylh ve benzer tiptekiler igin ayrn
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 igin ayri ayn alinmig, yapi

ruhsatlari ve yapt kullanim izin belgeleri asagidaki tabloda detayli olarak gésterilmistir.

YAPI RUHSATI WESE, KLB’:::Q':;\:M 1 Bagimsiz Toplam
BLOK [ TARIH | savi TARIH SAYI Rlltslik Adet Bolim Sayisi | Kapah Atan (m?)
A | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
C | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
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
G | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.290
H | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.628
| | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
M | 30.06.2011 | 551 | 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
N | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
Garaj Binasi 1 2.461
02.12.2011 Trafo
3 . 1004| 25.06.2013| 376 Merkezi 1 2 115
31.12.2011 Ortak Alan PEREE

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

Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza ulagsan belgelerde ve Osmangazi Belediyesi Planlama
Mudirligi’nde yapilan incelemelerde taginmazin imar durumunda son (g yil igerisinde herhangi
bir degisiklik olmadigi gézlemlenmigtir.

Degderlemeye konu tasinmazlarin, 11.1. imar durumu bashdinda agiklandigi (zere, plan
notlarinda degisiklife gidilmistir. Tasinmazlarin iskan belgesi bulunmakta oldugundan bu husus

hukuki durumuna etki etmemektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerlemesi yapilan Korupark 3.etabin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen firma
tarafindan yapilmistir.
Uzay Yapi Denetim Ltd. Sti.

Demirtagpasa Mahallesi, Ata sokak, Petek Bozkaya Is Merkezi, A Blok, D:A/9
Osmangazi/BURSA Tel: 0 224 272 89 81
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11.5. Son Uc Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigu Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar igin son (g yil iginde herhangi bir alim satim iglemi

gerceklesmemistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Islemler

® 18.12.2014 Tarihli Belediye Yazismasina goére; “519 Ada, 17 Parsel sayili taginmaza
iliskin 1/1000 6lgekli Emek revizyon Uygulama Imar Plani plan notlarinin 4. ve 7.
maddelerinde plan dedisikligi yapildigi ve bu degisiklige dayanilarak tesis edilen
islemlerin hukuka aykiri olarak oldugu ileri sirilerek agilan davada; tesis edilen
islemlerin Bursa 2.Idare Mahkemesi’'nin 04.07.2014 Tarihli ve E:2012/418,
K:2014/838 nolu karari ile iptal edildigi gérulmustdr.

° 1/1000 Olgekli 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 yapilmig; bu degisiklikler Emek Belediye Meclisinin
07.03.2008 Tarih ve 13 sayili karariyla kabul edilip, Bursa Buylksehir Belediye
Meclisinin 13.05.2010 Tarih ve 428 sayili karari ile onanmistir. Bu revizyonda 519 ada
17 parsele ait planda ve plan notlarinda, higbir degisiklik olmamistir. Dolayisiyla dava
konusu plan notlarinin 4. ve 7.maddeleri, 1/1000 &lgekli Emek Revizyon Uygulama
Imar Planinda da higbir degisiklije ugramaksizin yer almiglardir.

° Plana, plan notlarina ve imar durum belgesine uygun olarak hazirlanan vaziyet plani,
Osmangazi Belediye Meclisinin 01.06.2011 Tarih ve 501 sayihi karan ile kabul edilmig,
Bursa Bliyliksehir Meclisinin 18.07.2011 Tarih ve 601 Sayili karariyla onanmistir.

° Vaziyet planina dayali olarak 02.11.2011 Tarih ve 1004 sayih yap! izin belgesi alinmis
ve tim yapilar, plana, plan notlarina, imar durum belgesine, vaziyet planina, yapi izin
belgesine ve eklerine uygun bir bicimde insa edilip tamamlanmiglardir.

° Tamamlanan yapilar igin, 25.06.2013 Tarih ve 376 sayili yapi kullanim izin belgesi
alinmis, kat miulkiyeti kurulmustur.

° Insaatlar devam ederken, davacilar Bursa idare Mahkemesine bagvurarak; 1/1000
dlgekli planin, plan notlarinin 4. ve 7.maddelerinin, 1/5000 &lgekli planin, imar durum
belgesinin, vaziyet planinin ve yapi ruhsatinin hukuka aykirihgi ileri strulerek iptalini
istemisler ve Bursa 2.Idare Mahkemesi de bunlar igin iptal karari vermigtir. Ilgili karar
tasinmazlarin tapu kayitlarinda beyanlar hanesine 05.08.2015 tarih 30838 yevmiye
no’su ile kayit edilmistir. Daha sonra bu serh 2016 yili iginde terkin edilmigtir.

° Davacilar, s6z konusu parsele ait 1/1000 lik plan notlarinin 4.ve 7.maddelerinin,
vaziyet planinin ve yapi ruhsatlarinin hukuka aykiri oldugu ileri surilerek iptallerini
istemisler ve Bursa 2.ldare 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.
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° 519 ada 17 parsele iliskin ruhsat iptali kat malikleri lehine sonuglanmistir. Tapu
kayitlarindan ruhsat iptaline iliskin ibare; imar planina uygun olarak yapilan ve biten
yaplya ait ruhsatin ve yapi kullanim izninin, bunlarin dayanadi olan plan
degisikliklerinin iptal edildigi gerekgesi ile iptal edilmeyecekleri, kigilerin kazanilmig
haklarinin varhiginin kabul edilmesi gerektigi yolunda olmasi ve tasinmazlarin kat
milkiyetinin kurulmus olmasi ve mevcutta konutlarin iglevine uygun kullaniimasi
gerekgesi ile belirtilen takyidat 2016 yili igerisinde terkin edilmigtir.

a 27.07.2015 Tarih ve 43122295-641.04-(C-14/192)-48532-3891 Sayili Osmangazi
Belediye Baskanligi Hukuk Isleri Midurligi'nin yazigmasina goére; “Bursa 2.1dare
Mahkemesinin 30.12.2013 tarih ve 2013/768-1112 E/K Sayili karari ile dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar Odasi Bagkanhg yoniinden, dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar Odasi Baskanhgi ve TMMOB Sehir Plancilar
Odas! Baskanhg yéniinden iptal karari verilmistir. Danistay 6.Dairesinin 08.06.2015
Tarihli ve 2014/6975 E, 2015/3843 K Sayill karar 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.

° 06.01.2016 Tarih ve 43122295-622.03-48532-6170 Say! ile hukuki goérus talebine
gére mahkeme kararlarindan bahsedilmis olup “bu durumda, yapi ruhsatlarin iptaline
iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihinden evvel, yetkili makamlarca diizenlenmis
yap! ruhsatina istinaden inga edilmis ve tamamlanarak yapi kullamim izin belgeleri
alinmis olan bagimsiz bélumlere iliskin sonradan Bursa 2.Idare Mahkemesinin
2012/418 E-2014/838 K. Sayisi ile verilen ruhsat iptali kararinin bu bagimsiz
bélimlerin hukuka uygunluk karinesinden yararlanacagr mitalaa olunmaktadir. Yapi
ruhsatlarinin yenilenmis olmasi kargisinda, tapuda eski ruhsata iligkin olarak
belediyece belirtme yapiimasinin talep sahibi sirketin ve talep sahibi girketten
bagimsiz bélim satin alan 3.Sahislara hak ve menfaatlerini ihlal edecedi agiktir. Bu
bakimdan, eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iligkin belirtmenin
kaldirilmast yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014
Tarihine kadarki siirecte insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmis
olduju mevcut durumda, vyeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin
mahkemesinde resen yapilmadi§i miiddetce belediyece yapilmamas: gerektigdi, zira
konut ve isyerleri satin alan badimsiz b6élim maliklerine ylklenebilecek bir kusur
bulunmayip, kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut
emsal danistay karar da nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacagi
belirtilmigtir.

° Eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin kaldiriimasi
yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014 tarihine
kadarki siirecte insaatin tamamlanarak yapi kullamim izin belgelerinin alinmig oldugu
mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin mahkemesinde resen
yapiimadigi miiddetce belediyece yapilmamasi gerektigi, zira konut ve isyerleri satin
alan bagimsiz bdlim maliklerine yiklenebilecek bir kusur bulunmayip, kazanilmig
haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut emsal Danistay karari da
nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacag belirtilmigtir.

° Sonuc olarak; Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin, 2012/418 esas ve 2014/838
sayili ve 04.07.2014 tarihli karan ile tasinmaza iliskin plan notlarindan 4. ve
7. Maddeler iptal edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede
Bursa 2. idare Mahkemesi’nin 29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayili karari
ile davanin reddine karar verildigi goriilmiistiir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
Uyarinca degerlemeye konu olan tasinmazin Gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoyiine alinmasinda sakinca bulunmadig: kanaatine vanimistir.
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11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin

Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Belediye dosyasinda bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum

bulunmamaktadir.

12, TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Mahallesi, Mudanya
Yolu’'nun (Sanayi Caddesi) 9. km Uzerinde, Turgut Ozal Caddesi (izerinde Korupark 3.Etap
Terrace Evleri Sitesi biinyesinde yer alan 9 adet konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519
Ada 16 Parselde konumlu Trafodur.

Dederleme konusu tasinmazlar, Bursa-Mudanya feribot yolu (zerinde, fabrikalarin
yogunluklu oldudu ve yaya trafiginin az oldugu Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) Uzerinde, 9
kilometre mesafede yer almakta olup, Bursa’nin en biyiik aligveris merkezlerinden biridir.

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

Nilufer Organize Sanayi Sitesi’'nin karsisinda yer alan taginmazin yakin gevresinde
konut siteleri, ic kesimlere dogru gidildikce apartmanlar ve 2-3 katli yapilar bulunmaktadir.

Bélgenin her tirlii teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir.

Tasinmazlara dzel tagit ve toplu tasima araglariyla kolayca ulagim saglanabilmektedir.

Korupark AVM'nin bazi merkezlere uzakhklari agsagidaki gibidir.
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Konum Uzakhk
Metro istasyonu (OSB Durag)) 80m
Timsah Arena 8,7 km
Bursa Cevre Yolu 1,9 km
Heykel Meydani (Sehir Merkezi) 16,7 km
Mudanya Feribot iskelesi 13,5 km
Osmangazi Belediyesi 11,9 km
BUTTIM 16,0 km
Bursa Ulu Cami 13,4 km

Uydu Goriintiileri
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1. Bursa Ili:

Bursa, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinci gehri 2014 itibariyla 2.787.539
nifusa sahiptir. 2015 Diinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Diinya'da 48. Tirkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinin Gliney Marmara bélimiinde, 40° bati boylam ve
29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hiidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara
Denizi ve Yalova, kuzeydoduda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve
batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Tiirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanli Imparatoriugu'nun kurulus
ddénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk
baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklar, miizeleri ve garsisiyla bolgede 6ne
cikar. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biylk gehridir.
Turkiye'nin en énemli sanayi kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en bilytk ikinci
ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Super Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gére Turkiye'nin en biyilk sanayi kenti ve otomotiv
Uretim merkezidir. CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakigtirmasi
yapiimistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar
ile Cobra Glileryliz otobuis fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
Tirkiye'de merkezi olmasindan dolayt kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
Hoyuglu ve Orhangazi yakinlarindaki Ihipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalari yaklagik 7 bin yihktir. Bu tabakalardaki kiltiir, canak ¢omlegin
gelismis olarak ortaya giktigi, mimarinin dortgen planli, bol miktarda ahgap destekli kerpig
kullanilarak insaa edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren gesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir; fakat yoreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bélgeden Mysia olarak séz etmektedir. Guinimiizde Bursa ydresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki kdéy bulunmaktadir: Misi (Gumustepe) ve Misebolu.

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

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

bélgeye gé¢ eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin
yetistirdigi biyik generallerden
Hannibal'i'n Kral I. Prusias'a,
Prusias ve Olympus kentinin
kurulmasini orglitledigi
bilinmektedir. Prusias adi
zamanla Prusa, sonra da
Bursa'yva dénismistir. MO
74'te Roma Imparatorlugu’nun
egemenligine gegen Bitinya,
Roma'dan gdnderilen Proconsul

(Eyalet Valisi)'lerce ydnetilen

bir Asya Eyaleti haline gelmistir.
Bursa, MS 385-1326 yillar arasinda ise Bizans dénemini yasamigtir.

MS 555 civarinda bélgede ipek (retimine baglanmis ve dogal sicak sulu kaplicalarin
Uretilmesi ile klglk bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, istanbul ve Izmir illeri arasinda bir képri gibidir. Bu D-200 karayoludur.
Bursa'da otoyol da mevcuttur.(0O-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi
ulasimi kolaylastirmak icin yapilmistir. Sehir igi ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da gok
sayida halk otobiisii, miniblis, dolmus ve taksi bulunur. Otoblsler ve Bursaray'da lcretler
Bukart adi verilen manyetik kartla sadlanir. 75 dk. iginde Metro-otobls aktarmalarinda
Ucretlendirmede indirim olur.

Bursa'da hava ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani aracihgiyla yapilir. Anadolu da
bircok merkeze Ankara aktarmali sefer diizenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilgesinde
bulunur. Hava yolunun sehrin merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla
kullanilan yedek hava meydaninin sivillestiriimis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten Istanbul
(Halig)'a BURULAS tarafindan deniz ugag seferleri yapilmaktadir.

Bursa Biiyliksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi ¢ikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisi seferleri yapmaktadir. IDO aracihgiyla da Gizelyali, Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulagimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda korfez
seferleri dlizenlemektedir.

Turkiye'de demir yolu ulasimi ilk olarak Mudanya demir yollarinin satin alinmasiyla
gelisse de uzun yillar TCDD tarafindan Bursa'ya demir yolu ulasimi saglanmamisti. 30
Aralik 2011 tarihinde Bursa hizli tren hatti sézlesmesi imzalandi. Proje 2015 yilina kadar

gergeklestilecek.
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Bursa'da demiryolu ulasimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de basglanmigtir,
Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini godu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar.
BURULAS isimli Bursa Buiyiiksehir Belediyesi'ne bagli sirket tarafindan isletilmektedir.
Belirli etaplar halinde yapildigindan henliz tamamen bitirilmemis bir projedir. 2002'de ilk
olarak iki hat halinde isletmeye acildi. Su anda bu hatlar Emek’'ten baglanan ve Kestel'de
sona eren 1 no'lu hat ve Uludag Universitesi'nden baslayan ve yine Kestel'de sona eren 2
no'lu hattir. Toplam uzunlugu 50 km'dir. Uludag ile Bursa arasindaki ulagimi kolaylastiran
bir sistemdir. Tirkiye'nin en uzun teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir.
Yildinm'daki Teferriic semti ile Uludag'daki Sarialan yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur.
Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre uzunlugundadir. 374 metrelik
rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik rakimda sona erer. Bu
teleferik ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yili itibari ile tamamen yenilenen
teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilinda oteller bélgesine agilan

teleferikle Bursa teleferigi, Diinya ¢capinda en uzun mesafeli teleferik hatti olmustur.

12.2.2. Osmangazi Ilcesi

Osmangazi ilgesi adini, Osmanli imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.

Osmangazi, Uludagd'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadi-si'yle baglar; batida Nillfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglan, Nilufer Cay! ve Bursa Ovasi'ni igine
alan topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana
yaylimistir. ficenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Is-tanbul, Eskisehir
yollarinin kesisti§i kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km,
Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km uzakliktadir.

109 mahalleden olugsmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy,
Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Gekirge, Celtikkdy, Cirpan, Giftehavuzlar, Cirigshane,
Gukurcakdy, Demirkapi, Demirtaspasa, Deregavuskdy, Dikkaldirnm, Dobruca, Doganbey,
Dodanevler, Ebuiskak, Elmasbahgeler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gllbahge, Giindogdu,

GlUnestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hidavendigar, Hurriyet,
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ibrahimpasa, inkaya, intizam, ismetiye, Istiklal, Ivazpasa, Kavakli, Kayhan, Kemergesme,
Kircaali, Kiremitgi, Kirazli, Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kiglkbalikli, Kikartld,
Kiplapinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollaglrani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selcukhatun, Selimiye, Siramesgeler, Sodanli, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekiistii, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu, Veyselkarani, Yahgibey,
Yenibadlar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan
Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Gumdusdis, (Demirtag) Barbaros, Cumhuriyet,
Dumlupinar, Sakarya (ovaakga) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral.

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagl Ug belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek
Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. Ilceye, Demirtas Bucagi ve Sogukpinar Bucaklari ile 32
kdy bagltydi. Kéylerden sekizi Sogukpinar Bucagi’'na baghydi.

2009 yerel segimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu
belediyelere bagli kéyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi
Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kdyl bulunmaktadir.

Bolgede ihman Marmara iklimi géraliir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Ilcede nem
orani ortalama %58'dir. Yadis, en gok kis ve ilkyaz aylarinda gérilir. Haziran ve Temmuz
en diisiik yagdis aldig aylardir. Yadislar yilik 500-700 mm arasindadir. Iicede ortalama 8
giin kar yagar, Uludag'a ise 25 gln kar duser ve 4 ay kadar yerde kalir. Iicede kar kalinhg
5-10 cm olur, Uludad'da ise 250 cm'dir. Ilcede en gok yildiz, poyraz ve lodos rizgarlari
goralir.

flcenin en énemli tarihsel anitlari ve yapitlart sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Aga Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Turbeleri, II. Murat Tirbesi, Sehzade Mustafa Turbesi, Bedesten,
Arkeoloji Miizesi, Atatiirk Mizesi, Osmanl Evi Mizesi, Kent Mdizesi, Hlnkar Kogku

Miizesi,Karag6dz Mlizesidir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakig

Kiiresel Ekonomik bilyiime 2018 yilinda saglam bir goriinti cizmistir. 2018 yih,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilyume trendlerinin bodlgesel olarak biytk
degdisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki giigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir.

Biyime hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde ozellikle Avrupa bolgesi ve
Japonya'da hissedilmis olup Amerika Birlegik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika'nin yasadigi ekonomik biyiimenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaglama edgilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit siireci ve Diinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kuresel 6lcekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kavaak World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics

J
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12.4. Tiirkiye’nin Makroekonomik Goriinimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila goére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlari
yakalanmigtir. 2018 vyih itibariyle cari GSYH buyukligiine gdre Tirkiye Dinya’nin 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Tarkiye: Glincel Fiyatlana Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)

- ara
qroan
2D

Bl AR PTG RN 4G 2

S A -

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yihndan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda Tuketici
Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlari ise son {ig yilda %10,8-
%10,9 aralijinda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Temel Ekonomik Gostergeler

2015 2016

SYH ARTISI, 2009 Fiyatlaniyla, % 3

SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL ) %

SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86. asi 853 789
NOFUS, Bin Kisi, Vil Ortass 64.26 7318 7% 79.27 80313 81.407
KiSi BASINA GSYM, Cari Fiyatlarla, $ 4.zﬂ 10.5 11.01 10.983 10.616 9.693
JHRACAT (F.0.8.), Milyon $ 22779 113.88 143.83 142.53 156.99 162.923
EHRACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,J
ITHALAT (C.1.F.), Milyon $ 54.503] 185.544 207. 198.61 233.800 223.04

THALAT/GSYH, % 20,1, 24, 24,0 zs,d 27,4 28,

HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51, 61, 69,4 74 57,1 7s,
r;unizm GELIRLERi, Milyar $ 7:2» 22,6 26,6 18,7 22,4 25,2
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIR| ar$ 1, 9,1 19, u,d n,d 13,0
Ri iSLEMLER DENGESi/GSYH, % -3,7] -6,1 -4,5 -3,:1 -5, -3,4
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, 51, 52, sz.J 53,2
$SiZLiIK ORANI, % 11, 10,3 10,9 10,9 11,0
‘sriumm ORANI, % 41, 46, 46 42,1 ar.4
UFE (2003=100}, Yillik Ortalama, Yiizde Artig B:a 7.7] 7, 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Kasim 2019)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Turkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmistir.

2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde ytllik ortalama %35,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Bilyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiytime Tahminleri (%)

Avro

Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Diinya
LELLEH]

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektdrlerin GSYH Icerisindeki Payi (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

‘I‘ | | 13.002
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Kasim 2019)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli 6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektoriinde biiylime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisitl arz, fiyatlan
hizla yukar cekmistir. Bu dengesiz biiyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintil bir siirece girmistir.

2007 yihinda Tirkiye igin i¢ siyasetin agir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériinii durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye diistiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam etti§i dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundu§umuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavag yavag gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye cahstidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
drinleri “erisilebilir fiyath” oldudu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 il& 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarnin daraimasina ek olarak artan enerji ve is gica
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri dnemli dlglide etkileyen ve gok sayida yan sektdre destek olan ingaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
tretilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda diigige yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatinm amagl

gayrimenkul alimlarini azaltmigtir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yiizolgimu
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitlin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegcirilen ve proje
asamasinda olan biiylik altyapi yatinmlarinin yani sira blyiiksehirlerin strekli artan nifusu
kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda geligtiricilere firsatlar sunmaktadir. Son donemde yabanci
yatirrmcilarin  Ulkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan
satislarda bu etki gériilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4’Unu yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Guniimizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkulin ingaatindan
mimkiin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlan giindeme gelmistir. Tum dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tim buyilk kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligverig ve
konut gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl isteje cevap
vermektedirler.

ingaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri
biylime nedeniyle siirdiiriilebilir insaat igin bir ¢ézim olarak gérilmektedir. Karma
projeler, bugiin tim dinyada gerekliliklerini ve sirdirdlebilirliklerini  kamitlamisg
durumdadirlar.

Ik tanimi 1976 da yapilmig olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, lic veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kilturel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari iceren, proje bilegsenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
butiinlestigi kullammlarin gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlgek, yodunluk vb.
acisindan  uyumunun  saglandi§i  projelerin  gelistiriimesi  olarak (¢  sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. istanbul"da da G&rneklerini
gérdigimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi iglevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin lUzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi érneklere rastianmaktadir.
Karma kullanim!i projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahatlig
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan talepler

degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkli islevier verilebilmektedir.
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Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénisturilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edglence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullaniml projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklegtirilebilir. Projenin konumu, gevresinin ozellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmig bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dénustirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime udrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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12.7. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e« Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit sireci ve Dlunya
genelindeki pek gok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gériilen yavaglama,

e Tlrkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

¢ Son ddénemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

s Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

s Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.
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13. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

519 ada, 16 nolu parsel:

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

Parsel ylizélgimii 154,84 m?/dir.

Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamigtir.

519 ada, 17 nolu parsel:

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

Toplamda 16 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark (87 adet araclk) 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 Ug tip blok yer almaktadir. Terrace tipi konutlar;
ylzme havuzu, yaya yollari ve gocuk oyun alanlarindan olusan avluya yénelmis olup, 8
ana blok, 2 kése 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.

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

A, C, E, G, I, L N ve P bloklar 5 bodrum + zemin ve 13 normal kat olmak Uzere
toplam 19 kathdir. B ve H bloklar 5 bodrum + zemin kat olmak lzere 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 Uzere toplam 7 kathdir. J ve
K bloklar 5 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak Uzere toplam 19 katlidir.

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

Site etrafi bahce duvarlari ile gevrilidir. Siteye ait, kapal otopark alani, peyzaj alani,
siis havuzu, aclk havuzu ve 24 saat guvenlik hizmeti bulunmaktadir. J ve K blogun
kendine ait agik havuzu bulunmaktadir.

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

boyalidir. Bloklara ait 1 adet asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.
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e Dairelerin salon ve oda zeminleri lamine parke kapli, antre, koridor ve mutfak
zeminleri seramik kaphdir. Duvarlar saten boyali, tavanlar salon ve odalarda algi siva
Uzeri plastik boyalhidir. Banyo-WC, Ebv.-WC ve WC ‘lerde zeminler ve duvarlar seramik
kapli tavanlar algipan asma tavandir. Tim dairelerde ankastre mutfak Grinleri
mevcuttur. Vitrifiye ve krome malzemelerinin montaji tamdir. Dairelerde ig kaplilar
ahsap, dis kapilar gelik kapidir. Pencereler PVC ile 1si kontrolli gift camdir.

e Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tipleri, cepheleri ve brit kullanim alanlari

asagidaki tabloda gésterilmistir.

i':: BlokAdi | Blok No Kat No B;g.';‘;'z Nitelik Tip | Cephe B";'tn‘z\)'a"
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 441 A 206,16
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
3 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
4 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
5 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
6 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
7 KbSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37
8 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
9 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
10 OTOPARK-R R 4. BODRUM KAT 1 OZEL OTOPARK 2461,55

(87 adet araglk)
11 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2| ENERJI MERK. - 115
TRAFO

TOPLAM 4186,51

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZI

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en yiksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli
dikkate alindiginda mevcut kullanimin fonksiyonun etmesinin en uygun kuflanim sekli

oldugu distnulmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Merkezi konumu,
e Ana arterlere yakinhgi,
o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
e Bodlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
e Insal kalitesinin yiiksek olmasi,
« Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,

e Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

e« Son dénemde bélgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattig
rekabet ortamt,

e FEkonomide ve buna bagdh olarak gayrimenkul sektériinde yagsanan durgunluk.

12. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari Pazar Yaklagimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh,
ayrintilt uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gérevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsaylilan kullanim(lar),
(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve y6ntemlerinin gigli ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimiar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

12.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmas! suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

yaklasimi ifade eder.
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dénemli ve/veya anlamli adirfik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
oénemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amactyla adirhklandinlip adirlikliklandinlamayacagr dikkate almast gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer variiklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemli 6lgide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiriabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmast.

Bircok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklasimimin  kullanimadigr  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal degerleme &lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varhklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarnn kargilagtirmali

bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayah dlzeltme yapiimasina
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genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporiarninda yer
vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli g¢arpanlara sahip kargilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérierin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin
gerektirir.

12.2. Maliyet Yaklagimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilhimcilarin 61
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi
uygulanabilir ve bu vyaklagima o6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandiritip

agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! duslnddkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece gavenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetier ile kdr ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

12.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere doénustiiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degderi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
oénemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandiniip agdirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi
etkileyen birgcok faktérden yalnizca biri olmasi,
(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin

gnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6érnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilanin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

16. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.
13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

NOT: 519 ada 16 nolu parsel Trafo Alaninda kalmaktadir. Kamuya terk
edilecek alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir. Ayrica
R Blokta konumlu 2 bagimsiz béliim nolu trafo merkezi de dederleme disi

tutulmustur.

16.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer ézelliklere sahip yeterince
satilik ve kirallk emsal olmasi sebepleriyle dederleme cgalismasinda “Maliyet Yéntemi”

kullaniimamigtir.
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16.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu ydntemde, taginmazlarin cevresinde pazara gikariimis ve yakin dénemde satilmig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirlmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alanm biiytklGgi, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirnimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Konut Emsalleri:

KORUPARK 3.ETAP 'l » sl B!RiM
(TERASEVLER) KpNUT ALAN (m2) KAT DAIRE TIPI FIVAT(TL) FIYAT

EMSALLERI (TL/m?)
SATILIK 70 15 1+1 330.000 4.714
SATILIK 110 1 2+1 560.000 5.091
SATILIK 151 11 3+1 729.000 41.828
SATILIK 187 4 3+1 765.000 4.091
SATILIK 188 Bahge 3+1 815.000 4.335
SATILIK 197 16 3+1 910.000 4.619
SATILIK 198 Bahge 4+1 970.000 4.899
ORTALAMA 4.654

Satihlk Konut Emsal Analizi:

Birim

Kuflamm Pazarhid Birii - Dek yonlu/ Topl Diizeltilmi
R Satig A s Alan Dikzeltmesi Konum ve erefiye - . s
Alani m2 —— Fiyats Dekorasyonsuz Dilzeltme | Deger (TL}
tyati
4,150
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Dizeltme
Dix ¥ Fm Dix Y 5 | Diizeltme | Yansmilmus | Diizel } bil
Orant Deger Orant Deger Orani Deger Orani Deger Orami
Emsal 1 163 4714 -10% 4.243 0% 4243 0% 4.243 0% 4.243 -10% 4243
Emsal 2 165 5091 -10% 4582 0% 4.582 0% 4582 0% 4582 -10% 4582
Emsal 3 163 4823 -10% 4.345 0% 4.345 0% 4.345 0% 4,345 -10% 4.345
Emsal 4 155 4091 -10% 3.682 0% 3.682 0% 3.682 0% 3.682 -10% 3.682
Emsal 5 187 4335 -10% 3.902 0% 3.902 0% 3.902 0% 3.902 -10% 3.902
Emsal 6 207 4619 -10% 4.157 0% 4157 0% 4.157 0% 4.157 -10% 4157
Emsal 7 198 4899 -10% 4.409 0% 4.409 0% 4.409 0% 4.409 -10% 4.409

Emsal yaklasimi yéntemine gére birim m2 degerinin 4.150 TL/m?2 oldugu tahmin ve takdir
edilmistir. Kat, blyiiklik ve cephe durumuna gore serefiyelendirme galigmasi yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarn piyasa degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Kirahk Konut Emsalleri:

KORUPARK 3.ETAP 3 - -
(TERASEVLER) KONUT | ALAN (m2) KAT DAIRE TiPi :J :TN(ET':_') B'T;“L’}::I)AT
EMSALLERI

KiRALIK 80 7 1+1 1.550 19
KiRALIK 110 9 2+1 2.400 22
KIRALIK 180 3 3+1 2.700 15
KIRALIK 165 16 3+1 2.850 17
KIRALIK 187 5 3+1 2.950 16
KiRALIK 205 12 4+1 3.500 17
KiRALIK 198 1 4+1 3.500 18
ORTALAMA 21

Kiralik Konut Emsal Analizi:

iril iri ekor: nhu, Toplam | Diizeltilmi
::‘::"':: m:::aﬁ i Pm;::::mm A DizelimiEs oM VEiSeicive ::ekorxnsui Dﬁlﬁme Deger (T L?
16
Diizeltme 3::::::; Dizeitme Z:i';:; Dizeltme v":?:t';:; Dizeftme v:::::; Diizeltme
Oran: Deger Oram Deger Oram Deger Orani Deger Oram

Emsal 1 200 19 -10% 17 0% 17 0% 17 0% 17 -10% 17
Emsal 2 198 22 ~-10% 20 0% 20 0% 20 0% 20 -10% 20
Emsal 3 151 15 -10% 14 0% 14 0% 14 0% 14 -10% i4
Emsal 4 187 i7 -10% 15 D% 15 0% 15 0% 15 -10% 15
Emsal 5 187 i6 -10% 14 0% 14 0% 14 0% 14 -10% 14
Emsal 6 187 17 -10% 15 0% i5 0% 15 0% 15 -10% 15
Emsal 7 163 i8 -10% 16 0% 16 0% 16 0% 16 -10% 16

Emsal yaklasimi yéntemine gére birim m2 degerinin 16 TL/m2 oldugu tahmin ve takdir
edilmistir. Kat, blyiklik ve cephe durumuna gore serefiyelendirme caligmasi yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin piyasa aylk kira degeri agagidaki tabloda belirtilmigtir.

Satilik Diikkan Emsalleri (Otopark icin):
1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 535 252 13 65
Tasinmazlara yakin mesafede yer alan binanin zemin katta konumlu 119 m? kullanim alanli diikkan
365.000,-TL bedelle satiliktir. (3.065,-TL/m?)
2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532 559 01 64
Tasinmazlarla ayni bolgede 5 yillik binanin zemin katinda yer alan, 110 m? kullamim alanl diikkan
440.000,-TL bedelle satiiktir. (4.000,-TL/m?)
3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532789 95 78
Tasinmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 510 m? kullanim alanlt depolu diikkan
1.400.000,-TL bedelle satibiktir. (2.745,-TL/m?)
4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532789 95 78
Tasinmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 450 m? kullanim alanl asma katlt

diikkan 1.450.000,-TL bedelle satiliktir. (3.220,-TL/m?)

LOTUS TDRUN[HR-"EWU £



Kullanim |Birim Satig Pazarhkh Birim o N Fonksiyonel Toplam Diizeltilmis
. N Alan Diizeltmesi Konum ve $erefiye . v .

Alani m2 Fiyat) Fiyati Diizelteme Diizeltme | Deger (TL)

2,020

Dizettme | DUTEITIME | ttme | DU | e | DUeltme | eitme | DT  pgreime
Yansitilmig Yansiilmig Yansitilmug Yansitllmig
Oramy Orami . Oram . Orani i Orami
Defar Deger Deger Deger

Emsal 1 119 3.065 -10% 2.759 -10% 2.483 15% 2.855 -40% 1.713 -45% 1713

Emsal 2 110 4,000 -10% 3.600 -10% 3.240 15% 3.726 -40% 2.236 -45% 2236

Emsal 3 510 2.745 -10% 2471 -10% 2.223 10% 2.446 -40% 1.467 -50% 1467

Emsal 4 315 5.015 -10% 4514 -10% 4.062 10% 4.468 -40% 2.681 -50% 2681

Emsal yaklagimi yéntemine gére birim m?2 degerinin 2.020 TL/m2 oldugu tahmin ve takdir

edilmistir. R Blok 1 nolu 6zel otoparkin konumu, mevcut durumdaki kullanim fonksiyonu
(halihazirda site ortak alani olarak kullanilmaktadir) dikkate alindiginda emsallere goére
birim fiyatinin daha diisiik oldugu 6n gériilmistiir. Bu sebeple diizeltiimis m? birim degeri

Gzerinden uygunlastirma yapilmis olup birim deder 1.625,-TL takdir edilmigtir.

~

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 530 321 52 94

Tagmmazlara yakin mesafede konumlu 350 m? kullanim alanlt diikkan aylik 5.000,-TL bedelle kiraliktur.
(14,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532 255 63 16

Tasmnmazlara yakm mesafede, cadde tizerinde konumlu 400 m? kullanim alanh depolu diikkdn ayhk
5.000,-TL bedelle kiraliktir. (12,5,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 24212 72

Tagmmazlara yakin mesafede konumlu 460 m? kullanim alanli depolu asma kath diikkan aylik 9.000,-
TL bedelle kiraliktir. (20,-TL/m?)

4-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 534 365 34 00

Taginmazlara yakin mesafede konumlu 250 m? kullanim alanli diikkan aylik 6.000,-TL bedelle kiraliktir.
(24,-TL/m?)

Emsal Analizi Kirahk Diikkan (Otopark icin)

Kullarum | Birim Kira Pazarhkh Birim Fonksiyonel Toplam | Diizeltilmis
Alamm2 | Fiyat Fiyati Alan Diizeltmesi | Konum ve $erefiye Diizelteme Diizeltme | Deger (TL)
9,50
Diizeitilme Duzeltme Dizeltme Dizeltme
Diazeltme | Yansilmig | Dizeltme | Yansitilmig | Dizeltme | Yansitdmis | Dimeltme | Yansinimuy | Dizeltme
Orani Deger Oramnt Deger Oram Deger Orant Deger Orani

Emsal 1 350 14 -10% 13 -10% i1 15% 13 -40% 3 -45% 8
Emsal 2 400 12,5 -10% 11 -10% 10 10% 11 -40% 7 -50% 7
Emsal 3 460 20 -10% 18 -10% 16 10% 18 -40% 11 -50% 11
Emsal 4 250 24 -10% 22 -10% 19 15% 22 -40% 13 -45% 13

Emsal yaklasimi yéntemine goére kira

takdir edilmistir.

fonksiyonu (halihazirda site ortak alani

birim m2 dederinin 9,5 TL/m2 oldugu tahmin ve
R Blok 1 nolu 6zel otoparkin konumu, mevcut durumdaki kullanim

olarak kullanilmaktadir) dikkate alindiginda

emsallere gére birim fiyatinin daha distk oldugu 6n gérilmustir. Bu sebeple dizeltiimis

m? birim degeri lizerinden uygunlastirma yapilmis olup birim deger 8,-TL takdir edilmistir.
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Deger Tablosu:

Ortalama
Sira Ba?n;nsnz Blok B Bﬁ\!ii.kliik Kat igin Cg;fhe L Dfi%eltilmis Piyasa
No Kat No Boliim No Brit m2 i igin Diizeltme | Igin Savtns. BII"I'm .Satls Degeri (TL)
No Diizeltme Diizeltme | Degeri | Degeri (TL)
(TL)
1 3.B0DRUM 1 A 206,16 1,04 0,93 1,02 4.150 4.094,16 845.000
2 3.B0DRUM 2 A 164,33 1,06 0,93 1,02 4.150 4.172,89 690.000
3 2.B0DRUM 4 E 187,83 1,05 0,95 1 4.150 4.139,63 780.000
4 13 49 E 197,12 1,04 1,05 0,95 4150 4305,21 850.000
5 13 49 G 197,12 1,04 1,05 0,95 4.150 4.305,21 850.000
6 13 50 G 151,73 1,07 1,05 1,02 4.150 4.755,78 725.000
7 2.BODRUM 7 H 155,37 1,07 0,95 0,9 4.150 3.796,63 590.000
8 3.BODRUM 1 M 198,57 1,04 0,93 1,02 4.150 4.094,16 815.000
9 13 50 151,73 1,07 1,05 0,95 4.150 4.429,40 675.000
KONUTLAR TOPLAM DEGER | 6.820.000
10 | 4.BODRUM 1 R 2461,55 1.625 4.000.000
11 |4.BODRUM 2 R 115 0 0
GENEL TOPLAM | 10.820.000
Not: R Blok 2 bagimsiz béliim nolu trafo degerlemede dikkate alinmamistir.
Ulasilan Sonuc¢
Tasinmazlar igin Emsal Karsillastirma Yaklasimi bashg: altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tasiyan tasinmazlarin toplam degeri igin
10.820.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
Kira Deger Tablosu:
Ortalama
Sira BangSIZ i Bii\-/ii.klijk Kat icin C.e;?he Birim Diflz.eltilr_nis AyllltKi'ra
No Kat No Boliim | Blok No | Briit m2 icin Diizeltme Igin Kira Birim Kira Degeri
No Diizeltme Diizeltme | Degeri | Degeri(TL) (TL)
(TL)
1 3.B0DRUM 1 A 206,16 1,04 0,93 1,02 16,00 15,78 3.300
2 3.BODRUM 2 A 164,33 1,06 0,93 1,02 16,00 16,09 2.700
3 2.BODRUM 4 E 187,83 1,05 0,95 i 16,00 15,96 3.000
4 13 49 E 197,12 1,04 1,05 0,95 16,00 16,60 3.300
5 13 49 G 197,12 1,04 1,05 0,95 16,00 16,60 3.300
6 13 50 G 151,73 1,07 1,05 1,02 16,00 18,34 2.800
7 2.BODRUM 7 H 155,37 1,07 0,95 0,9 16,00 14,64 2.300
8 3.BODRUM 1 M 198,57 1,04 0,93 1,02 16,00 15,78 3.200
9 13 50 N 151,73 1,07 1,05 0,95 16,00 17,08 2.600
KONUTLAR TOPLAM KiRA DEGERi | 26.500
10 4 BODRUM R 2461,55 8 19.700
11 |4.BODRUM 2 115 0 0
GENEL TOPLAM KiRA DEGERI | 46.200
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16.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
dénemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin dedger tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirrmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir malklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni dizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Konutlar icin:

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gére (Konutlar igin)
Kiralanacak Alan 1.609,96
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 26.500
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 318.000
Kapitalizasyon Orani (*) 0,054
Net Bugiinkii Deger (TL) 5.890.000

Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani %5,4 olarak takdir

edilmistir.

R Blok 1 nolu Otopark igin:

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gére (Ozel Otopark igin)
Kiralanacak Alan 2.461,55
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 19.700
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 236.400
Kapitalizasyon Orani (*) 0,062
Net Buglink( Deger (TL) 3.810.000

Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani % 6,2 olarak takdir

edilmigtir.

Ulasilan Sonug¢

Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yéntemine gére; tasinmazlarin toplam
degeri 9.700.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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17. ANALIiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI
17.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlagtiriimasi ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Goriilecegi lzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirlerine

yakindir,

KORUPARK 3.ETAP iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 10.820.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEM 9.700.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin basta ekonomik
veriler olmak (zere olumiu ya da olumsuz gelismelere bagli olarak dediskenlik arz
edebilecedinden “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmus

ve tasinmazlarnn arsa paylar dahil toplam degeri 10.820.000,-TL olarak belirlenmistir.

17.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira degeri analizi yapilmis olup rapor konusu bagimsiz bélimlerin aylik
toplam kira degeri 46.200 TL olarak takdir edilmistir.

17.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazlarin iskanl olmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir
edilmesine engel bir durum olmadigi kanaatine varilmistir.

Degerlemesi yaptlan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portféyliinde “Bina”
bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

17.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl gercevesinde

herhangi bir engel bulunmadig§i kanaatindeyiz.

17.5. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimliar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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17.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

17.7. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tasinmazlarin musterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

17.8. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.
17.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi

Tasinmazlar tamamlanmis ve kat mulkiyetine gegmistir. Tasinmazlann yap! kullanma
izin belgeleri mevcuttur.

17.10. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi1 Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari’'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b),
(c) ve (r) bentleri:

b) (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmas: sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutagunan beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin
ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliinde gerekli degisikligin yaptlacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde “Bina”

bashdr altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatli cergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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18. SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen Korupark 3.Etap Teras Evleri Projesi blinyesindeki
9 adet konut ve 1 adet 6zel otoparkin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, fiziksel
ozelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim
alani bilylkliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére -519 ada 16 nolu trafo
imarh parsel ve R blok 2 bagimsiz béliim nolu trafo merkezi dikkate alinmaksizin-
glinimiiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylari dahil toplam degeri igin,

10.820.000,-TL (Onmilyonsekizylizyirmibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(10.820.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 1.822.000,-USD)

(10.820.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 1.624.000,-Euro)

(*)31.12.2019 tarihli TCMB Dé&viz Alis Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

9 adet konut KDV dahil (%1) toplam dederi 6.888.200,-TL; R Blok 1 bagimsiz nolu 6zel
otoparkin KDV dahil (%18) dederi 4.720.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg:r altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebi Gizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanhk A.S.

Eki:
o Uydu Fotograflari
e Fotograflar LOTUS GAYRIMENKUINESERLEME
e Proje Resimleri VE DANISNANLIK A S.
) . Gomeg Sgf. No: 37
e Yapi Ruhsatlar1 Ve Yapt Kullanma Izin Belgesi Akgiin s flerkezi Kat: 38
o Imar Durum Plan Ornegi 34718 Actbadem, Kadikéy/
o | D Y Kadikdy YD, 609 031 8479
HIgrIRREI SegZLs! 10. Sic \o: 5427571430339
e Takbis Belgeleri
e Tapu Suretleri
e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

Kivang KILVAN
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(Lisans No: 409934)

b

mnumnmrﬁw "



