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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo,

5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafo

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 14 Parsel Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan
TASINMAZIN TURU 201 Adet Depo, 5 Adet Igyeri ve 1 Adet Trafo
DEGERLENEN

Tam miilkiyet/Hisseli mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Mahallesi,

519 Ada 14 Parsel Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan
201 Adet Depo, 5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafo

(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

519 ada, 14 parsel “Konut Alan1” (KAKS: 1,80)
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 519 Ada 14 Parsel
Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo, 5 Adet
Isyeri ve 1 Adet Trafonun pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmisgtir.

Konu dederleme raporu,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

519 ADA 14 PARSELDE KONUMLU KORUPARK 1. VE 2. ETAPTA
YER ALAN 201 ADET DEPO, 5 ADET ISYERI VE 1 ADET
TRAFONUN TOPLAM DEGERI

24.093.050,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

Not: Satisi yapilmis olup halen Torunlar GYO A.S. adina kayith olan tasinmazlar degerlemede
dikkate alinmamistir. Ayrica trafo dederlemede dikkate alinmamistir.

LOTUS

LOTUS GAYRIMEMCUL DEG
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo,
5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafo

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1638

DEGERLEME TARIHiI

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 519 Ada 14 Parsel
Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo, 5
Adet Isyeri ve 1 Adet Trafonun pazar dederinin tespitine
y6nelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR 2017/577 2018/399
NIMARAGQT

Kivang KILVAN KIEX?X(I;\I
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE

(406154) Ercan MESE
(406154)

TAKDIR OLUNAN
DECGER (TL) (KDV 20.613.050 22.433.050

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
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 (TESCilL) TARIiHI

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! Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, 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
Yatinm Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Ulzere kurulan ve
Sermaye Piyasas! Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. FikrasI kapsamindadir.

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun goérilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyiinde yer alan gayrimenkuliin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yoénelik 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.

bt mnumnﬂln‘ﬂﬂ



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdlkin, istekli ahct ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- Ahci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Uizerinden gergeklestiriimektedir.

OIS mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ ;



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Timi kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikan ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degdisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tagimaz.

Miilkiin takdir edilen dederde dedisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlar:

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. (*)

ILI - iLCESi Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 14

NITELIGI 17'ser katli A-B-C-D-E-F-G-H-I-1-K-L-M-N
Bloklardan Olusan Betonarme Yapilar ve Arsasi (**)

ARSA ALANI 47.434,34 m2

(*) Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 badimsiz bélim nolu Deponun 1/2 hissesi Torunlar
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhidi Anonim Sirketi’ne diger 1/2 hissesi ise Neslihan GULCAN'a aittir.
Sedir-2, C Blok 3.bodrum kat 81 bagimsiz bélim nolu Deponun 1/2 hissesi Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi'ne diger 1/2 hissesi ise Sennur DEMIRBEY'e aittir. Diger bagimsiz
bélimlerin tamami Torunlar Gayrimenku! Yatinm Ortakhidi A.S.'ne aittir.

(**) Kat milkiyetine gegilmis ofup tapu kayitlar asagidaki gibidir.

LT B (i Blok . Bagimsiz : A CILT | SAHIFE | TAPU | YEVMIY
no || POXAY o i oomng | Ml | Arsapan NO | NO | TR | ENO
1 CINAR-2 A 4 BODRUM KAT 53 DEPO 57 /14743434 | 15 1468 | 16.10.2008 | 27652
2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 64 /|1 4743434 | 16 1550 | 16.10.2008 | 27652
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 |/ |4743434 | 16 1556 17.4.2009 8015
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 57 /| 4743434 | 16 1559 | 16.10.2008 | 27652
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 55 |/ |4743434 | 16 15670 |16.10.2008 | 27652
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 64 /14743434 | 16 1575 | 16.10.2008 | 27652
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 64 |/ |4743434| 16 1576 | 16.10.2008 | 27652
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 65 |/ |4743434| 16 1577 116.10.2008 | 27652
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 59 |/ |4743434 | 16 1580 | 16.10.2008 | 27652
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 57 |/ |4743434 | 16 1581 | 16.10.2008 | 27652
11 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 55 |/ |4743434 | 17 1602 | 16.10.2008 | 27652
12 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 73 DEPO 64 /| 4743434 | 17 1678 | 16.10.2008 | 27652
13 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 81 DEPO 55 /| 4743434 | 18 1686 22.6.2009 12498
14 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 110 DEPO 57 /4743434 | 18 1715 |16.10.2008 | 27652
15 SEDIR-2 C 4 BODRUM KAT 133 DEPO 294 |/ | 4743434 18 1738 | 16.10.2008 | 27652
16 SEDIR-2 © 4 BODRUM KAT 134 DEPO 236 |/ |4743434| 18 1739 |16.10.2008 | 27652
17 SEDIR-2 © 4. BODRUM KAT 135 DEPO 293 |/ |4743434| 18 1740 | 16.10.2008 | 27652
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 64 |/ |4743434| 19 1815 | 16.10.2008 | 27652
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 51 /| 4743434 | 19 1816 | 16.10.2008 | 27652
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 48 /| 4743434 | 19 1817 | 16.10.2008 | 27652
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 48 /| 4743434 | 19 1818 | 16.10.2008 | 27652
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 49 | | 4743434 19 1819 | 16.10.2008 | 27652
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 48 /| 4743434 | 19 1820 | 16.10.2008 | 27652
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 58 |/ |4743434| 19 1821 | 16.10.2008 | 27652
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 55 / | 4743434 19 1822 | 16.10.2008 | 27652
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 55 /4743434 | 19 1823 | 16.10.2008 | 27652
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 57 /14743434 | 19 1824 | 16.10.2008 | 27652
28 SEDIR-8 D 3. BODRUM KAT 85 DEPO 65 /| 4743434 19 1825 | 16.10.2008 | 27652
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 52 /| 4743434 19 1826 | 16.10.2008 | 27652
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 58 /| 4743434 19 1827 | 16.10.2008 | 27652
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 / | 4743434 19 1828 | 16.10.2008 | 27652
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32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 58 /| 4743434 19 1829 | 16.10.2008 | 27652
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 58 |/|4743434| 19 1830 | 16.10.2008 | 27652
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 60 /| 4743434 19 1831 16.10.2008 | 27652
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 52 /| 4743434 19 1832 | 16.10.2008 | 27652
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 58 / | 4743434 19 1833 | 16.10.2008 | 27652
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 /| 4743434 | 19 1834 | 16.10.2008 | 27652
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 55 /| 4743434 19 1835 | 16.10.2008 | 27652
39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 68 /| 4743434 19 1836 | 16.10.2008 | 27652
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 68 / | 4743434 19 1837 | 16.10.2008 | 27652
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 68 / | 4743434 19 1838 | 16.10.2008 | 27652
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 55 / | 4743434 19 1872 | 16.10.2008 | 27652
43 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 135 DEPO 294 |/ | 4743434 19 1875 | 16.10.2008 | 27652
44 SEDIR-8 D 4. BODRUM KAT 136 DEPO 236 |/ | 4743434 19 1876 | 16.10.2008 | 27652
45 SEDIR-8 D 4. BODRUM KAT 137 DEPO 293 |/ | 4743434 19 1877 | 16.10.2008 | 27652
46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 64 /14743434 | 20 1952 | 16.10.2008 | 27652
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 51 /14734434 | 20 1953 | 16.10.2008 | 27652
48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 48 /| 4725434 | 20 1954 | 16.10.2008 | 27652
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 48 /| 4716434 | 20 1955 | 16.10.2008 | 27652
50 SEDIR-9 E 3,.BODRUM KAT 79 DEPO 49 /14707434 | 20 1956 | 16.10.2008 | 27652
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 48 /14698434 | 20 1957 |16.10.2008 | 27652
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 58 /14689434 | 20 1958 | 16.10.2008 | 27652
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 55 /14680434 | 20 1959 | 16.10.2008 | 27652
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 55 /| 4671434 | 20 1960 | 16.10.2008 | 27652
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 57 / | 4662434 | 20 1961 16.10.2008 | 27652
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 65 / | 4653434 | 20 1962 | 16.10.2008 | 27652
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 52 / | 4644434 | 20 1963 | 16.10.2008 | 27652
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 58 /14635434 | 20 1964 | 16.10.2008 | 27652
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 / | 4626434 | 20 1965 | 16.10.2008 | 27652
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 58 /| 4617434 | 20 1966 | 16.10.2008 | 27652
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 90 DEPO 58 /14608434 | 20 1967 | 16.10.2008 | 27652
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 60 /14599434 | 20 1968 | 16.10.2008 | 27652
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 52 /14590434 | 20 1969 | 16.10.2008 | 27652
64 SEDIR-9 E 3,.BODRUM KAT 93 DEPO 58 /14581434 | 20 1970 | 16.10.2008 | 27652
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 /14572434 | 20 1971 16.10.2008 | 27652
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 55 /14563434 | 20 1972 | 16.10.2008 | 27652
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 68 /14554434 | 20 1973 | 16.10.2008 | 27652
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 68 /14545434 | 20 1974 | 16.10.2008 | 27652
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 98 DEPO 68 /14536434 | 20 1975 | 16.10.2008 | 27652
70 SEDIR-9 E 4. BODRUM KAT 135 DEPO 294 |/ |4518434 | 21 2012 | 16.10.2008 | 27652
71 SEDIR-9 E 4. BODRUM KAT 136 DEPO 236 | /|4509434 | 21 2013 |16.10.2008 | 27652
72 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 137 DEPO 293 | /14500434 | 21 2014 | 16.10.2008 | 27652
73 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 i$YERi 1 /14743434 | 21 2045 |16.10.2008 | 27652
74 CINAR-4 F 4 BODRUM KAT 32 DEPO 413 |/ | 4743434 | 21 2046 |16.10.2008 | 27652
75 CINAR-4 F 4 BODRUM KAT 39 DEPO 680 |/ |4743434| 21 2053 |16.10.2008 | 27652
76 CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 i$YER] 1 /| 4743434 | 22 2084 | 16.10.2008 | 27652
77 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 33 DEPO 72 /| 4743434 | 22 2086 |16.10.2008 | 27652
78 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 34 DEPO 94 /| 4743434 | 22 2087 | 16.10.2008 | 27652
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 49 /| 4743434 | 22 2157 |16.10.2008 | 27652
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 48 /| 4743434 | 22 2158 |16.10.2008 | 27652
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 63 /| 4743434 | 22 2159 |16.10.2008 | 27652
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 51 / | 4743434 | 23 2177 |16.10.2008 | 27652
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 63 / | 4743434 | 23 2180 | 16.10.2008 | 27652
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 /| 4743434 | 23 2181 16.10.2008 | 27652
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 61 /14743434 | 23 2182 |16.10.2008 | 27652
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 40 /| 4743434 | 23 2183 |16.10.2008 | 27652
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 59 /| 4743434 | 23 2184 |16.10.2008 | 27652
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 51 /14743434 | 23 2185 |16.10.2008 | 27652
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 51 /| 4743434 | 23 2186 | 16.10.2008 | 27652
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 51 / | 4743434 | 23 2187 | 16.10.2008 | 27652
91 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 51 /| 4743434 | 23 2188 | 16.10.2008 | 27652
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 51 /14743434 | 23 2189 |16.10.2008 | 27652
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 47 /| 4743434 | 23 2190 | 16.10.2008 | 27652
94 | SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 47 /14743434 | 23 2191 16.10.2008 | 27652
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 46 /14743434 | 23 2192 |16.10.2008 | 27652
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 45 /14743434 | 23 2193 |16.10.2008 | 27652
97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 45 /14743434 | 23 2194 |16.10.2008 | 27652
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98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 49 | /| 4743434 | 23 2195 |16.10.2008 | 27652
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2196 |16.10.2008 | 27652
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 48 |/ | 4743434 | 23 2197 |16.10.2008 | 27652
101 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 50 |/ |4743434| 23 2199 |16.10.2008 | 27652
102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 48 |/ | 4743434 | 23 2200 |16.10.2008 | 27652
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2201 | 16.10.2008 | 27652
104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 58 |/ |4743434 | 23 2202 |16.10.2008 | 27652
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 38 |/ |4743434| 23 2203 |16.10.2008 | 27652
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 61 /| 4743434 | 23 2204 |16.10.2008 | 27652
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 61 /14743434 | 23 2205 |16.10.2008 | 27652
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 51 /| 4743434 | 23 2206 |16.10.2008 | 27652
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 64 |/ |4743434( 23 2207 |16.10.2008 | 27652
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 49 |/ |4743434 | 23 2208 |16.10.2008 | 27652
111 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2209 |16.10.2008 | 27652
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2210 |16.10.2008 | 27652
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 48 |/ |4743434 | 23 2211 |16.10.2008 | 27652
114 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 125 DEPO 47 |/ | 4743434 | 23 2212 | 16.10.2008 | 27652
115 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 126 DEPO 47 |/ | 4743434 | 23 2213 |16.10.2008 | 27652
116 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 127 DEPO 47 |/ | 4743434 | 23 2214 |16.10.2008 | 27652
117 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 62 DEPO 48 |/ | 4743434 | 23 2276 |16.10.2008 | 27652
118 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 63 DEPO 48 |/ | 4743434 | 23 2277 |16.10.2008 | 27652
119 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 64 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2278 | 16.10.2008 | 27652
120 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 65 DEPO 48 |/ | 4743434 | 23 2279 |16.10.2008 | 27652
121 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 63 |/ |4743434 | 23 2280 |16.10.2008 | 27652
122 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 63 |/ |4743434| 23 2281 |16.10.2008 | 27652
123 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 68 DEPO 40 |/ | 4743434 | 23 2282 |16.10.2008 | 27652
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 69 DEPO 40 |/ |4743434| 23 2283 |16.10.2008 | 27652
125 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 87 DEPO 63 |/ |4743434| 24 2301 |16.10.2008 | 27652
126 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 88 DEPO 61 /14743434 | 24 2302 | 16.10.2008 | 27652
127 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 89 DEPO 61 / | 4743434 | 24 2303 |16.10.2008 | 27652
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 40 |/ |4743434 | 24 2304 |16.10.2008 | 27652
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 59 |/ |4743434 | 24 2305 |16.10.2008 | 27652
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 51 / | 4743434 | 24 2306 |16.10.2008 | 27652
131 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 93 DEPO 51 /| 4743434 | 24 2307 |16.10.2008 | 27652
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 51 /| 4743434 | 24 2308 | 16.10.2008 | 27652
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 51 /| 4743434 | 24 2309 |16.10.2008 | 27652
134 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 96 DEPO 51 /| 4743434 | 24 2310 | 16.10.2008 | 27652
135 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 97 DEPO 47 |/ | 4743434 | 24 2311 | 16.10.2008 | 27652
136 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 98 DEPO 47 | 114743434 | 24 2312 |16.10.2008 | 27652
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 46 |/ | 4743434 | 24 2313 |16.10.2008 | 27652
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 45 |/ |4743434| 24 2314 |16.10.2008 | 27652
139 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 45 |/ | 4743434 | 24 2315 |16.10.2008 | 27652
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 49 |/ |4743434| 24 2316 |16.10.2008 | 27652
141 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 103 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2317 |16.10.2008 | 27652
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 48 |/ |4743434| 24 2318 |16.10.2008 | 27652
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 105 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2319 |16.10.2008 | 27652
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 50 |/ |4743434| 24 2320 |16.10.2008 | 27652
145 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 107 DEPO 48 |/ | 4743434 | 24 2321 |16.10.2008 | 27652
146 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 108 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2322 116.10.2008 | 27652
147 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 109 DEPO 58 |/ |4743434 | 24 2323 |16.10.2008 | 27652
148 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 110 DEPO 38 |/ ]|4743434| 24 2324 |16.10.2008 | 27652
149 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 111 DEPO 61 / | 4743434 | 24 2325 |16.10.2008 | 27652
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 61 /| 4743434 | 24 2326 |16.10.2008 | 27652
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 113 DEPO 51 /14743434 | 24 2327 |16.10.2008 | 27652
152 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 64 |/ |4743434 | 24 2328 |16.10.2008 | 27652
153 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 115 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2329 |16.10.2008 | 27652
154 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 116 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2330 |16.10.2008 | 27652
155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 49 |/ | 4743434 | 24 2331 |16.10.2008 | 27652
156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 118 DEPO 48 |/ | 4743434 | 24 2332 |16.10.2008 | 27652
157 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 47 |/ | 4743434 | 24 2333 |16.10.2008 | 27652
158 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 120 DEPO 47 |/ |4743434 | 24 2334 |16.10.2008 | 27652
159 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 121 DEPO 47 |/ | 4743434 | 24 2335 |16.10.2008 | 27652
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 65 |/ |4743434| 25 2403 |16.10.2008 | 27652
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 61 / | 4743434 | 25 2404 |16.10.2008 | 27652
162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 65 |/ |4743434| 25 2405 |16.10.2008 | 27652
163 SEDIR;5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 163 |/ | 4743434 | 25 2406 |16.10.2008 | 27652
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164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 63 | | 4743434 25 2407 16.10.2008 | 27652
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 63 /| 4743434 25 2408 16.10.2008 | 27652
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 63 | | 4743434 25 2409 16.10.2008 | 27652
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 66 | | 4743434 25 2446 16.10.2008 | 27652
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 64 /| 4743434 25 2447 16.10.2008 | 27652
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 66 /| 4743434 25 2448 16.10.2008 | 27652
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 66 | | 4743434 25 2449 16.10.2008 | 27652
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 65 | | 4743434 25 2450 16.10.2008 | 27652
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 52 | | 4743434 25 2451 16.10.2008 | 27652
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 63 | 14743434 25 2452 16.10.2008 | 27652
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 59 /14743434 25 2453 16.10.2008 | 27652
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 60 /14743434 25 2454 16.10.2008 | 27652
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 60 /14743434 25 2455 16.10.2008 | 27652
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 60 ! | 4743434 25 2456 16.10.2008 | 27652
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 67 /| 4743434 25 2457 16.10.2008 | 27652
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 69 ! | 4743434 25 2458 16.10.2008 | 27652
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 66 | | 4743434 25 2459 16.10.2008 | 27652
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 61 [ 14743434 25 2460 16.10.2008 | 27652
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 56 [ | 4743434 25 2461 16.10.2008 | 27652
183 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 58 | | 4743434 25 2462 16.10.2008 | 27652
184 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 49 | | 4743434 25 2463 16.10.2008 | 27652
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 65 | | 4743434 26 2536 16.10.2008 | 27652
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 163 |/ | 4743434 26 2537 16.10.2008 | 27652
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 57 | | 4743434 26 2552 16.10.2008 | 27652
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 58 | | 4743434 26 2566 16.10.2008 | 27652
189 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 50 /| 4743434 26 2570 16.10.2008 | 27652
190 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 67 /| 4743434 26 2575 16.10.2008 | 27652
191 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 40 | | 4743434 27 2667 16.10.2008 | 27652
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 50 { | 4743434 27 2673 16.10.2008 | 27652
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 49 { 14743434 27 2674 16.10.2008 | 27652
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 47 { | 4743434 27 2691 16.10.2008 | 27652
195 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 51 | | 4743434 28 2707 16.10.2008 | 27652
196 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 64 | | 4743434 28 2708 16.10.2008 | 27652
197 QINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 112 |/ | 4743434 28 2747 16.10.2009 | 27653
198 CINAR-1 M 4 BODRUM KAT 57 DEPO 62 /| 4743434 28 2772 16.10.2008 | 27652
199 CINAR-1 M 4 BODRUM KAT 58 DEPO 62 /| 4743434 28 2773 16.10.2008 | 27652
200 OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 iSYERI 6763 | / | 4743434 28 2778 16.10.2008 | 27652
201 OTOPARK N 3-4. BODRUM KAT 2 i$YERi 2 ! | 4743434 28 2779 16.10.2008 | 27652
202 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 3 i$YERi 2 ! | 4743434 28 2780 16.10.2008 | 27652
203 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 5 DEPO 2449 | / | 4743434 28 2782 16.10.2008 | 27652
204 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 6 DEPO 2065 | / | 4743434 28 2783 16.10.2008 | 27652
205 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 7 DEPO 1005 | / | 4743434 28 2784 16.10.2008 | 27652
206 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 8 DEPO 1323 | /| 4743434 28 2785 16.10.2008 | 27652
207 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 9 TRAFO 1 / | 4743434 28 2786 16.10.2008 | 27652
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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 gayrimenkulin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikdmleri ¢ergevesinde engel tegkil
edip etmedidi hakkindaki goérds,

TORUNLAR GYO tarafindan temin edilen 26.12.2019 tapu kaydina gére rapor konusu

tasinmazlar lizerinde asagidaki notlarin oldugu gérilmastar.

Beyanlar Boliimii:
e Yoénetim Plani:16.09.2008 (16.10.2008 tarih ve 27652 yevmiye no ile)
e Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (29.03.2010 tarih 5900 yevmiye

no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
e Irtifak Hakki: Bu parsel lehine 519 ada 15 parsel aleyhine 112,23 m2 alanda gegit hakki.
(26.09.2008 tarih ve 27015 yevmiye no ile)

irtifak Haklari Boliimii:
e TEDAS lehine intifa hakkl vardir.(Baglama tarihi 18.05.2009 Sire:99 yil) (21.05.2009
tarih ve 10363 yevmiye no ile) (N Blok (9) bagimsiz bdlim numarali “Trafo” nitelikli

tagsinmaz lzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalari

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

Hak ve mikellefiyetler boéliminde yer alan gegit hakki Korupark Projesinin birden fazla
parselden olusmasina istinaden Korupark AVM’den siteye gegis icin konulmus olup, tasinmazlarin
alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Irtifak haklari bélimiinde yer alan, “TEDAS lehine intifa hakki (99 yil) (N Blok (9) bagimsiz
bélim numarah “Trafo” nitelikli tasinmaz Uzerinde)” tasinmazlarin bulundugu parsel enerji
ihtiyacina yodnelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

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

portféylinde “Bina” baslig! altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu
1/1000 élcekli Emek Revizyon Uygulama imar Plani'na gére, 519 ada 14 parsel 13.05.2010
giin onay tarihli, 428 sayili 1/1000 6lcekli Emek Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére,

“Konut” alani lejantinda kalmaktadir.

519 ada 14 parsel yapilasma kosullari;
» KAKS (Emsal) ; 1,80

» Yan Bahge Mesafesi; 5 m.
> On Bahce Mesafesi; 5 m.
» Hmaks:40,50 m., m. seklindedir.

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan 29.11.2016 tarih 56.591.176-
622.03- E.110534sayili imar durum yazisi rapor ekinde yer almaktadir.
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Plan notlarina qore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir;

1- Plan sinirlari igindeki alanda;

a) Konut binalari ile sosyal tesisleri,

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

2- Plan sinirlari 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 aligveris merkezlerine ait insaat ruhsatlart
aynen gegerlidir.

Plan simirlary icindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir. Plan sinwrlari icerisindeki alanda ifraz yapimasi halinde

a)  Yeniinsaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E: 1,80 olarak kabul edilecektir.

b)  Mevcut olan ruhsata gére ingaati tamamlannus veya insaati devam eden parsellerde mevcut
ruhsatlarda belirlenen toplam insaat alanlari esas kabul edilecektir.

¢)  Mevcut ruhsatlara gore insaati baslanmamus olan yeni olusan parselde proje degisikligine badli 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 yliksekligi Hmax:15,50m’dir.

4- Plan sinirlari igindeki alanin bir biitiin halinde kullanilmas: durumunda veya parselde ifraz yapiimasi
halinde 0,00 kotu plan sinirlarini gevreleyen yollarin en yiiksek noktasindan alinacaktir. Iskan edilen bodrumlar
emsale dahil degildir.

5- Plan sinirlart icindeki alanin tek parselde bir bitiin olarak kullaniimas: durumunda ticaret alanlari
toplam alanin %25’ini gecemez.

Ancak plan simirlari i¢indeki alanda ifraz yapilmast durumunda;

a) Alnmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan lzerine islendigi sekilde
aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sarti aranmayacaktir

b) fraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak inga edilecek ise, ticaret
alanlari toplami insaat alanlarinin % 40'1m ge¢emez.

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

7- Plan sinirlari icindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler acik alan diizenlemeleri
1/500 éigekli vaziyet planlarinda belirlendigi ve Belediyece uygun gériildiigi sekilde olacaktir.

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

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

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

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

12-Alan 1.derece deprem boélgesinde bulundudundan “Afet Boélgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiit yapiimadan insaat
ruhsati verilemez. Alandaki insaat uygulamalarinda jeolojik ettitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmelii Hiikiimleri gecerlidir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

asagdidaki belgeleri bulunmaktadir.

bulunmaktadir.

icin alinmis olup, ifraz isleminden sonra parsel numarasi 14 olarak dedismistir. Parsel degisikligi
bilgisi, Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Biriminden 6grenilmistir. 14 Blok igin ayri ayn

alinmig, yap! ruhsatlari ve yap! kullanim izin belgeleri asagidaki tablolarda detayh olarak

goOsterilmistir. S6z konusu belgeler rapor ekinde sunulmustur.

Osmangazi Belediyesi Imar Midirligl arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

Onayli Mimari Proje: 10.06.2008 tarihli ruhsata esas her blok igin ayri onayli mimari projeleri

Yapi Ruhsati ve Yap: Kullanma izin Belgesi: Ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri 12 parsel

YAPI KULLANMA

LRRIRUHSATI iziN BELGESI Toplam | Toplam Kapali Alan
okl TaAriH vt o vl Baélm‘su ‘Bvc'_ili.im Unite Unite Sayisi (m?)
Niteligi Sayisi
Konut 30
A 10.6.2008 | 1/131 2.1.2009 | 1/242 Ozel Amagh Depo 23 53 8.262
Konut 80
Ozel Amach Depo pl
B 10.6.2008 | 1/133 2.1.2009 | 1/243 Bina icindeki is Yeri 56 137 15.630
Konut 72
C 10.6.2008 | 1/134 2.1.2009 | 1/244 Ozel Amach Depo 63 135 15.630
Konut 74
D 10.6.2008 | 1/135 27.3.2009 | 1/348 Ozel Amacli Depo 63 137 15.630
Konut 74
E 10.6.2008 | 1/136 27.3.2009 | 1/349 Ozel Amagli Depo 63 137 15.630
Konut 30
Ozel Amagl Depo 8
F 10.6.2008 | 1/137 | 27.3.2009 |1/350 Bina icindeki Is Yeri 1 39 8.262
Konut 30
Ozel Amagli Depo 3
G 10.6.2008 | 1/138 27.3.2009 | 1/351 Bina igindeki Is Yeri il 34 8.262
Konut 67
H 10.6.2008 | 1/139 | 27.3.2009 | 1/352 Ozel Amagli Depo 60 127 12.902
Konut 61
| 10.6.2008 | 1/140 27.3.2009 |1/353 Ozel Amacli Depo 60 121 12.902
Konut 67
J 10.6.2008 | 1/141 27.3.2009 | 1/354 Ozel Amacl Depo 61 128 15.702
Konut 70
K 10.6.2008 | 1/142 2.1.2009 | 1/245 Ozel Amacli Depo 61 131 15.702
Konut 60
Ozel Amacli Depo 60
L 10.6.2008 | 1/143 | 2.1.2009 [1/246 Bina IgindekiIs Yeri 1 121 12.902
Konut 31
M 10.6.2008 | 1/144 2.1.2009 |1/247 Ozel Amagli Depo 31 62 8.261
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YAPI RUHSAT BILGILERi

N Ozel Amaclt Depo 6

10.6.2008 | 1/145 | 5.1.2009 | 1/250 Bina Icindeki s Yer s 9 56.301
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERI
Ozel Amach Depo 2
05.01.2009 1/250 Bina icindeki is Yeri (1,3,4, 5, E 7 30.065
6, 7, 8 nolu b.b. igin)
N 27.03.2009 1/355 Bina Icindeki |s Yeri (2 1 1 26.236
no’lu b.b. I¢in)

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

konular
Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza ulasan belgelerde ve Osmangazi Belediyesi
Planlama MﬂdUrIUg“;U’nde yapilan incelemelerde taginmazin imar durumunda son g vyil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
Degderlemeye konu taginmazlarin, 8.1. imar durumu bashginda agiklandigi tizere, plan
notlarinda degisiklige gidilmistir. Taginmazlarin iskan belgesi bulunmakta oldugundan bu

husus hukuki durumuna etki etmemektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
Degerlemesi yapilan Korupark 1. ve 2. Etabin yap! denetim islemleri asagida bilgileri
verilen firma tarafindan yapiimistir.
Tezkan Yapi Denetim A.S.
Kartaltepe Mah. Kiiltir Sok.No.1 Metroport Busidence K.9 D.164
Bahgelievler/ISTANBUL Tel: 0 212 287 00 08

11.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii 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.
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11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Dederleme konusu tasinmazlanin yer aldigi parselin gincel imar durumunda ve
yapilanma kosullarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel {izerinde mevcut
yapilara ait tasdikli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup
kat miulkiyeti tesis edilmistir. Imar bilgileri agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portféyline alinmasinda bir sakinca
yoktur.

S6z konusu parselde son 3 yillik stirecte herhangi bir plan dedisikligi olmamistir.

11.5.2.2. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Imar Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin yap! kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.2.3. Gayrimenkule Iiliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsihig:
Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Soézlesmeler
vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi
Belediye imar dosyasinda tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Emek Mahallesi, Mudanya
Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km (izerinde, Armadan Sokak (izerinde konumlu Korupark 1.
ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo, 5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafodur.

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

Yakin gevresinde Nillifer Organize Sanayi Bélgesi, Oyak Renault Otomobil Fabrikasi,
Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO 0SB, Giilenevier Sitesi, Ipekkent Sitesi,
Tirkiye Kémir Isletmeleri Ilkégretim Okulu, Farabi Ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi
Anadolu Lisesi, Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarlg gibi
nirengi noktasi nitelikli yerler ile 6nemli yerler bulunmaktadir.

Nilifer Organize Sanayi Sitesi’'nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin gevresinde
konut siteleri, i¢ kesimlere dodru gidildikge apartmanlar ve 2-3 katli yapilar bulunmaktadir.

Bolgenin her tirli teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir.

Tasinmazlara 6zel tasit ve toplu tasima araglariyla kolayca ulasim saglanabiimektedir.

Korupark AVM'nin bazi merkezlere uzakliklari asagidaki gibidir.

Konum Uzakhik
Metro Istasyonu (OSB Durad) 80 m
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
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Uydu Goriintiileri
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1. Bursa Ili:

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinci sehri 2018 itibariyla 2.994.521
niifusa sahiptir. 2015 Dlinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dinya'da 48. Turkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinin Gliney Marmara bélimiinde, 40° bati boylam ve
29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara
Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kiitahya ve
batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Tiirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da en ok Osmanli Imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanlt Devleti'nin ilk
baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve garsisiyla bdlgede 6ne
gtkar. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci blylk sehridir.
Tirkiye'nin en 6nemli sanayi kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en biyiik ikinci
ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Super Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gdére Tirkiye'nin en blyik sanayi kenti ve otomotiv
lretim merkezidir. CNN International tarafindan Tirkiye'nin Detroit'i yakistirmasi
yapilmistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar
ile Cobra Glilerylz otobis fabrikalar Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
Turkiye'de merkezi olmasindan dolayl kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
Hoyugad ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalan yaklasik 7 bin yilliktir. Bu tabakalardaki kiltiir, ganak gdmlegin
gelismis olarak ortaya c¢iktigi, mimarinin dértgen planli, bol miktarda ahsap destekli kerpig
kullanilarak insaa edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li vyillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir; fakat yéreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bélgeden Mysia olarak s6z etmektedir. Gliniimiizde Bursa ydresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki koy bulunmaktadir: Misi (Gimiistepe) ve Misebolu.

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

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

bblgeye géc eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin
yetistirdigi blyik generallerden
Hannibal'i'n Kral I. Prusias'a,
Prusias ve Olympus kentinin
kurulmasini orgitledigi
bilinmektedir. Prusias adi
zamanla Prusa, sonra da
Bursa'ya dénismustir. MO
74'te Roma Imparatorlugu’nun
egemenligine gegen Bitinya,
Roma'dan goénderilen Proconsul

(Eyalet Valisi)'lerce yoénetilen

bir Asya Eyaleti haline gelmistir.
Bursa, MS 385-1326 yillari arasinda ise Bizans donemini yasamistir.

MS 555 civarinda bdlgede ipek (iretimine baglanmis ve dogal sicak sulu kaplicalarin
dretilmesi ile kiiglik bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, Istanbul ve Izmir illeri arasinda bir képri gibidir. Bu D-200 karayoludur.
Bursa'da otoyol da mevcuttur.(0-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi
ulasimi kolaylastirmak igin yapilmistir. Sehir igi ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ok
sayida halk otoblisli, minibis, dolmus ve taksi bulunur. OtobUsler ve Bursaray'da ucretler
Bukart adi verilen manyetik kartla saglanir. 75 dk. iginde Metro-otoblis aktarmalarinda
Ucretlendirmede indirim olur.

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

Bursa Biyiiksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi ¢ikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii seferleri yapmaktadir. IDO aracihiyla da Giizelyali, Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulasimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda kérfez
seferleri diizenlemektedir.

Tirkiye'de demir yolu ulasimi ilk olarak Mudanya demir yollarinin satin alinmasiyla
gelisse de uzun yillar TCDD tarafindan Bursa'ya demir yolu ulagimi saglanmamisti. 30

Aralik 2011 tarihinde Bursa hizl tren hatti s6zlesmesi imzalandi.
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Bursa'da demiryolu ulagimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baslanmistir.
Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini ¢cogu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar.
BURULAS isimli Bursa Bliyliksehir Belediyesi'ne bagl sirket tarafindan isletilmektedir.
Belirli etaplar halinde yapildigindan heniiz tamamen bitirilmemis bir projedir. 2002'de ilk
olarak iki hat halinde isletmeye agildi. Su anda bu hatlar Emek'ten baslanan ve Kestel'de
sona eren 1 no'lu hat ve Uluda§ Universitesi'nden baslayan ve yine Kestel'de sona eren 2
no'lu hattir. Toplam uzunlugu 50 km'dir. Uludag ile Bursa arasindaki ulasimi kolaylastiran
bir sistemdir. Tirkiye'nin en uzun teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir.
Yildinnm'daki Teferrii¢ semti ile Uludag'daki Sarnialan yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur,
Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre uzunlugundadir. 374 metrelik
rakimdan baglayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik rakimda sona erer. Bu
teleferik ayni zamanda Tirkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yil itibari ile tamamen yenilenen
teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilinda oteller bélgesine acilan

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

12.2.2. Osmangazi Iicesi

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

Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, doguda Gékdere Vadi-si'yle baslar; batida Nillfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nillifer Cayi ve Bursa Ovasi'ni igine
alan topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana
yayillmistir. Ilgenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, Is-tanbul, Eskisehir
yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km,
Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km uzakliktadir.

109 mahalleden olusmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhiissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy,
Aticillar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar, Cirishane,
Cukurcakdy, Demirkapi, Demirtaspasa, Derecavuskdy, Dikkaldirim, Dobruca, Doganbey,
Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahceler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gllbahge, Gindoddu,

Gunestepe, Haclilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hlidavendigar, Hirriyet,
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Ibrahimpasa, inkaya, intizam, ismetiye, istiklal, ivazpasa, Kavakh, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitgi, Kirazli, Kocanaip, Kodukcinar, Kurugesme, Kilglukbalikli, Kikartld,
Kaplapinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollaglrani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Sodanl, Sodukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekiistli, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu, Veyselkarani, Yahsibey,
Yenibadglar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan
Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Gimlsdis, (Demirtas) Barbaros, Cumbhuriyet,
Dumlupinar, Sakarya (ovaakga) Merkez, Cesmebast, Egitim, Santral.

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagli ii¢ belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek
Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. Ilceye, Demirtas Bucagi ve Sogukpinar Bucaklari ile 32
koéy bagliydi. Kéylerden sekizi Sogukpinar Bucagi’'na baghydi.

2009 vyerel secgimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu
belediyelere bagl kéyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne badlandi. Su an Osmangazi
Belediyesi'nin toplam 112 mabhallesi ve 26 kéyl bulunmaktadir.

Bélgede iIliman Marmara iklimi goriliir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Iicede nem
orani ortalama %58'dir. Yadis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda goérulir. Haziran ve Temmuz
en disik yagis aldigi aylardir. Yadislar yillik 500-700 mm arasindadir. Ilgede ortalama 8
guin kar yadar, Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. Ilgede kar kalinhig
5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm'dir. Ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari
gorualir.

Ilgenin en 6nemli tarihsel anitlari ve yapitlarn sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye TUrbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Aja Hamamu,
Osmangazi ve Orhangazi Tirbeleri, II. Murat Tlrbesi, Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten,
Arkeoloji Mlzesi, Atatlrk Mizesi, Osmanh Evi Mizesi, Kent Mizesi, Hunkar Koskul

Mizesi,Karagdz Miizesidir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis
Kliresel Ekonomik biiyime 2018 yilinda saglam bir gérunti gizmigtir. 2018 yih,

nispeten senkronize bir edilim izleyen bilylime trendlerinin bdlgesel olarak blylk
dedisimler izledigi bir ddnem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylme hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir.

Blyume hizindaki yavaslama, OECD iilkelerinde o6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadi§i ekonomik bliyimenin pek gok mali tesvik 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 egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika
kaynakli olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari
cekisme, Brexit siireci ve Dlinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.
Diger yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam
etmesi de kiiresel élgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 2.5 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte 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
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kuvnak World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics

LOTUS TURUN[HR-III-GVU 27



12.4. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
siirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blylime oranlari
yakalanmistir. 2018 vyih itibariyle cari GSYH buylkligline goére Tirkiye Dinya'nin 18.

Avrupa’nin 7. Buyik ekonomisidir.

Turkiye: Guncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USDj)

TR Y

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren ¢ift 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 dnceki ytlin
ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son Ug yilda %10,8-
%10,9 aralidinda seyretmektedir.

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

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Temel Ekonomik Gostergeler

SYH ARTISI, 2009 Fiyatiariyla, % 6 -

bSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 171 1.1sd 2.333 Z.SOd 3.111 3.7
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86 86* 853 789
NUFUS, Bin Kisi, Yil Ortasi 64.269) 73.142 78.21 79.274 80.313 81.40
KiSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.229 10.560) 11.019 10.883 10.616| 9.693
JHRACAT (F.0.B.), Milyon § 27.775 113.883 143.83 142.53 156.99 167.92}
iH RACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 zl,i
ITHALAT (C.1.F.), Milyon $ 54.503 185.544 207.234 198.61 233. 223.047
ITHALAT/GSYH, % 20,1 24,0 24,0 23,d 27,4 28,3
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 61,4 69,4 7, 67, 75,5
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7,5{ 22,6 26,6 18,7 22,5 25,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRiS), Milyar $ 1,(‘ 9,1 19, 14,4 u,d 13,0
CARI iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7] -6,1) -4,5 -3.:‘ -5,6{ -3,4
ISGUCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 52, s2,4 53,2
ISSiZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0
isTIHDAM ORANI, % 41,3 46, X | 42,1 47,4
[TUFE (2003=100), Viliik Ortalama, Yiizde Artis 8.6 7.1 74 11,1 16,3

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

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

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina Iliskin Bliyiime Tahminleri (%)

Diinya B‘;:’gr:si ABD  Brezlya Rusya  Hindistan CHC Japonya

2018 3.6 1.9 29 11 23 68 66 08

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9

2020 34 14 21 20 19 70 58 05

2018 3.6 1.9 2.9 1.1 2.3 6.8 6.6 0.8

o]l N 2019 2.9 12 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0
2020 29 1.1 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

Diinya 2018 3.0 1.8 2.9 1.11 2.3 7.2 6.6 0.8
Barikasi 2019 2.6 1.2 2.5 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 S 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)
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Turkiye: Sektdrlerin GSYH Igerisindeki Payi (2007-2017)

TS

® Tarm ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanc! Yatirnmlar (Milyon USD)

||| | | 13.002
---Il-nl.lll.l.lll |\ I|| III

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (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 tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
énemli olclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérlinde biiyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitl arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylme ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tarkiye igin ig
siyasetin agir bastiyi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérinu
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalart gok ciddi galkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye diisiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukcga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirim kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca yo6nelik gayrimenkul
arinleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajimi vermektedir. Butln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.

i mnunmﬂﬁ“ﬂ N



2017 vyiindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is
glici maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorluju yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri 6nemli dlgiide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek olan ingaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatinmcilarin farkh enstriimanlara yonelmesi de yatirrm amagh

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Turkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlannin Yiazolgimu
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan buyuk altyapi yatinmlarinin yani sira biytksehirlerin stirekli artan nifusu
kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmcilarin  Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda vyabanciya yapilan
satiglarda bu etki gorilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'UnU yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED'’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sdrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

e Son donemde doviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dliizeyde olmasi,

s Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

s  Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

12.7. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Guniumiizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkullin ingaatindan
mumkiin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilagsmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari glindeme gelmistir. Tim diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak iizere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tim buiylik kentlerin
sorunudur. Farkl bilesenler karma kullanimh projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
blyuime nedeniyle slrdlrilebilir insaat igin bir ¢ézim olarak goérulmektedir. Karma
projeler, bugin tum dlnyada gerekliliklerini ve slrdurilebilirliklerini  kanitlamig

durumdadirlar.
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Ilk tanimi 1976 da yapiimis olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gére;
Karsiliklt olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmig, (i veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut; otel, kent ile ilgili klltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
battnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gercevesinde, gesit, 0lgek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun saglandigi  projelerin  gelistiriimesi  olarak G¢  sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birka¢ binadan olusabilirler. Yaygin olarak giinimlizde yaptlan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, st katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
goérduglmiz karma kullanimh projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullaniml projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatligi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkli islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénugtiirilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dodgrultusunda edlence ve kiltir alanlarn
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gerceklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
dénisturulebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime udrama

rahatligi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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13. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

Degerleme konusu badimsiz bélimler Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Emek Kdéyii, 519
ada, 14 parsel nolu, 47.434,34m?2 y(izélgiimiine sahip arsa tizerinde konumludur.
Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 1 ve 2 Etap Sitesi, A, B, C, D, E, F, G, H,I,JK, L, M
ve N olmak Uzere toplam 14 bloktan (13 konut blogu, 1 adet otopark blogu)
olusmaktadir. 746 adet konut, 559 adet depo, 64 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi
bulunmaktadir.

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

Tim bloklar, 4 bodrum + zemin ve 12 normal kat + c¢ati kati olmak (izere toplam 17
kat+cati kathdir. 12. Katlar dublekstir. Bloklarin 4. ve 3. Bodrum katlarinda siginak ve
depo alanlan bulunmaktadir. Blok girisleri 2.bodrum kattan saglanmaktadir.

Sitede Sedir ve Cinar adi verilen iki tip blok yer almaktadir. Sedir 1, Sedir 2, Sedir 3,
Sedir 4, Sedir 5, Sedir 6, Sedir 7, Sedir 8 ve Sedir 9 Bloklarinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
ve 5+1 daire tipleri; Cinar 1, Cinar 2 Cinar 3 ve Cinar 4 Bloklarinda ise 3+1, 4+1 ve
5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Sedir bloklarinda her katta 4'er adet daire, Cinar
bloklarinda her katinda 2'ser adet daire mevcuttur. N Blok, sitenin ortak kullaniminda
olup, 6 depo, 2 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

Site etrafi bahge duvarlan ile gevrilidir. Siteye ait, kapal otopark alani, peyzaj alani,
sus havuzu, agik havuz, kapall havuz, sosyal tesis ve glivenlik mevcuttur.

Blok dis cepheleri boyahdir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlari saten
boyalidir. Bloklarda havalandirma ile isitma ve sogutma sistemleri, 2'ser adet asansér
ve yangin merdiveni yer almaktadir.

Degerleme konusu 201 adet depo, 6 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmakta
olup, projeye iliskin satislar devam etmektedir.

Dederleme konusu Korupark 1. ve 2. Etap sitesi 2008 yilinda tamamlanmistir.

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

Projeye gére Otopark N Blok 1 nolu isyeri, 2 nolu sosyal tesis, 3 nolu ise gok amacgh
salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri cafe-restoran olarak

kullanilmakta ve site disina AVM arkasina cephelidir. 2 nolu isyerinin alt kati ve F Blok
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31 ve G Blok 31 nolu igyerleri ile birlikte spor kompleksi olarak kiralanmigtir. 2 nolu
isyerinin Ust kati ise (agik ylzme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani olarak
kullanilmaktadir. 3 nolu isyerinin girisi AVM’den saglanmakta ve bowling salonu olarak
kullanilmaktadir.

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin blok, kat, nitelik ve brit kullanim alanlar

asadidaki tabloda gosterilmistir.

SiraNo | BlokAd: | BlokNo |  KatNo | B28'™SZ | ey | BréttAlan

1 CINAR-2 A 4. BODRUM KAT 53 DEPO 6

2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 6,72
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 3,05
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 5,97
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 573
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 6,68
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 6,68
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,81
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,15
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,99
1" SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 5,75
12 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,72
13 SEDIR-2 Cc 3.BODRUM KAT 81 DEPO 2,89
14 SEDIR-2 Cc 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,96
15 SEDIR-2 c 4 BODRUM KAT 133 DEPO 152,59
16 SEDIR-2 c 4 BODRUM KAT 134 DEPO 122,81
17 SEDIR-2 Cc 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,44
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 515
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97
28 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13
32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73
39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 575
43 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 135 DEPO 152,59
44 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 136 DEPO 122,81
45 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 137 DEPO 152,44
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46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38
48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06
50 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,15
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 578
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5.41
64 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06
70 SEDIR-9 E 4. BODRUM KAT 135 DEPO 152,59
71 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 136 DEPO 122,81
72 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 137 DEPO 152,44
73 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
74 CINAR-4 F 4. BODRUM KAT 32 DEPO 42,87
75 CINAR-4 F 4. BODRUM KAT 39 DEPO 70,64
76 CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
77 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 33 DEPO 7,53
78 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 34 DEPO 9.8
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 51
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 5
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,6
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 5,34
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,28
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,41
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 6,4
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 4,22
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 6,19
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 5,35
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 5,35
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 5,35
91 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 5,35
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,35
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 4,89
94 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 4,89
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 4,81
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 4,7
97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 4,75
98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 5,12
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 5,14
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,09
101 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 5,25
102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,01
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 513
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104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,07
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 3,99
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,38
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,41
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 5,39
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,71
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 5,14
111 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 5,14
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 5,18
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 5

114 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 125 DEPO 4,93
115 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 126 DEPO 4,93
116 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 127 DEPO 4,93
117 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 62 DEPO 5

118 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 63 DEPO 5

119 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 64 DEPO 51

120 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 65 DEPO 5

121 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 6,6
122 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 6,6
123 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 68 DEPO 42
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 69 DEPO 41

125 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,65
126 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,41
127 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6.4
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 4,22
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,19
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,35
131 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 93 DEPO 5,35
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 5,35
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,35
134 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 96 DEPO 5,35
135 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89
136 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 98 DEPO 4,89
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 4,81
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 4,7
139 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 4,75
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 512
141 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 103 DEPO 5,14
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 5,09
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 105 DEPO 513
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 525
145 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,01
146 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 108 DEPO 513
147 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,07
148 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 110 DEPO 3,99
149 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,38
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,41
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39
152 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71
153 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 115 DEPO 514
154 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,14
155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 5,18
156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 118 DEPO 5

157 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 4,93
158 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 120 DEPO 4,93
159 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 121 DEPO 4,93
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 6,8
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 6,41
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162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 6,79
163 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 17,02
164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,59
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,59
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 6,59
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,91
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,68
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 6,95
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,95
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,81
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,43
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,57
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,18
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 6,28
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,28
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 6,25
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 6,96
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 7,2
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 6,94
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 6,42
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 5,88
183 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 6,02
184 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 5,15
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,79
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 17,02
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 5,96
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 6,13
189 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 52
190 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,98
19 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 4,25
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,26
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,12
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89
195 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39
196 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71
197 GINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 1.7
198 CINAR-1 M 4. BODRUM KAT 57 DEPO 6,5
199 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 58 DEPO 6,5
200 OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI 468
201 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 2 ISYERI 5.474,87
202 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 3 ISYERI 3.106,61
203 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 5 DEPO 1.277,62
204 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 6 DEPO 1.077,73
205 OTOPARK N 4. BODRUM KAT 7 DEPO 522
206 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 8 DEPO 690,28
ENERJI
207 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 9 MERK- 349,14
TRAFO
TOPLAM 16.234
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir milkun fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dedgerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkiin 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 bélgenin gelisim potansiyeli
dikkate alndiginda mevcut kullammin fonksiyonun etmesinin en uygun kullanim sekli

oldugu digtnilmektedir.

15. DEGERLENDiRME

Guglu Yonler Zayif Yonler

- Merkezi Konumu - Gayrimenkul piyasasinda yasanan

- Ana arterlere yakinhgi durgunluk

- Kat miilkiyetine gecilmis olmasi - Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz

- Bblgeye olan talebin her gegen giin boéliim nolu ve Sedir-2, C Blok 3.bodrum
artmasi kat 81 bagimsiz boéliim nolu depolarin
Tamamlanmig altyaps hisseli olmasi

- Insai kalitesinin yiiksek olmasi

- Kapah otoparkinin ve etkinlik alanlarinin
bulunmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Prestijli bir proje biinyesinde olmalar - Son donemde bodlgede bircok rakip proje
- Korupark AVM'ye olan yakinliklan hayata gegirilmis olmasinin yarattigs

- rekabet ortami
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16. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintilh olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Kargilastirma Y 6ntemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

NOT: N Blok 9 nolu enerji merkezi trafo degerleme disi tutulmustur. Ayrica
Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz boliim nolu depo ile Sedir-2, C Blok
3.bodrum kat 81 bagimsiz bélim nolu deponun Torunlar GYO A.S. hissesine

tekabiil eden kismi degerlemede dikkate alinmustir.

16.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Taginmazlar ile benzer 6zelliklere sahip yeterince
satihk ve kirallk emsal olmasi sebepleriyle dederleme cgalismasinda “Maliyet Yéntemi”

kullanilmamistir.

16.2. Emsal Kargilastirma Yontemi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin dénemde satilmig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyiikliigii, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Depolar icin Satilik/Kiralik Emsal Analizi:

Satis ofisi ile yapilan gériismelerde depolarin m? birim fiyatinin 1.000,-TL/m? oldugdu
bilgisi edinilmistir. Fakat tasinmazlarin depo tescilli olmalan, disariya cephelerinin
olmamalari ve vyalnizca sitede ikamet edenlere satilabilmeleri sebepleriyle pazarlama
srelerinin uzun ve alic kitlesinin de sinirll olmasi disinildiginde istenilen fiyatlarin
yliksek oldugu goris ve kanaatine varilmistir. Ayrica depolarin 2016 yili itibariyle m? birim
satis fiyatlarinin 500,-TL/m? oldugu 6grenilmistir. Depolar igin satilabilir m? birim fiyatinin
500,-TL/m? olabilecedi, kira icin ise m? birim fiyatinin ise 3,-TL/m? olabilecegi takdir ve

tahmin edilmistir.

HOTUS mnumnﬂlrﬁw o



Depolar Piyasa Degerleri ve Aylik Kira Degerleri (Tablo-1):

' e e Piyasa |
al . Birim . Birim |

' Blok Bagimsiz Briit Satis Piyasa Kira AYllk

Sira No | Blok Adi | No Kat No Boliim | Nitelik Alazn | Degeri §at|§ Degeri Kl:'a ‘

| ‘No (m?) | (rL/m2) Deger (TL) | (TL/m?) DFrth;rl
1 CINAR-2 A 4.BODRUM KAT 53 DEPO 6 500 3.000 3 18
2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 6,72 500 3.400 3 20
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 3,05 500 750(*) 3 9
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 5,97 500 3.000 3 18
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 573 500 2.900 3 17
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 6,68 500 3.300 3 20
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 6,68 500 3.300 3 20
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,81 500 3.400 3 20
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,15 500 3.100 3 18
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,99 500 3.000 3 18
11 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 5,75 500 2.900 3 17
12 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,72 500 3.400 3 20
13 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 81 DEPO 2,89 500 700 (*) 3 9
14 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,96 500 3.000 3 18
15 SEDIR-2 C 4.BODRUM KAT 133 DEPO 152,59 500 76.300 3 458
16 SEDIR-2 C 4.BODRUM KAT 134 DEPO 122,81 500 61.400 3 368
17 SEDIR-2 C 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,44 500 76.200 3 457
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72 500 3.400 3 20
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38 500 2.700 3 16
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,15 500 2.600 3 15
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97 500 3.000 3 18
28 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8 500 3.400 3 20
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48 500 2.700 3 16
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31 500 3.200 3 19
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41 500 2.700 3 16
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36 500 3.200 3 19
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73 500 2.900 3 17
39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12 500 3.600 3 21
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16 500 3.600 3 21
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06 500 3.500 3 21
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 5,75 500 2.900 3 17
43 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,59 500 76.300 3 458
44 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81 500 61.400 3 368
45 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 137 DEPO 152,44 500 76.200 3 457
46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72 500 3.400 3 20
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38 500 2.700 3 16
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48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
50 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,15 500 2.600 3 15
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97 500 3.000 3 18
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8 500 3.400 3 20
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48 500 2.700 3 16
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31 500 3.200 3 19
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41 500 2.700 3 16
64 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36 500 3.200 3 19
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73 500 2.900 3 17
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12 500 3.600 3 21
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16 500 3.600 3 21
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06 500 3.500 3 21
70 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,59 500 76.300 3 458
71 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81 500 61.400 3 368
72 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 137 DEPO 152,44 500 76.200 3 457
73 CINAR-4 F 4.BODRUM KAT 32 DEPO 42,87 500 21.400 3 129
74 CINAR-4 F 4.BODRUM KAT 39 DEPO 70,64 500 35.300 3 212
75 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 33 DEPO 7,53 500 3.800 3 23
76 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 34 DEPO 9,8 500 4.900 3 29
77 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 51 500 2.600 3 15
78 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 5 500 2.500 3 15
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 5,34 500 2.700 3 16
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 6,4 500 3.200 3 19
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 4,22 500 2.100 3 13
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 6,19 500 3.100 3 19
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
91 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 4,81 500 2.400 3 14
94 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 4,7 500 2.400 3 14
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 4,75 500 2.400 3 14
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,09 500 2.500 3 15
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 5,25 500 2.600 3 16
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
101 SEDiR—7‘ H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 5,13 500 2.600 3 15
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102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,07 500 3.000 3 18
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 3,99 500 2.000 3 12
104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,38 500 3.200 3 19
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 5,18 500 2.600 3 16
111 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 5 500 2.500 3 15
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 125 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 126 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
114 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 127 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
115 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 62 DEPO 5 500 2.500 3 15
116 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 63 DEPO 5 500 2.500 3 15
117 SEDIR-6 1 3.BODRUM KAT 64 DEPO 51 500 2.600 3 15
118 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 65 DEPO 5 500 2.500 3 15
119 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
120 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
121 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 68 DEPO 4,2 500 2.100 3 13
122 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 69 DEPO 4,1 500 2.100 3 12
123 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,65 500 3.300 3 20
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
125 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,4 500 3.200 3 19
126 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 4,22 500 2.100 3 13
127 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,19 500 3.100 3 19
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 93 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
131 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 96 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
134 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 98 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
135 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 4,81 500 2.400 3 14
136 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 4,7 500 2.400 3 14
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 4,75 500 2.400 3 14
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
139 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 103 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 5,09 500 2.500 3 15
141 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 105 DEPO 5,13 500 2.600 3 15
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 5,25 500 2.600 3 16
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 108 DEPO 5,13 500 2.600 3 15
145 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,07 500 3.000 3 18
146 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 110 DEPO 3,99 500 2.000 3 12
147 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,38 500 3.200 3 19
148 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
149 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 115 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
152 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
153 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 5,18 500 2.600 3 16
154 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 118 DEPO 5 500 2.500 3 15
155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
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156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 120 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
157 SEDIR-6 i 3.BODRUM KAT 121 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
158 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 6,8 500 3.400 3 20
159 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 6,79 500 3.400 3 20
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 17,02 500 8.500 3 51
162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
163 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,91 500 3.500 3 21
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,68 500 3.300 3 20
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 6,95 500 3.500 3 21
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,95 500 3.500 3 21
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,81 500 3.400 3 20
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,43 500 2.700 3 16
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,57 500 3.300 3 20
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,18 500 3.100 3 19
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 6,25 500 3.100 3 19
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 6,96 500 3.500 3 21
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 7,2 500 3.600 3 22
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 6,94 500 3.500 3 21
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 6,42 500 3.200 3 19
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 5,88 500 2.900 3 18
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 6,02 500 3.000 3 18
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 5,15 500 2.600 3 15
183 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,79 500 3.400 3 20
184 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 17,02 500 8.500 3 51
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 5,96 500 3.000 3 18
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,2 500 2.600 3 16
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,98 500 3.500 3 21
189 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 4,25 500 2.100 3 13
190 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,26 500 2.600 3 16
191 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
195 CINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 11,7 500 5.900 3 35
196 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 57 DEPO 6,5 500 3.300 3 20
197 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 58 DEPO 6,5 500 3.300 3 20
198 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 5 DEPO 1.277,62 500 638.800 3 3.833
199 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 6 DEPO 1.077,73 500 538.900 3 3.233
200 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 7 DEPO 522 500 261.000 3 1.566
201 OTOPARK N 4. BODRUM KAT 8 DEPO 690,28 500 345.100 3 2.071

TOPLAM 6065,61 3.033.050 18.190

(*) Sedir-1 B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz bdlim nolu depo ile Sedir-2 C Blok 3.bodrum

kat 81 bagimsiz bolim nolu deponun Torunlar GYO A.S. hissesine tekabtl eden 1/2

hisselerine deder verifmistir.
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1-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 536 278 99 67

Taginmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 200 m? kullamim alanh
diikkéan 2.050.000,-TL bedelle satiliktir. (10.250,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 535 25213 65

Tagmmazlara yakin mesafede yer alan binanin zemin katta konumlu 119 m? kullanim alanl
diikkan 365.000,-TL bedelle satiliktir. (3.065,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532789 95 78

Tagmmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 450 m? kullanim alanli asma
katli diikkan 1.450.000,-TL bedelle satiliktir. (3.220,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 543 671 15 75

Tagmmazlarla ayni bolgede yenin binan zemin katinda yer alan yakin, 315 m? kullanim alanlt
depolu diikkan 1.580.000,-TL bedelle satiliktir. (5.015,-TL/m?)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 531 011 25 60

Taginmazlara yakin mesafede, Yavuz Sultan Selim Caddesi tizerinde konumlu yeni binada
zemin katta konumlu 120 m2 kullanim alanh diikkan 675.000,-TL bedelle satiliktir. (5.625,-
TL/m?)

Emsal Analizi Satilik Diikkan (isyerleri igin)

Emsal analizi (Tablo-2) N blok 1 nolu diikkan baz alinarak yapilmig olup birim satig
dederi 4.790,-TL belirlenmistir. Serefiyesi en yliksek olan isyeri olan N Blok 1 nolu
tasinmaz dikkate alinarak diger tasinmazlar igin kat, cephe, konum ve kullanim alani
buyiikliiklerine gére serefiyelendirilmek suretiyle takdir olunan dederleri Tablo-3'de

sunulmustur.

Tablo-2

Kullanim Bml.n Satig Pazarl.lkll Birim Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye Ya;—lﬂn;al Kalite 'I.'-oplam Duz“eltllmls
Alanim2 | Fiyati Fiyati Diizeltme Diizeltme | Deger (TL)

5.200

Duzeitiime Duzeltme Duzeltme Duzeltme
Di Diizel Y Diizel Y Duzel Yansitilmis | Duzeltme
Oram Deger Orani Deger Oram Deger Oram Deger Oram

Emsal 1 200 10.250 -10% 9.225 0% 9.225 -15% 7.841 25% 9.802 0% 9802

Emsal 2 119 3.065 -10% 2.759 0% 2,759 -15% 2,345 25% 2.931 0% 2931

Emsal 3 450 3.220 -10% 2.898 0% 2.898 -10% 2.608 25% 3.260 5% 3260

Emsal 4 315 5.015 -10% 4.514 0% 4.514 -10% 4.062 20% 4.875 0% 4875

Emsal 5 120 5.625 -10% 5.063 0% 5.063 -15% 4,303 20% 5.164 -5% 5164
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Isyerleri Pivasa Degeri (Tablo-3):

Bagimsiz Baz Fivat Diizeltme | Birim m2 Pazar Deberi
Blok No Kat No Boélim Nitelik | Alan (m?) (L /n':,z) Katsayis) degeri (T &
No (%) (TL)
F| 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81 5.200 -45% 2.860 1.100.000
G | 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81 5.200 -45% 2.860 1.100.000
N| 3.BODRUM KAT 1 [SYERI 468 5.200 0% 5.200 2.435.000
Nl 3 BODF;% 2| iSYERI| 547487 5.200 65% 1.820 9.965.000
nN| 34BODRUM 3| ISYERI| 310661 5.200 -60% 2.080|  6.460.000
TOPLAM 9819,1 21.060.000
Ulasilan Sonuc
Tasinmazlar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashg altinda verilen piyasa

arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tastyan tasinmazlarin toplam dedgeri igin
24.093.050,-TL kiymet takdir edilmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri (isyerleri icin):
1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 530 321 52 94

Tasmnmazlara yakin mesafede konumlu 350 m? kullanim alanl ditkkan aylik 5.000,-TL bedelle
kiraliktir. (14,-TL/m?)

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

Tasmmazlara yakin mesafede, Mudanya Yolu tizerinde konumlu 357 m? kullanim alanlt ésma
katl1 diikkan aylik 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (31,-TL/m?)

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

Tasmnmazlara yakm mesafede konumlu 460 m? kullanim alanli depolu asma kathi diikkan
aylik 9.000,-TL bedelle kiraliktir. (20,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 530 978 41 40

Tasmmazlara yakm mesafede, cadde iizeri konumlu 475 m? kullanim alanli asma kath diikkan
aylik 17.000,-TL bedelle kiraliktir. (37,-TL/m?)

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

Tasmmazlara yakin mesafede konumlu 250 m? kullanim alanl ditkkan aylik 6.000,-TL bedelle
kiraliktir. (24,-TL/m?)

Emsal Analizi Satilik Diikkan (iIsyerleri icin)

Emsal analizi (Tablo-4) N blok 1 nolu diikkan baz alinarak yapilmis olup birim ayhk
kira dederi 21,-TL/Ay belirlenmistir. Serefiyesi en ylksek olan igyeri olan N Blok 1 nolu
tasinmaz dikkate alinarak diger tasinmazlar igin kat, cephe, konum ve kullanim alani
buyukltuklerine gére serefiyelendirilmek suretiyle takdir olunan aylk kira degerleri Tablo-

5’'de sunulmustur.
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Tablo-4

Kullamm | Birim Pazarlikli Birim " . . Yag-ingai Kalite Toplam | Diizeltilmig
) Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye B N N
Alanim2 | satig Fiyati Diizelteme Diizeltme | Deger (TL)
25
Duzeltiime Duzeltme Diizeitme Dizeltme
Du A { Imig | Diizel \{ Imig | Dizel Yansiulmig | Diizeltme | Yansitilmug | Dizeltme
Orant Deger Orani Deger Oram Defier Orami Deger Oram
Emsal 1 350 14 -10% 13 0% 13 15% 14 10% 16 15% 16
Emsal 2 357 31 -10% 28 0% 28 -20% 22 0% 22 -30% 22
Emsal 3 460 20 -10% 18 0% 18 15% 21 10% 23 15% 23
Emsal 4 475 37 -10% 33 0% 33 10% 37 10% 40 10% 40
Emsal 5 250 24 -10% 22 0% 22 10% 24 10% 26 10% 26

Kira Dedger Tablo (Tablo-5):

Biri
Blok Bagimsiz Baz | Diizeltme |r||(rir:am2 Ayhik
No Kat No B6lim Nitelik | Alan (m?) | Fiyat | Katsayisi degeri Degeri
No (T/m2) | (%) L (m)
(TL)
F 3.BODRUM 31 ISYERI 384,81 25 -45% 14 5.300
3.BODRUM 31 ISYERI 384,81 25 -45% 14 5.300
N 3.BODRUM 1 ISYERI 468 25 0% 25 11.700
34 - :
N BODRUM 2 ISYERI 5.474 87 25 -65% 9 47.900
3-4 -
N BODRUM 3 ISYERI 3.106,61 25 -60% 10 31.100
TOPLAM 9819,1 101.300

Ulasilan Sonuc¢

Tasinmazlar igin Emsal Karsilagtirma Yaklasimi bashdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tasiyan tagsinmazlarin toplam kira dederi igin
127.490-TL kiymet takdir edilmistir.

16.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

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

Direkt ya da dodrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yilhik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mdlkin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla

belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Depolar icin:

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gére (Depolar igin)
Kiralanacak Alan 6.065,61
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 18.190
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 218.280
Kapitalizasyon Orani (*) 0,07
Net Buglinkii Deger (TL) 3.118.285

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani %7 olarak takdir

edilmigstir.

isyerleri icin:

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore (isyerleri igin)
Kiralanacak Alan 9.819,10
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 101.300
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 1.215.600
Kapitalizasyon Orani (*) 0,047
Net Bugiinkii Deger (TL) 25.863.830

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani %4,7 olarak

takdir edilmistir.

Ulasilan Sonuc

Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ydntemine gére; tasinmazlarin toplam
degeri 28.982.115,-TL olarak hesaplanmistir.

NOT: N Blok 9 nolu enerji merkezi trafo degerleme disi tutulmustur. Ayrica
Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz béliim nolu depo ile Sedir-2, C Blok
3.bodrum kat 81 bagimsiz boliim nolu deponun Torunlar GYO A.S. hissesine

tekabiil eden kismi degerlemede dikkate alinmistir.
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17. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
17.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorulecegi Uzere kullaniimasi mimkin olan iki yodntemle bulunan dederler

birbirlerinden farkhdir.

KORUPARK 1. VE 2.ETAP iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 24.093.050
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 28.982.115

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin basta
ekonomik veriler olmak Uzere olumlu—-ya da-olumsuz—gelismelere bagdl olarak degiskenlik
arz edebileceginden “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederlerin alinmasi uygun
gorilmuls ve tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam dederi 24.093.050,-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 dederi 119.940 TL olarak takdir edilmigtir.

17.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

17.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait bagimsiz bélimlerle ilgili olarak
herhangi bir kisitlayici serh, ipotek veya not bulunmamakta olup ana tasinmaz Uzerindeki
notlar gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lglde etkileyecek nitelikte degildir.

17.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

gergevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz
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17.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

17.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

17.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin miisterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

17.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniilmamigtir.

17.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi

Tasinmazlar tamamlanmis ve kat milkiyetine gegmistir. Taginmazlarin yapi kullanma

izin belgeleri mevcuttur.
17.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigt Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir

Engel Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turlil bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek bagina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boéltimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla

kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
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niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukiamleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyane dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutagunun beyanlar hanesinde riskli yapt olarak belirtimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin
ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan

edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Otopark N Blok 9 nolu bagimsiz béliumin trafo vasfinda olmasi, piyasa kogullarinda
satilabilir kabiliyeti bulunmamasi nedeniyle deder verilmemis, sitenin ve diger bagimsiz
bélimlerin bitlnleyici pargasi vasfindaki gayrimenkuliin Gzerinde bulunan intifa hakkr nedeniyle
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Portféyiinde yer almasinda engel bulundugu kanaatine varnlmistir.

Dederlemesi yapilan N Blok 9 badimsiz bélim nolu trafo haricindeki diger taginmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféytinde “Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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18. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Korupark 1. ve 2. Etap Projesi blinyesindeki 201 adet
depo ve 6 adet igyerinin yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel 6zelliklerine,
yapillarin mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, vyasal izinlerine, yasal kullanim alani
blylkligine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ~-N Blok 9 nolu enerji merkezi
trafo degerleme dis: tutulmus, Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz bélim nolu
depo ile Sedir-2, C Blok 3.bodrum kat 81 bagimsiz bélim nolu deponun Torunlar GYO
A.S. hissesine tekabiil eden kismi dikkate alinarak- giiniimiz ekonomik kosullari itibari ile
arsa paylar dahil toplam degeri icin,

24.093.050,-TL (YirmidértmilyondoksanUgbinelli Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(24.093.050,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 4.056.000,-USD)

(24.093.050,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 3.616.000,-Euro)

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

Tasinmazlarin toplam KDV dahil (%18) degeri 28.429.799,-TL'dir.

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

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

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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