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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark Sitesi, 519 ada 14 parsel; 5 adet isyeri ve 1
adet trafo, 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri, 519 Ada 17
Parsel; 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2024

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARiHIi 08 Ocak 2025

DEGERLENEN 519 ada 14 parsel; 5 adet igyeri ve 1 adet trafo, 519 Ada
e a 16 Parsel Trafo Yeri, 519 Ada 17 Parsel; 4 Konut, 1 Ozel

TASINMAZIN TURU Otopark, 1 Trafo

DEGERLENEN

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Mahallesi, 519 Ada 17
Parsel Korupark 3. Etap 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo
ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OzETI

519 ada, 14 ve 17 parsel “Konut Alani” (KAKS: 1,80)
519 ada, 16 parsel “Trafo Alani” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 519 ada 14 parsel; 5
adet isyeri ve 1 adet trafo, 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri,
519 Ada 17 Parsel; 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafonun
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

519 ADA 17 PARSEL KORUPARK SITESI BUNYESINDE YER
ALAN 519 ADA 14 PARSEL; 5 ADET ISYERI VE 1 ADET TRAFO,
519 ADA 16 PARSEL TRAFO YERI, 519 ADA 17 PARSEL; 4
KONUT, 1 OZEL OTOPARK, 1 TRAFONUN TOPLAM DEGERI

211.585.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
LOTUS T0RUNlﬂR1|rG"’0




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

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Emek Adnan Menderes Mahallesi, Mudanya Yolu 9.Km.
Korupark Sitesi, 519 ada 14 parsel; 5 adet isyeri ve 1
adet trafo, 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri, 519 Ada 17
Parsel; 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2024/459

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2024

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 519 ada 14 parsel; 5
adet isyeri ve 1 adet trafo, 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri,
519 Ada 17 Parsel; 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafonun
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

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 07.01.2020 08.01.2024 05.07.2024
RAPOR NUMARASI 2019/1639 2023/976 2024/253
Kivang KILVAN Kivang KILVAN Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Cem GUL Ercan MESE Ercan MESE
(409934) (406154) (406154)
TAKDIiR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 10.820.000 (*) 180.160.000 (**) 197.320.000 (***)
HARIC)

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

icin hazirlanmistir.

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

icin hazirlanmistir.

(***) 519 Ada 17 Parsel Korupark 3. Etap 7 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafo ve 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri

i¢in hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec 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 (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin didzenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas! araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

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

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdr A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yo6nelik 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.

LOTUS TORUNLFIR-IerVU 7



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

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdalkan, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS mnumnﬂ|rﬁ‘/0 8



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

9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin gincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tasimaz.

f. Mulktn takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlari

519 ada, 14 parsel

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

ILI - ILCESI Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 14

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

NITELIGI Bloklardan Olusan Betonarme Yapilar ve Arsasi (*)

ARSA ALANI 47.434,34 m=2
(*) Kat mulkiyetine gegilmis olup tapu kayitlari asagidaki gibidir.
Sira Blok B.Bolim | . .. CILT |SAHIFE| TAPU |YEVMIYE
No Blok Adi No Kat No No Niteligi Arsa Payi NO NO TARiHI NO
1 | Ginar-4 F 3.Bodrum Kat 31 ISYERI 1 |/|4743434| 21 | 2045 |16.10.2008 | 27652
2 | Ginar-3 G 3.Bodrum Kat 31 ISYERI 1 |/|4743434| 22 | 2084 |16.10.2008 | 27652
3 |Otopark| N 3.Bodrum Kat 1 ISYERI | 6763 |/|4743434| 28 | 2778 |16.10.2008 | 27652
4 |Otopark | N 3-4.Bodrum Kat 2 ISYERI 2 |/|4743434| 28 | 2779 |16.10.2008 | 27652
5 | Otopark| N 3-4.Bodrum Kat 3 ISYERI 2 |/|4743434| 28 | 2780 |16.10.2008 | 27652
6 |Otopark| N 4.Bodrum Kat 9 TRAFO | 1 |/|4743434| 28 | 2786 |16.10.2008 | 27652

519 ada, 16 parsel

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
ILI - ILCESI Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 16

NITELIGI Trafo Yeri

ARSA ALANI 154,84 m2

YEVMIYE NO 10207

TAPU TARIHI 31.03.2011

519 ada, 17 parsel

SAHIBI1

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S.

ILI - ILCESI Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 17

e e S et 8 o 2 At
ARSA ALANI 35.618,12 m2

YEVMIYE NO 11997

TAPU TARIHI 12.04.2013

(*) Kat mulkiyetine gecilmis olup tapu kayitlari asagidaki gibidir.

LOTUS

mnumnmrﬁ\m .




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

Sira Blok B. B. s Cilt Sahife
No Blok No Kat No No Nitelik Arsa Payi No No
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7162 /| 3561812 42 4084
2 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 6908 |/ | 3561812 43 4260
3 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 6908 /| 3561812 44 4322
4 M ZEMIN 8 KONUT 7212 | /| 3561812 47 4649

OzZEL

5 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OTOPARK 117 /| 3561812 48 4762
6 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 ENEF;L’;A(;ERK' 1 /| 3561812 48 4763

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadiji hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiklimleri cercevesinde engel teskil

edip

etmedigi hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Midurligli TAKBIS sisteminden temin edilen ve birer érnegi ekte

sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar lzerinde mustereken asagidaki notlarin

bulundugu géralmustur.

519 ada 14 parsel:

Beyanlar Bolumii:

e YOnetim Plani:16.09.2008 (16.10.2008 tarih ve 27652 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkulin mulkiyeti 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 Béliimii:
e TEDAS lehine intifa hakk: vardir.(Baslama tarihi 18.05.2009 Sire:99 yil) (21.05.2009
tarih ve 10363 yevmiye no ile) (N Blok (9) bagimsiz bolim numarah “Trafo” nitelikli

tasinmaz Uzerinde)

519 ada 17 parsel:

Beyanlar Bolumii:

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

10.3. Takyidat Aciklamalan

Yonetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir gereklilik olup tasinmazlarin alim

satimini engellememektedir.

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

portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

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

Alani’'nda” kalmaktadir.

519 ada 14 ve 17 parsel yapilasma kosullari;
» KAKS (Emsal) ; 1,80

» Yan Bahge Mesafesi; 5 m.
> On Bahge Mesafesi; 5 m.
» Hmaks:40,50 Metre yapilan sarti bulunan konut alaninda ve kismen
ticaret alaninda kalmaktadir.
519 ada 16 parsel yapilasma kosullari;
» 519 ada 16 parsel “Trafo Alaninda” kalmaktadir.

» 519 ada 16 ve 17 parseller Bursa Bliyliksehir Belediye Baskanligi'nin
13.05.2010 gun ve 428 sayili karar ile onayli 1/1000 6lgekli Emek
Mahallesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.

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

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

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

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.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asadidaki sekildedir;

1- Plan sinirlari icindeki alanda;

a) Konut binalari ile sosyal tesisleri,

b) Ticaret (alisveris merkezi, otel, ézel saglik tesisi, 6zel egitim 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 alisveris merkezlerine ait insaat ruhsatlar
aynen gegerlidir.

Plan sinwrlar icindeki alan ifraz edilerek kullamlabilecektiv. Plan simirlart icerisindeki alanda ifraz yapilmasi halinde

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

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

¢)  Mevcut ruhsatlara gére insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje degisikligine bagli insaat
ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal dederi asiimayacaktir.
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3- Konut alanlari, otel, is merkezlerinde maksimum bina yiiksekliGi Hmax:40,50m’dir. Alisveris
merkezlerinde maksimum bina yiiksekligi Hmax:15,50m’dir.

4- Plan sinirlari igcindeki alanin bir biitiin halinde kullaniimasi durumunda veya parselde ifraz yapilmasi

halinde 0,00 kotu plan simirlarini ¢evreleyen yollarn en yiiksek noktasindan alinacaktir. Iskan edilen

bodrumlar emsale dahil degildir.

5- Plan sinirlari icindeki alanin tek parselde bir biitiin olarak kullaniimasi durumunda ticaret alanlari
toplam alanin %25’ini gegemez.

Ancak plan simirlart igindeki alanda ifraz yapimasi durumunda;

a) Alinmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan lizerine islendigi sekilde
aynen korunacak ve yer aldidi parselde % 25 sarti aranmayacaktir

b) Ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise, ticaret
alanlari toplami insaat alanlarinin % 40°ini gecemez.

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

7- Plan sinirlari icindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler agik alan

diizenlemeleri 1/500 dlgekli vaziyet planlarinda belirlendigi ve Belediyece uygun goriildiigii sekilde olacaktir

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

9- Ticaret alanlarindaki yapilasmada c¢ati mimarisinde estetik agidan gerekli gériilen diizenlemeler
yapilabilecek simgesel égelerde 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-Insaat cekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum 5m, ticaret, 6zel
saglik, 6zel egitim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komsu parsellerden minimum 10m’dir.

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

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gecerlidir

11.2. imar Dosyasi Incelemesi
Osmangazi Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

asadidaki belgeleri bulunmaktadir.

519 ada 17 parsel

Onayli Mimari Proje:20.04.2011 tarihli, her blok igin ayri onayl ve benzer tiptekiler igin ayri

onayli mimari projeleri bulunmaktadir. R Bloda ait tadilat mimari projesinin 11.12.2012 tarihli

oldugu, tadilat ruhsatindan belirlenmistir.

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi: Séz konusu 17 parsel icin ayr ayri alinmis, yapi

ruhsatlari ve yapi kullanim izin belgeleri asagidaki tabloda detayl olarak gésterilmistir.
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YAPI RUHSATI LAl Kg;::é:;\:lA Ll o ..B§é|ms|z Toplam
BLOK | TARIH | SAYI | TARIH SAYI Nitelik Adet | BolimSayisi | Kapalh Alan (m?)
A | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
C | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
D | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.873
E | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
G | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.290
H | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.628
| |1 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
M | 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
N | 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
Garaj Binasi 1 2.461
Trafo
R 02'1\,2,;2011 1004| 25.06.2013 | 376 Merkezi ! 2 115
31.12.2011 Ortak Alan 42,625
519 ada, 14 Parsel;
YAPI KULLANMA
YAPI RUHSATI iziN BELGESI Toplam Toplam Kapal
BLOK TARIH o — ST Bagnm.snz Et:iliim Unite Unite Sayisi Alan (m?)
Niteligi Sayisi
Konut 30
A 10.6.2008 | 1/131 2.1.2009 | 1/242 Ozel Amacli Depo 23 53 8.262
Konut 80
Ozel Amacli Depo 1
B 10.6.2008 | 1/133 2.1.2009 | 1/243 Bina igindeki is Yeri 56 137 15.630
Konut 72
C 10.6.2008 | 1/134 2.1.2009 | 1/244 Ozel Amacli Depo 63 135 15.630
Konut 74
D 10.6.2008 | 1/135 27.3.2009 |1/348 Ozel Amach Depo 63 137 15.630
Konut 74
E 10.6.2008 | 1/136 27.3.2009 |1/349 Ozel Amach Depo 63 137 15.630
Konut 30
Ozel Amach Depo 8
F 10.6.2008 | 1/137 27.3.2009 |1/350 Bina igindeki i$ Yeri 1 39 8.262
Konut 30
Ozel Amacl Depo 3
G 10.6.2008 | 1/138 27.3.2009 |1/351 Bina igindeki i§ Yeri 1 34 8.262
Konut 67
H 10.6.2008 | 1/139 27.3.2009 |1/352 Ozel Amach Depo 60 127 12.902
Konut 61
10.6.2008 | 1/140 27.3.2009 |1/353 Ozel Amach Depo 60 121 12.902
Konut 67
J 10.6.2008 | 1/141 27.3.2009 |1/354 Ozel Amach Depo 61 128 15.702
Konut 70
K 10.6.2008 | 1/142 2.1.2009 |1/245 Ozel Amach Depo 61 131 15.702
Konut 60
Ozel Amacl Depo 60
L 10.6.2008 | 1/143 2.1.2009 |1/246 Bina igindeki i§ Yeri 1 121 12.902
Konut 31
M 10.6.2008 | 1/144 2.1.2009 |1/247 Ozel Amach Depo 31 62 8.261
1 [ovo
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YAPI RUHSAT BILGILERI

N | 106.2008 | 1/145 | 5.1.2009 | 1/250 Ozel Amagh Depo_ 6
Bina Igindeki Is Yeri 3

YAPI KULLANMA izZiN BELGESi BiLGILERi
Ozel Amagl Depo 2
05.01.2009 1/250 Bina icindeki Is Yeri (1,3,4, 5, 7 30.065
6, 7, 8 nolu b.b. igin)
Bina igindeki s Yeri (2

no’lu b.b. igin)

9 56.301

N 27.03.2009 1/355 1 1 26.236

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

Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza ulasan belgelerde ve Osmangazi Belediyesi Planlama
Mudarltgia’nde yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda son {c¢ yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

Degderlemeye konu tasinmazlarin, 11.1. Imar Durumu bashdinda aciklandigi Gzere, plan
notlarinda degisiklige gidilmistir. Tasinmazlarin iskdn belgesi bulunmakta oldugundan bu husus

hukuki durumuna etki etmemektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapr1 denetim kurulusu ve denetimleri dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak

gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

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

Uzay Yapi Denetim Ltd. Sti.

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

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

Kartaltepe Mah. Kiiltiir Sok.No.1 Metroport Busidence K.9 D.164 Bahcelievler/ISTANBUL Tel:
0212 287 00 08
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11.5. Son Uc Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirligii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ucg Yil Icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar icin son g yil icinde herhangi bir alim satim islemi

gerceklesmemistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

18.12.2014 Tarihli Belediye Yazismasina goére; “519 Ada, 17 Parsel sayili tasinmaza

iliskin 1/1000 6lcekli Emek revizyon Uygulama Imar Plani plan notlarinin 4. ve 7.
maddelerinde plan degisikligi yapildigi ve bu degisiklige dayanilarak tesis edilen
islemlerin hukuka aykiri olarak oldugu ileri strilerek acillan davada; tesis edilen
islemlerin Bursa 2.idare Mahkemesi’‘nin 04.07.2014 Tarihli ve E:2012/418,

K:2014/838 nolu karari ile iptal edildigi gorilmastir.

o 1/1000 Olgekli Emek Uygulama Imar Plani’nda; diger parseller olan, 462 ada 1
parsel-463 ada, 8 parsel ve dava konusu 519 ada 12 parselde (ifrazdan sonra 17
parsel olmustur) Plan degisiklikleri yapilmis; bu dedisiklikler Emek Belediye Meclisinin
07.03.2008 Tarih ve 13 sayilh karariyla kabul edilip, Bursa Buyliksehir Belediye
Meclisinin 13.05.2010 Tarih ve 428 sayili karan ile onanmistir. Bu revizyonda 519 ada
17 parsele ait planda ve plan notlarinda, higbir degisiklik olmamistir. Dolayisiyla dava
konusu plan notlarinin 4. ve 7.maddeleri, 1/1000 6lgekli Emek Revizyon Uygulama

imar Planinda da hicbir degisiklije ugramaksizin yer almiglardir.

. Plana, plan notlarina ve imar durum belgesine uygun olarak hazirlanan vaziyet plani,
Osmangazi Belediye Meclisinin 01.06.2011 Tarih ve 501 sayili karari ile kabul edilmis,

Bursa BuyuUksehir Meclisinin 18.07.2011 Tarih ve 601 Sayil karariyla onanmistir.

. Vaziyet planina dayali olarak 02.11.2011 Tarih ve 1004 sayili yapi izin belgesi alinmis
ve tim yapilar, plana, plan notlarina, imar durum belgesine, vaziyet planina, yapi izin

belgesine ve eklerine uygun bir bicimde insa edilip tamamlanmislardir.

. Tamamlanan yapilar igin, 25.06.2013 Tarih ve 376 sayili yapi kullanim izin belgesi

alinmis, kat mulkiyeti kurulmustur.

° insaatlar devam ederken, davacilar Bursa idare Mahkemesine basvurarak; 1/1000
6lgekli planin, plan notlarinin 4. ve 7.maddelerinin, 1/5000 6lgekli planin, imar durum
belgesinin, vaziyet planinin ve yapi ruhsatinin hukuka aykiriligi ileri strtlerek iptalini
istemisler ve Bursa 2.idare Mahkemesi de bunlar icin iptal karari vermistir. ilgili karar
tasinmazlarin tapu kayitlarinda beyanlar hanesine 05.08.2015 tarih 30838 yevmiye

no’su ile kayit edilmistir. Daha sonra bu serh 2016 yili iginde terkin edilmistir.

. Davacilar, s6z konusu parsele ait 1/1000 lik plan notlarinin 4.ve 7.maddelerinin,
vaziyet planinin ve yapi ruhsatlarinin hukuka aykiri oldugu ileri strtlerek iptallerini
istemisler ve Bursa 2.Idare Mahkemesinde dava acmislardir. Bursa 2.idare
Mahkemesinin vermis oldugu iptal karar temyiz edilmis ve 2015/749 sayi ile dosya

Danistay 6. Dairesi'nde karar beklenmistir.
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. 519 ada 17 parsele iliskin ruhsat iptali kat malikleri lehine sonuglanmistir. Tapu
kayitlarindan ruhsat iptaline iliskin ibare; imar planina uygun olarak yapilan ve biten
yaplya ait ruhsatin ve vyapi kullanim izninin, bunlarin dayanadi olan plan
degisikliklerinin iptal edildigi gerekcgesi ile iptal edilmeyecekleri, kisilerin kazaniimis
haklarinin varliginin kabul edilmesi gerektigi yolunda olmasi ve tasinmazlarin kat
mulkiyetinin kurulmus olmasi ve mevcutta konutlarin islevine uygun kullaniimasi
gerekgesi ile belirtilen takyidat 2016 yili icerisinde terkin edilmistir.

° 27.07.2015 Tarih ve 43122295-641.04-(C-14/192)-48532-3891 Sayili Osmangazi
Belediye Baskanligi Hukuk Isleri Midarligi'niin yazismasina gére; “Bursa 2.Idare
Mahkemesinin 30.12.2013 tarih ve 2013/768-1112 E/K Sayili karari ile dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar Odasi Baskanhdl yéninden, dava konusu
insaat ruhsatlarinin ise TMMOB Mimarlar Odasi Baskanligi ve TMMOB Sehir Plancilar
Odasi Baskanlhgi yoninden iptal karari verilmistir. Danistay 6.Dairesinin 08.06.2015
Tarihli ve 2014/6975 E, 2015/3843 K Sayil karar ile yerel mahkeme kararinin
onanmasina karar verilmistir. Danistay 6.Dairesinin 08.06.2015 Tarihli ve 2014/6975
E, 2015/3843 K Sayilh kararn ile yerel mahkeme kararinin onanmasina karar
verilmistir.

. 06.01.2016 Tarih ve 43122295-622.03-48532-6170 Sayi ile hukuki goris talebine
gére mahkeme kararlarindan bahsedilmis olup “bu durumda, yapi ruhsatlarin iptaline
iliskin kararin verildigi 04.07.2014 Tarihinden evvel, yetkili makamlarca dizenlenmis
yap! ruhsatina istinaden insa edilmis ve tamamlanarak yapi kullanim izin belgeleri
alinmis olan bagdimsiz bélimlere iliskin sonradan Bursa 2.Idare Mahkemesinin
2012/418 E-2014/838 K. Sayisi ile verilen ruhsat iptali kararinin bu bagimsiz
bolimlerin hukuka uygunluk karinesinden yararlanacagi mitalaa olunmaktadir. Yapi
ruhsatlarinin yenilenmis olmasi karsisinda, tapuda eski ruhsata iliskin olarak
belediyece belirtme yapilmasinin talep sahibi sirketin ve talep sahibi sirketten
bagimsiz bolim satin alan 3.Sahislara hak ve menfaatlerini ihlal edecedi aciktir. Bu
bakimdan, eski ruhsatlarin iptaline iliskin mahkeme kararina iliskin belirtmenin
kaldiriimasi yerinde olacaktir. Yine ruhsat iptaline iliskin kararin verildigi 04.07.2014
Tarihine kadarki sirecgte insaatin tamamlanarak yapi kullanim izin belgelerinin alinmis
oldugu mevcut durumda, yeni ruhsatlarin iptaline iliskin bir belirmenin
mahkemesinde resen yapilmadigi middetce belediyece yapilmamasi gerektidi, zira
konut ve igyerleri satin alan bagimsiz bolim maliklerine ylklenebilecek bir kusur
bulunmayip, kazanilmis haklarin korunmasi gerektigi, bu bakimdan dosyada mevcut
emsal danistay karari da nazara alinarak islem tesis edilmesinin yerinde olacadi
belirtilmistir.

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

. Sonug olarak; Bursa 2. Idare Mahkemesi'nin, 2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve
04.07.2014 tarihli karar ile tasinmaza iliskin plan notlarindan 4. ve 7. Maddeler iptal
edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin
29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayill karar ile davanin reddine karar verildigi
g6rulmistlr. Sermaye Piyasasi Mevzuatl Uyarinca degerlemeye konu olan tasinmazin
Gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
varilmistir.
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11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin

Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Belediye dosyasinda bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih

Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda
Bilgi

iskdn belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum

bulunmamaktadir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Emek Mahallesi, Mudanya
Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km lizerinde, Turgut Ozal Caddesi lizerinde Korupark Sitesi 1.
2. ve 3.Etaplarda yer alan 519 ada 14 parsel; 5 adet isyeri ve 1 adet trafo, 519 Ada
16 Parsel Trafo Yeri 519 Ada 17 Parsel; 4 Konut, 1 Ozel Otopark, 1 Trafodur.

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

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

Nilifer Organize Sanayi Sitesi'nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin cevresinde
konut siteleri, i¢ kesimlere dogru gidildikce apartmanlar ve 2-3 kath yapilar bulunmaktadir.

Bdlgenin her tarll teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir.

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

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

Uydu Goriintiileri
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1.Bursa Ili
Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinct sehri 2023 itibariyla 3.214.571

nifusa sahiptir. 2015 Dlnya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dinya'da 48. Tirkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinin Gliney Marmara boliminde, 40° bati boylam ve
29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigéar'dir. Kuzeyinde Marmara
Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve
batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Tirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dodal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6énem tasir. Bursa'da en c¢ok Osmanli Imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanl Devleti'nin ilk
baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve garsisiyla bdlgede 6ne
cikar. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci blyik sehridir.
Turkiye'nin en énemli sanayi kentlerindendir. Sehir istanbul'dan sonra en biyik ikinci
ihracati gerceklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Slper Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gdre Turkiye'nin en buylk sanayi kenti ve otomotiv
Uretim merkezidir. CNN International tarafindan Tuirkiye'nin Detroit'i yakistirmasi
yapilmistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar
ile Cobra Guleryliz otoblis fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
Turkiye'de merkezi olmasindan dolayr kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
Hoyugu ve Orhangazi yakinlarindaki Ihipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalari yaklasik 7 bin yilliktir. Bu tabakalardaki kltlr, canak cémlegin
gelismis olarak ortaya giktigi, mimarinin dortgen planl, bol miktarda ahsap destekli kerpig
kullanilarak insaa edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir; fakat ydreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bdlgeden Mysia olarak s6z etmektedir. Glinlimizde Bursa yéresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki kéy bulunmaktadir: Misi (Gimustepe) ve Misebolu.

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

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

bdlgeye g6¢ eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin
yetistirdigi bliytk generallerden
Hannibal''n Kral I. Prusias'a,
Prusias ve Olympus kentinin
kurulmasini orgitledigi
bilinmektedir. Prusias adi
zamanla Prusa, sonra da
Bursa'yva déniusmistir. MO
74'te Roma Imparatorlugu’nun
egemenligine gegen Bitinya,
Roma'dan gonderilen Proconsul

(Eyalet Valisi)'lerce yo6netilen

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

MS 555 civarinda bolgede ipek Uretimine baslanmis ve dogal sicak sulu kaplicalarin
Uretilmesi ile kiglk bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, Istanbul ve Izmir illeri arasinda bir kdprii 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 cok
sayida halk otoblisli, minibls, dolmus ve taksi bulunur. Otobisler ve Bursaray'da Ucretler
Bukart adi verilen manyetik kartla saglanir. 75 dk. icinde Metro-otobis aktarmalarinda
Ucretlendirmede indirim olur.

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

Bursa Bulyiksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi cikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii seferleri yapmaktadir. IDO aracilidiyla da Giizelyali, Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulasimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda kérfez

seferleri dizenlemektedir.

LOTUS mnumnﬂlrﬁVU y



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

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

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

12.2.2.0smangazi Ilgesi

Osmangazi ilgesi adini, Osmanh Imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.

Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, doguda Goékdere Vadi-si'yle baslar; batida Nillifer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglar, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni igine
alan topraklara sinir olusturan boélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana
yayllmistir. 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, Armutkody,
Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkéy, Cirpan, Ciftehavuzlar, Cirishane,
Cukurcakoy, Demirkapi, Demirtaspasa, Deregavuskéy, Dikkaldirirm, Dobruca, Doganbey,
Dodanevler, Ebuiskak, Elmasbahceler , Fatih, Gaziakdemir, Gegcit, Gllbahce, Glindogdu,

Glnestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hiidavendigar, Hirriyet,
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ibrahimpasa, Inkaya, Intizam, Ismetiye, Istiklal, ivazpasa, Kavakli, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitci, Kirazli, Kocanaip, Kodukcinar, Kurugesme, Kuiglkbalikli, Kukurtld,
Kiplapinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollaglirani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Sodganli, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekisti, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu, Veyselkarani, Yahsibey,
Yenibaglar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan
Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai GUmisdis, (Demirtag) Barbaros, Cumbhuriyet,
Dumlupinar, Sakarya (ovaakca) Merkez, Cesmebasi, 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
koy badliydi. Koylerden sekizi Sogukpinar Bucadi’'na baglydi.

2009 vyerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu
belediyelere bagh koyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne badlandi. Su an Osmangazi
Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kéyl bulunmaktadir.

Bélgede iliman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Ilcede nem
orani ortalama %58'dir. Yadis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda gorulir. Haziran ve Temmuz
en dusik yadis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilcede ortalama 8
giin kar yadar, Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. Ilgede kar kalinli§i
5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm'dir. Ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari
goralar.

Ilcenin en énemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tlrbesi, Pars Bey Tlrbesi, Cakir Aga Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Turbeleri, II. Murat Tlrbesi, Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten,
Arkeoloji Mdizesi, Atatirk Miizesi, Osmanli Evi Mizesi, Kent Milizesi, HUnkar Koski

Mlizesi,Karagdz Mizesidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gorinti cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blyume trendlerinin bdlgesel olarak bulylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gbdzlenmistir. BUylime hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde o&zellikle
Avrupa bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek ¢ok mali tesvik
ile desteklenmesini de gdéz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayi énemli disusler yasamis olup Basta
FED olmak UGzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda
%>5,8 oraninda buytume yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biyik
oranda kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi
bir donem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma siireci icerisinde tim
Dinya’da enflasyon ile micadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gozle
gorulir bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin cok hizli arttigi ve
genel olarak blyimenin vyavasladigi bir dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis
ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu slrecte
emtia fiyatlari ve yesil enerji doénlsim maliyetleri dnem tasimaktadir. Ayrica son

dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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11.3.Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 vyilindaki kuresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma silrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blylme hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime
oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 yilinda ise %5,6, 2023 yilinda ise %4,5 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2024 yili itibariyle GSYH buyukligune gore Turkiye,
Dunya’nin 17. Buyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yihinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir.
2024 yil Eylal ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gére %?35,86 artmistir.
TUFE bir énceki aya gére degdisim orani %2,97 dir.

09|10 | 11| 12| 01| 02 03‘04 05|06 | 07 | 08 | 09 10‘11 12|01 /02|03|04 05|06 |07 | 08|09
2022 2023 2024

Ttife Yillik Dedisim Oranlari Eyliil 2024 Kaynak: TUIK

2024 yih Eylul ayi itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,6
seviyesinde gerceklesmistir. Issiz sayisi 2024 yihnin Eylil ayinda bir énceki aya goére 35
bin kisi artarak 3 milyon 100 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis
Istihdam orani ise %49,7 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 yilinda ise %?70,7 olarak, 2024 Eylil ayinda ise
%78,9 olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolari

—8—Kisi Basi GSYH (SGP)
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Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH Artigi, Zincirlenmis Hacim Endeksi , %

GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 2351
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 867
Niifus, Bin Kisi 78.218
Kisi Bagina GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 11.085
ihracat (GTS, F.0.B.), Milyon $ 151,0
ihracat (GTS)/GSYH,% 17,4
ithalat (GTS, C.I.F.), Milyon $ 213,6
ithalat (GTS)/GSYH, % 24,6
ihracatin ithalat: Karsilama Orani (%, GTS) 70,7
Seyahat Gelirleri, Milyar $ 33,2
Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Girig), Milyar $ 19,3
Cari iglemler Dengesi (Milyar $) -21,4
Cari iglemler Dengesi/GSYH, % -2,5
isgiiciine Katiima Orani, % 51,3
igsizlik Orani, % 10,3
istihdam Orani, % 46,0
TUFE, (On iki aylik ortalamalara gére degisim) (%) 7,67
TUFE (%) 8,81
UFE, (On iki aylik ortalamalara gore degisim) (%) 5,28
UFE (%) 5,71

2.627
869
79.278
10.964
149,2
17,2
202,2
23,3
73,8
23,8
13,8
22,2
2,6
52,0
10,9
16,3
7,78
8,53
4,30
9,94

3.134
859
80.313
10.696
164,5
19,1
238,7
27,8
68,9
28,1
11,2
-35,1
-4,1
52,8
10,9
47,1
11,14
11,92
15,82
15,47

3.761
798
81.407
9.799
177,2
22,2
231,2
29,0
76,6
32,1
12,5
14,6
1,8
53,2
11,0
47,4
16,33
20,30
27,01
33,64

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhigi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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4318
760
82.579
9.208
180,8
23,8
210,3
27,7
86,0
38,8
9,5
15,0
2,0
53,0
13,7
45,7
15,18
11,84
17,56
7,36

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
6,1 33 7,5 3,0 0,8 1,9

11,4 55 5,1
5.049 7.256 15.012 26.546
717 808 906 1.130
83.385 84.147 85.280 85.326
8.500 9.601 10.659 13.243
169,6 225,2 254,2 255,6
23,7 27,9 28,1 22,6
219,5 271,4 363,7 362,0
30,6 33,6 40,2 32,0
77,3 83,0 69,9 70,6
14,2 27,9 45,4 49,5
7,7 12,9 13,7 10,7
31,1 6,4 -46,6 -40.5
4,3 0,8 5,1 -36
49,3 51,4 53,1 53,3
13,2 12,0 10,4 9,4
42,8 45,2 475 48,3
12,28 19,60 72,31 53,36
14,60 36,08 64,27 64,77
12,18 43,86 128,47 49,93
25,15 79,89 97,72 44,22

mnumnﬂlrﬁVU _



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

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2024’iin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %2,5 oraninda bliylimdstiir.
2003-2023 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bliyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2023-2025 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyilime Tahminleri (35)

Uluslararas: :
LT Dinya Avro Bolgesi Brezilya Hindistan Japonya
2023 33 0,5 2.5 29 3.6 8.2 5.2 1.9
IMF 2024 32 0.9 2.6 21 32 7.0 5,0 0,7
2025 33 1,5 1.9 2.4 1,5 6,5 4.5 1.0
2023 31 0,5 2,5 29 3,6 8.2 5.2 1,7
QECD 2024 32 0,7 2.6 29 37 6,7 4.9 01
2025 3,2 1,3 1,6 26 1,1 6.8 4,5 14
2023 26 0,5 25 29 36 82 52 19
Dinya 2024 6 0,7 2,5 2,0 2,9 6,6 a3 0,7
Bankasi
2025 2,7 14 1,8 2,2 14 67 4,1 1,0

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlig: Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)

LOTUS mnumnﬂlrﬁVU y



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

Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2024 yili Temmuz Ayinda merkezi yonetim biit¢e giderleri 827,7 milyar TL biit¢e gelirleri 730,9 milyar TL ve
biitge ag181 96,8 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eylil 2024)
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11.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blUyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar c¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinli durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn gok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli dlglide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatirnrm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yizolgtimii (m2)
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Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dusitk bir performans gizen insaat sektori 2019 yilini son geyregi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilhinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektdéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Pandemi sonrasi siregte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan
ucuz likidite doéviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biyuk artislara yol acmis,
sonrasinda Merkez Bankasl parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal
sikilasma kararlan sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda
ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon edilimleri pek ok (ilke ekonomisini
zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021
ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satiglar yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa
da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gore %4,8 lik azalis meydana gelmistir.
Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir
slirec yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dlislise yol agcmistir.
Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artinldigi, Dinya
genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin
canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun vylksek silregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislan
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan cikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik
déneminde konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore %14,9 oraninda bir disus
yasanmistir. Onceki dénemde talebin glicli olmasi, kredi imkéanlarinin bulunmasi ve
enflasyonun etkilerinden korunmak amagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artig

egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gortlmektedir.
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11.5. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GUndmiuzde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme silirecinde, gayrimenkulin insaatindan mimkin olan
en fazla karn elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum yapilasma
sartlari giindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum, basta istanbul
olmak Uzere, imara acgik arazi stogu yetersiz olan tim buyik kentlerin sorunudur. Farkl
bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok
talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢6zim olarak gorilmektedir. Karma
projeler, bugin tim didnyada gerekliliklerini ve sirdurilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, Uc¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodgun arazi kullanimi sadlayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badglantilar iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitlnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cercevesinde, gesit, 6lcek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul’da da &rneklerini
goérdiguimiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 0Ozelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdl bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecedi
gibi, alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstarilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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11.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinnmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son doénemde doéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler (zerinde baski
yaratiyor olmasi,

e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda goérilen hizh artis.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabancilar icin tlkemizin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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12. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

519 ada, 14 nolu parsel:

Degerleme konusu bagimsiz bélimler Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Kéyi, 519

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

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

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

e Tum bloklar, 4 bodrum + zemin ve 12 normal kat + cati kati olmak Utzere toplam 17
kat+cgati kathidir. 12. Katlar dublekstir. Bloklarin 4. ve 3. Bodrum katlarinda siginak ve
depo alanlarn bulunmaktadir. Blok girigleri 2.bodrum kattan saglanmaktadir.

e Sijtede 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.

e Site etrafi bahge duvarlan ile cgevrilidir. Siteye ait, kapall otopark alani, peyzaj alani,
sus havuzu, acik havuz, kapali havuz, sosyal tesis ve glvenlik mevcuttur.

e Blok dig cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlari saten
boyalidir. Bloklarda havalandirma ile i1sitma ve sogutma sistemleri, 2’ser adet asansor
ve yangin merdiveni yer almaktadir.

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

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

e Projeye gore Otopark N Blok 1 nolu isyeri, 2 nolu sosyal tesis, 3 nolu ise ¢cok amacl

salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri bos durumda olup ve site

disina AVM arkasina cephelidir. 2 nolu isyerinin alt kati ve F Blok 31 ve G Blok 31 nolu
isyerleri ile birlikte spor kompleksi olarak kiralanmistir. 2 nolu isyerinin Ust kati ise

(acik ytzme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani olarak kullanilmaktadir. 3 nolu

isyerinin girisi AVM'den saglanmakta ve bowling salonu olarak kullaniimaktadir.
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e Dedgerleme konusu badimsiz bolimlerin blok, kat, nitelik ve brit kullanim alanlan

asadidaki tabloda gosterilmistir.

Sira No | Blok Adi O Kat No B"ag.lmsu Nitelik B L
No Bo6lim No (m?)
1 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
2 CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
3 OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI 468
4 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 2 ISYERI 5.474,87
5 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 3 ISYERI 3.106,61
6 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 9 ENERJI MERK- TRAFO 349,14
TOPLAM 10.168,24

519 ada, 16 nolu parsel:

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

e Parsel ylzolcimu 154,84 m2dir.

e Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamistir.

519 ada, 17 nolu parsel:

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

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

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

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

e A, ,C E G, I, L Nve P bloklar 5 bodrum + zemin ve 13 normal kat olmak Ulizere
toplam 19 kathdir. B ve H bloklar 5 bodrum + zemin kat olmak Gzere toplam 6 kathdir.

e D ve F bloklar 5 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olmak Uzere toplam 8 katlidir. M
ve O bloklar 5 bodrum + zemin kat + 1 normal kat olmak lzere toplam 7 kathdir. J ve

K bloklar 5 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak {zere toplam 19 kathdir.
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e R Blok, sitenin ortak kullaniminda olup, 1 adet 6zel otopark, 1 adet trafo merkezi ve
ortak alan bulunmaktadir.

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

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

e Dairelerin salon ve oda zeminleri lamine parke kapli, antre, koridor ve mutfak
zeminleri seramik kaplidir. Duvarlar saten boyali, tavanlar salon ve odalarda algl siva
Uzeri plastik boyalidir. Banyo-WC, Ebv.-WC ve WC ‘lerde zeminler ve duvarlar seramik
kaph tavanlar algipan asma tavandir. Tim dairelerde ankastre mutfak urtnleri
mevcuttur. Vitrifiye ve krome malzemelerinin montaji tamdir. Dairelerde ic kaplilar
ahsap, dis kapilar gelik kapidir. Pencereler PVC ile 1sI kontrolll gift camdir.

e Dedgerleme konusu bagimsiz bolumlerin tipleri, cepheleri ve brit kullanim alanlari

asadidaki tabloda gosterilmistir.

Sira Blok Adi Blok No Kat No Bagimsiz Nitelik Tip | Cephe Brut elan
No B. No (m?)
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16
2 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
3 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
4 M M ZEMIN KAT 8 KONUT 4+1 198,57
5 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OZEL OTOPARK 2461,55
(87 adet araglk)
ENERJI MERK.
6 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 TRAFO - 115
TOPLAM

13. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine 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 mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkun
oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

oldugu dusunilmektedir.
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14. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktoérler :
Olumlu etkenler :
e Merkezi konumu,
e Ana arterlere yakinlidi,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
e Bolgeye olan talebin her gecen glin artmasi,
o Insal kalitesinin yliksek olmasi,
e Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,

e Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

e Son donemde bodlgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortami,

e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,

e 519 ada, 14 parseldeki trafo alanin kamuya terk edilecek alanda yer almasi.

15. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guavenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(@) dedgerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son ddénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel go6zlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da silibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar yaklasiminin  kullanilmadidi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme 6lgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gercgeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli c¢arpanlara sahip karsilastinilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin dederleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disundulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gcapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhidin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozilyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi
teskil eder.

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

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

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
17.2. Emsal Karsilastirma Y ontemi
17.3. indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

NOT: 519 ada 16 nolu parsel Trafo Alaninda kalmaktadir. Kamuya terk edilecek
alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir. Ayrica N Blok 9
nolu enerji merkezi ile R Blokta konumlu 2 bagimsiz boéliim nolu trafo merkezi de

degerleme disi tutulmustur.

17.1.Ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yap! kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip yeterince
satiik ve kirallk emsal olmasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Maliyet Yontemi”

kullaniimamistir.

17.2.Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara cgikarilmis ve yakin dénemde satiimis
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller icin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ve mal sahipleri ile goéristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)
Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20
Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kigiik Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
LOTUS mnumnﬂ|rﬁ"0
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

(TKE?&;J:\?LRE'S fgﬁET ALAN o DAIRE ISTENEN | BiRIM FiYAT
. . . 2
EMSALLER (m2) TiPi FIYAT(TL) (TL/m?)
Emlak Ofisi (224) 242 32 77 198 2 4+1 11.300.000 57.071
Sahibinden (532) 477 46 ** 181 10 4+1 9.200.000 50.829
Emlak Ofisi (224) 413 91 91 181 16 3+1 8.500.000 46.961
Emlak Ofisi (224) 413 91 91 163 4 3+1 7.350.000 45.092
ORTALAMA 48.844
Satihk Konut Emsal Analizi:
EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarlik Alan i . . Toplam Ortalama
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Bina Yagi/Kalitesi Konum/ Serefiye Diizeltme | Deger (TL/m2)
Konu .- .
Miilk 12/lyi Korupark Sitesi 45.000
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani —— Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 57.071 -10% 198 0% Benzer/Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 51.364
Emsal 2 50.829 -10% 181 0% Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 45.746
Emsal 3 46.961 -10% 181 0% Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 42.265
Emsal 4 45,092 -10% 163 0% Benzer/Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 40.583

Emsal yaklasimi yontemine gore ortalama birim m2 dederinin 45.000 TL/m2 oldugu tahmin

ve takdir edilmistir. Kat, buyuklik ve cephe durumuna goére serefiyelendirme calismasi

yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin piyasa dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

Kiralik Konut Emsalleri:

(T'éﬁig:\’;\;';? ;(E;:LP’T ALAN o DAIRE iSTENEN BiRiM FiYAT
. ; )
e (m2) TiPi FiYAT(TL) (TL/m?)
Emlak Ofisi (224) 2419010 | 213 13 4+1 53.000 249
Emlak Ofisi (224) 888 08 08 180 Zemin 3+1 42.000 233
Emlak Ofisi (224) 2419010| 205 12 4+1 49.000 239
Emlak Ofisi (224) 241 90 10 198 Zemin 4+2 50.000 253
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Kiralik Konut Emsal Analizi:

EMSAL ANALIiZi ve HESAPLAMA
|
Birim Kira | Pazarlik Alan . L Toplam 9"3 ar“na.
i . i Bina Yasi/Kalitesi Konum/ Serefiye . Kira Degeri
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme
(TL/m2)
Konu .
12/lyi Korupark Sitesi 219
Miilk /ly P
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 249 -10% 213 0% Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 224
Emsal 2 233 -10% | 180 0% |Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 210
Emsal 3 239 -10% | 205 0% |Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 215
Emsal 4 253 -10% 198 0% |Benzer/Benzer| 0% Benzer/Benzer 0% -10% 227

Emsal yaklasimi yontemine gore ortalama birim m2 degerinin 219 TL/m2 oldugu tahmin ve
takdir edilmistir. Kat, buyilklik ve cephe durumuna goére serefiyelendirme calismasi

yapiimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin piyasa aylik kira dederi asadidaki tabloda

belirtilmistir.

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 530 441 65 92

Tasinmazlara yakin mesafede 7.0guz Sokak tiizerinde 10-15 yillik binada zemin katta
konumlu 90 m2 kullanim alanl1 diikkén 4.650.000,-TL bedelle satiliktir. (51.667,-TL/m?)
2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 538 630 41 90

Tasinmazlara yakin mesafede Zafer Sokak tizerinde 2 yillik binanin zemin katinda konumlu
215 m? kullanim alanli diikkén 6.350.000,-TL bedelle satiliktir. (29.535,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 533 084 45 70

Tasinmazlara yakin mesafede Yavuz Sultan Selim Caddesi iizerinde 10 yillik binanin zemin
katinda konumlu 150 m? kullamum alanli asma kathh diikkdn 3.550.000,-TL bedelle
satiliktir.(23.667,-TL/m2)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 552 985 81 16

Tasinmazlara yakin mesafede 1.Karanfil Caddesi tizerinde 10 yillik binanin zemin katinda
konumlu 357 m?2 kullanim alanli depolu diikkdn 18.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(51.821,-TL/m?)

5-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 546 860 51 **

Tasinmazlara yakin mesafede Yildirim Caddesi tizerinde 10 yillik binanin zemin katinda

konumlu 117 m2 kullanim alanli diikkan 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (29.915,-TL/m?)
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Emsal Analizi Satihk Diikkan:

EMSAL ANALiZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarlik Alan Toplam Ortalama
BinaY Kalitesi K fi
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi ERET LSl onum/ serefiye Diizeltme | Deger (TL/m2)
Konu 12/iyi Korupark Sitesi 40.450
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 51.667 -10% 90 20% 10 Yas/Benzer 0% Benzer/Benzer 0% 10% 56.833
Emsal 2 29.535 -10% 215 20% 2 Yas/Benzer -10% Benzer/Benzer 0% 0% 29.535
Emsal 3 23.667 -10% 150 20% 10 Yas /Benzer 0% Benzer/Benzer 0% 10% 26.033
Emsal 4 51.821 -10% 357 20% 10 Yas /Benzer 0% Benzer/Benzer 0% 10% 57.003
Emsal 5 29.915 -10% 117 20% 15 Yas /Benzer 0% Benzer/Benzer 0% 10% 32.906

Rapora konu tasinmazlar ile bolgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik diikkan
emsalleri arastinlmistir. Emsallerin pazarlik paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak
duzeltilmis birim dederi olarak N Blok 1 nolu dikkan birim m2 dederi icin 40.450,-TL/m?2
hesaplanmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri:
6-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 505 942 16 13

Tasinmazlara yakin mesafede Harbiye Caddesi {izerinde 15 yillik binanin zemin katinda
konumlu 100 m?2 kullanim alanh diikkéan aylik 15.000,-TL bedelle kiraliktir. (150,-TL/m?)
7-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 539 357 25 15

Tasinmazlara yakin mesafede, Adalet Caddesi tizerinde 10 yillik binada konumlu 70 m?
kullanim alanh diikkan aylik 12.000,-TL bedelle kiraliktir. (171,-TL/m?)

8-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 553 444 20 01

Tasinmazlara yakin mesafede Hanc1 Caddesi tizerinde 10 yillik binada zemin katta konumlu
220 m?2 kullanim alanh diikkan aylik 37.000,-TL bedelle kiraliktir. (168,-TL/m?)

9-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 535 841 45 35

Tasinmazlara yakin mesafede, As1 Sokak tizerinde 10 yillik binanin zemin katinda konumlu

265 m? kullanim alanh diikkan aylik 42.500,-TL bedelle kiraliktir. (160,-TL/m?2)

Emsal Analizi Kirahk Diikkan:

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Ortalama
Birim Kira | Pazarhk Alan . . Toplam ) . .
X " X Bina Yasi/Kalitesi Konum/ Serefiye N Kira Degeri
Fiyat: (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme
(TL/m2)
Konu .
12/lyi Korupark Sitesi 183
Miilk /ly P
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 6 150 -10% 100 20% 15 Yas/Benzer 0% Benzer 0% 10% 165
Emsal 7 171 -10% 70 20% 15 Yas/Benzer 0% Az Kot 5% 15% 197
Emsal 8 168 -10% 220 20% 10 Yag/Benzer 0% Benzer 0% 10% 185
Emsal 9 160 -10% 265 20% 11 Yas/Benzer 0% Az Kot 5% 15% 184
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Rapora konu tasinmazlar ile bolgede yer alan benzer 6zelliklere sahip kiralik dikkan
emsalleri arastinlmistir. Emsallerin pazarhik paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak
duzeltilmis birim kira dederi olarak N Blok 1 nolu dikkan birim m2 dederi icin 183,-TL/m?2
hesaplanmistir.

Emsal Kroki (Diikkan):

’ -

Vo et
yf\vdwmtm.
S 1

3 Iﬂ. |

i

240 "‘I\'x |

Ulasilan Sonuc

Tasinmazlar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer o&zellikler tasiyan tasinmazlarin toplam dederi igin
211.858.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

SIRA | PARSEL L BRUT KiRA BiRiM B"f'M. PiYASA KiRA KDY DAHIL
o . BLOK|BB NO|  NiTELiGi KULLANIM DEGER (TL/m?) DEGERI DEGERI (TL) |DEGERI (TL) PIYA.SA
ALANI (m2) (TL/m?) DEGERI (TL)
1 14 F 31 iSYERI 384,81 117 20.450 7.860.000 45,000 9.432.000
2 14 G 31 iSYERI 384,81 117 20.450 7.860.000 45,000 9.432.000
3 14 N 1 iSYERI 468 183 40.450 18.930.000 85.650| 22.716.000
4 14 N ISYERI 5.474,87 66 12.750 69.800.000 361.350| 83.760.000
5 14 N iSYERI 3.106,61 67 13.600 42.325.000 208.150| 50.790.000
6 17 A KONUT 206,16 225 42.800 8.830.000 46.400| 8.918.300
7 17 E 49 KONUT 197,12 225 45.000 8.890.000 44.350| 8.978.900
8 17 G 49 KONUT 197,12 225 45.000 8.890.000 44.350| 8.978.900
9 17 M KONUT 198,57 219 42.850 8.510.000 43.500| 8.595.100
10 17 R 1 |OZEL OTOPARK| 2.461,55 57 12.050 29.690.000 140.300| 35.628.000
TOPLAM 211.585.000| 1.064.050(247.229.200

Not: 519 ada 16 nolu trafo imarh parsel ve N Blok 9 nolu enerji merkezi ile R blok
2 bagimsiz boliim nolu trafo merkezi dikkate alinmamistir.
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17.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkian bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirmci agisindan gelir lreten miulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

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

belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.
Bu calismada kapitalizasyon orani otopark ve konutlar igin 0,0584, isyerleri icin ise
0,0584 hesaplanmistir. Gelir yaklasimi ile takdir edilen tasinmazlarin degerleri ve toplam

dederi ise asadidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA | PARSEL BLOK | BB NO NIiTELIGi KUIB.II.R:I\-:-IM KIIB:E::M Dlélggzi Dlélc“;Rgzi KAP. gAZAR
NO NO ORANI | DEGERI (TL)
ALANI (m2)| (TL/m?) (TL/Ay) (TL/Y1l)
1 14 F 31 iSYERI 384,81 117 45,000 540.000| 0,0478 | 11.295.000
2 14 G 31 iSYERI 384,81 117 45,000/ 540.000| 0,0478 | 11.295.000
3 14 N iSYERI 468 183 85.650| 1.027.800| 0,0478 | 21.500.000
4 14 N iSYERI 5474,87 66 361.350| 4.336.200| 0,0478 | 90.715.000
5 14 N iSYERI 3106,61 67 208.150| 2.497.800| 0,0478 | 52.255.000
6 17 A 1 KONUT 206,16 225 46.400| 556.800| 0,0584 9.535.000
7 17 E 49 KONUT 197,12 225 44350| 532.200| 0,0584 9.115.000
8 17 G 49 KONUT 197,12 225 44350| 532.200| 0,0584 9.115.000
9 17 M 8 KONUT 198,57 219 43.500| 522.000| 0,0584 8.940.000
10 17 R OZEL OTOPARK| 2461,55 57 140.300( 1.683.600| 0,0584 | 28.830.000
TOPLAM 1.064.050(12.768.600 | TOPLAM |252.595.000

Ulasilan Sonuc

Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yéntemine gére; tasinmazlarin toplam
dederi 252.595.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
18.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
18.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacgla 1Izlenen Yontemin ve

Nedenlerinin Agiklamasi

Gorillecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler bir birinden

farkhdir.

KORUPARK PROJESI iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 211.585.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 252.595.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin basta ekonomik
veriler olmak Uzere olumlu ya da olumsuz gelismelere bagh olarak degiskenlik arz
edebilecedinden “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gorilmus
ve tasinmazlarin arsa paylarn dahil toplam dederi 211.585.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu bagimsiz bélimlerin ayhk
toplam kira dederi 1.064.050 TL olarak takdir edilmistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazlarin iskanli olmasi ve kat mulkiyetine gecilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir
edilmesine engel bir durum olmadigi kanaatine variimistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Bina”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

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

ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degdildir.
18.6.Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.7.Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tasinmazlarin misterek veya bélinmuas kisimlan yoktur.

18.8.Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.
18.9.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Tasinmazlar tamamlanmis ve kat miulkiyetine gegmistir. Tasinmazlarin yapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

18.10. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda
Goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve

(c) bentleri:

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

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoylinde “Bina”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatli cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

LOTUS TORUNlnR-IerVU .



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

19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Korupark Projesi blinyesindeki 5 adet isyeri, 4 adet
konut ve 1 adet 6zel otoparkin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, fiziksel
Ozelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim
alani blyukliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére -519 ada 16 nolu trafo
imarh parsel ve N Blok 9 nolu enerji merkezi, R blok 2 bagimsiz boélim nolu trafo
merkezi dikkate alinmaksizin- giinimiz ekonomik kosullan itibar ile arsa paylarn dahil

toplam degeri igin,

211.585.000,-TL (ikiylzonbirmilyonbesyiizseksenbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

4 adet konut KDV dahil (%1) toplam dederi 35.471.200,-TL; 5 adet isyerleri ve otoparkin
KDV dahil (%20) dederi 211.758.000,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoylinde
“Bina” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2024)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.
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Fotograflar

Proje Resimleri

Yap1 Ruhsatlar1 Ve Yapi Kullanma izin Belgesi
Imar Durum Plan Ornegi

Imar Durum Yazisi

Takbis Belgeleri

Tapu Suretleri

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
e-imzaldir e-imzalhdwr
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