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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 8.01.2026
RAPOR NO TRGYO-2510212

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

OSMANGAZI ILGESI EMEK MAHALLESI 519 ADA 14 PARSELDE YER
ALAN BAGIMSIZ BOLUMLER - 519 ADA 16 PARSEL - 519 ADA 17
PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLER

DEGERLEME ADRESI

EMEK ADNAN MENDERES MAH., MUDANYA YOLU 9.KM. KORUPARK
SITESI 519 ADA 14 PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLER - 519
ADA 16 PARSEL - 519 ADA 17 PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani(Lisans No0:402402)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

EMEK ADNAN MENDERES MAH., MUDANYA YOLU 9.KM.
KORUPARK SITESI 519 ADA 14 PARSELDE YER ALAN

ADRES BAGIMSIZ BOLUMLER - 519 ADA 16__PARSEL -519 ADA 17
PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLER

TAPU KAYDI BKNZ.TAPU BILGILERI

ARSA YUz 6LCUMU BKNZ.TAPU BILGILERI

IMAR DURUMU BKNZ. IMAR DURUMU BILGILERI

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli olacagi
kanaatine variimistir.

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHI

31.12.2025

6 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

233.480.000 TL

6 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

280.176.000 TL

6 ADET B.B. NIN TOPLAM AYLIK KiRASI (KDV
HARIG)

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

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
| EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - Deger Listesi
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza masteri tarafindan iletilmis olan stok
kayitlarina istinaden, Korupark Terrace ve Korupark Sitesi projesinde (519 ada 14 ve 17
parselde kain) yer alan bagimsiz bélimlerin ve 519 ada 16 parselde kain olan "Trafo Yeri"
nitelikli ana gayrimenkuliin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp GCikmazi No:4 34805 Beykoz / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, stok kayitlarina istinaden, Korupark Terrace
ve Korupark Sitesi projesinde (519 ada 14 ve 17 parselde kain) yer alan bagimsiz bélimlerin ve
519 ada 16 parselde kain olan "Trafo Yeri" nitelikli ana gayrimenkulin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadrir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2510212 numarali rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden dederleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almigtir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan 1 adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

TRGYO-2503067

Rapor Tarihi

7.07.2025

Rapor Konusu

519 ADA 14
PARSELDE YER
ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER - 519
ADA 16 PARSEL -

519 ADA 17
PARSELDE YER
ALAN BAGIMSIZ

BOLUMLER

Raporu Hazirlayanlar

Onur OZGUR
Metin EVLEK
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

203.250.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

519 ADA 14 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No
Kat No
Bag.Bl.No
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

Bursa

Osmangazi

Emek

H21B35D4C
519
14

47.434,34

17 Ser Katli A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N Bloklardan Olusan Betonarme
Yapilar Ve Arsasi

Planindadir

Kat Mulkiyeti

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Bkz. Mulkiyet Listesi
Bkz. Mllkiyet Listesi
Bkz. Mulkiyet Listesi

27652
Bkz. Mulkiyet Listesi
Bkz. Mulkiyet Listesi
16.10.2008
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

519 ADA 16 PARSEL

li Bursa

iicesi Osmangazi
Bucagi -

Mahallesi -

Koyl Emek Koyl
Sokag -

Mevkii -

Pafta No H21B35D4C
Ada No 519

Parsel No 16

Alani 154,84

Hisse orani Tam

Vasfi Trafo Yeri

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul
Sahibi Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yevmiye No 10207

Cilt No 79

Sayfa No 7796

Tapu Tarihi 31.03.2011
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

519 ADA 17 PARSEL

ili : Bursa

iicesi Osmangazi

Bucagi

Mabhallesi Emek

Koyl

Sokag

Mevkii

Pafta No H21B25D4C

Ada No 519

Parsel No S

Alani (m?) 35.618,12

Vasfi 10 Adet 19 Kath 2 Adet 6 Katl 2 Adet 8 Katli 2 Adet 4 Katl Apartman 1

Adet 5 Katli Garaj Binasi Ve Arsasi

Siniri Planindadir

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti

Sahibi Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Blok No Bkz. Miilkiyet Listesi

Kat No Bkz. Mulkiyet Listesi

Bag.Bl.No Bkz. Mulkiyet Listesi

Yevmiye No 11997

Cilt No Bkz. Miilkiyet Listesi

Sayfa No Bkz. Mllkiyet Listesi

Tapu Tarihi 12.04.2013
ADA | PARSEL BLOK ADI NITELIGi Kat No BBNo | ArsaPayl Eklenti Cilt No Sahife No
519 14 F-GINAR 4 iS YER 3.B0DRUM KAT 31 1/4743434 21 2045
519 14 G-CINAR 3 iS YERI 3.80DRUM KAT 31 1/4743434 bY) 2084
519 14 N iS YERi 3.80DRUM KAT 1 6763/4743434 28 2778
519 14 N iS YERi 3.-4.B0DRUM KAT 2 2/4743434 Agik Havuz 28 2779
519 14 N iS YERI 3.-4.B0DRUM KAT 3 2/4743434 Su Deposu 28 2780
519 17 R OZEL OTOPARK 4.80DRUM KAT 1 117/3561812 48 4762
519 17 R ENERJi MERK. TRAFO |~ 4.BODRUM KAT 2 1/3561812 48 4763

TRGY0-2510212 OSMANGAZI
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2.2

2.3

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

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

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 19.11.2025 ve 03.12.2025 tarihli takbis belgeleri
Torunlar GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

519 ada 14 parsel: (miisterek)

Beyanlar Béliimii:

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

Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mlkiyetine gegcmistir. (29.03.2010 tarih 5900 yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

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

519 ada 17 parsel:

Beyanlar Béliimii:

Yoénetim Plani 11.03.2013 (12.04.2013/11997)
KM.’ ne gevrilmistir. (27.09.2013/31266)

Torunlar GYO"ya ait olan tagsinmazlarin Gzerinde yer alan takyidatlar taginmazin alim satimini
veya degerini dogrudan etkileyecek nitelikte olmayip tagsinmazin GYO portféyiinde “Bina” baghgi
altinda yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangibir sakinca bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug¢ yil icinde bir degdisiklik bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

1/1000 élgekli Emek Revizyon Uygulama imar Planrna gore, 519 ada 14 ve 17 no’lu parseller
KAKS=1.80, yan ve 6n bahge ¢ekme mesafeleri 5'er metre, Hmaks:40,50 metre olmak Uzere
“Konut Alani'nda” kalmaktadir. 519 ada 16 parsel ise "Trafo Alanin'da" kalmaktadir. 519 ada 14
ve 17 parseller Bursa Blyuksehir Belediye Bagkanligr'nin 13.05.2010 gun ve 428 sayili karari ile
onayli 1/1000 olcekli Emek Mahallesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadirlar. Parsele ait plan notlarinin 4. ve 7. Maddeleri Bursa 2. idare Mahkemesi'nin
2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014 tarihli karari ile iptal edilmistir.

Mahkeme karari geregi imar planinda da plan notlarinin iptal edilmesi ile ilgili plan notlari
degisikligi, Osmangazi Belediye Meclisi’'nin 08.04.2015 guin ve 311 sayil karari ile kabul edilmig
olup, Bilyliksehir Belediye Meclisi'nin 21.05.2015 giin ve 975 sayili karari ve UiP-968,8 sayi ile
onaylanmigtir. Mahkeme sireci devam etmekte olup; 519 ada 16 ve 17 no’lu parsellere iliskin
parsel bazinda imar planinin iptal edildigi beyan edilmigtir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. idare Mahkemesi'nin 29.03.2019 tarih ve
2019/248 E. Sayili karari ile davanin reddine karar verildigi gorulmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

[ H21B25D3D-4C PAFTA 519 ADA 14-15-17 PARSELLERE AIT PLAN NOTLARI .
" (KORUPARK) : BBM-.21..05.2015/975- UiP-068.5 |

1- Plan smirlart icindeki alanda:
a)Konut binalar ile sosyal tesisleri .
b)Ticaret (alisveris merkezi.otel.dzel saglik tesisi.fzel editim tesisiis merkezi) binalan
ve sosyal tesisleri yer alacaktir.
2- Plan smurlari icinde kalan alanda yapilasma emsali E=1.80"dir.Ancak 519 ada 12 no’lu
parsel de 19.01.2006 tarthinde onaylanan imar plamina gére alinnis konut ve alisveris
merkezlerine ait insaat ruhsatlart aynen gecerlidir.
Plan simirlar icindeki alan ifraz edilerek kullamlabilecektir.
Plan smuirlar icindeki alanda ifraz vapilmas: halinde:
a) Yeni insaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E=1.80 olarak kabul edilecektir.

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

c)  Mevcut ruhsatlara gére insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje dedisikliGine badh insaat
ruhsati tadilatlaninda E:1,80 emsal dederi asilmayacaktir.

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

4- Plan simirlan igindeki alarun bir biitiin halinde kullandmasi durumunda veya parselde ifraz yapiimas:

halinde 0,00 kotu plan sinwrlarimi cevreleyen yollarn en yiiksek noktasindan alnacaktir. Iskan edilen

bodrumlar emsale dahil degildir.

5- Plan sinirlart icindeki alamin tek parselde bir biitiin olarak kullanimasi durumunda ticaret alanlan
toplam alamn %25'ini gecemez.

Ancak plan simrlar igindeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;

a) Ahnmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmus alisveris merkezinin plan (izerine islendigi sekilde
aynen korunacak ve yer aldig parselde % 25 sart aranmayacaktir

b) Ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise, ticaret
alanlan toplami insaat alanlarnin % 401 gecemez.

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

7- Plan siirlar igindeki alanda, binalarin kenumlari, binalar arasindaki mesafeler agik alan

diizenlemeleri 1/500 élgekli vaziyet planlarmda belirlendigi ve Beledivece uygun giriildiigii sekilde olacaktir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yilik dénemde herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bursa 2. idare Mahkemesi'nin,
2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014 tarihli karari ile tasinmaza iliskin plan
notlarindan 4. ve 7. Maddeler iptal edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa
2. idare Mahkemesi’nin 29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayili karar! ile davanin reddine karar
verildigi gérilmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yapi ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. Osmangazi Belediyesinden edinilen
bilgilere ve Torunlar GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilen ruhsatlara dair bilgiler tablo
olarak gosterilmistir. Ayrica dederleme konusu tasinmazlarin tzerlerinde bulunduklari 519 ada
14 parseldeki F, G, N bloklarin ve 519 ada 7 parseldeki R bloda ait onayli mimari projeleri

incelenmistir.
519 ADA 14 PARSEL (TADILAT YAPI RUHSATI)
Blok Adi | Ruhsat Tarihi F;‘:;fj SByZ_ Konut BB Sys. Acr)nz:(;ll _ ig?r:;:ki T°p'?nr:1)A'a“
Depo Sys.| Isyeri Sys.

A 10.06.2008 1/131 53 30 23 8.262,00 m?
B 10.06.2008 1/133 137 80 1 56 15.630,00 m?
C 10.06.2008 1/134 135 72 63 15.630,00 m?
D 10.06.2008 1/135 137 74 63 15.630,00 m?
E 10.06.2008 1/136 137 74 63 15.630,00 m?
F 10.06.2008 1/137 39 30 8 1 8.262,00 m?
G 10.06.2008 1/138 34 30 3 1 8.262,00 m?
H 10.06.2008 1/139 127 67 60 12.902,00 m?
| 10.06.2008 1/140 121 61 60 12.902,00 m?
J 10.06.2008 1/141 128 67 61 15.702,00 m?
K 10.06.2008 1/142 131 70 61 15.702,00 m?
L 10.06.2008 1/143 121 60 60 1 12.902,00 m?
M 10.06.2008 1/144 62 31 31 8.261,00 m?
N | osore000 | 2o | ° © 3 56.301,00 '
TOPLAM 1371 746 563 62 221.978,00 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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519 ADA 14 PARSEL (YAPI KULLANMA iZiN BELGESI)

Blok Adi | YKIB Tarihi ;a'ﬁ'zl sByz. Konut BB Sys. Aglzae(;ll _ ig?r:;:ki TOp'?n”;)A'a”
Depo Sys.| Isyeri Sys.

A 2.01.2009 1242 | 53 30 23 8.262,00 m?
B 2.01.2009 1243 | 137 80 1 56 15.630,00 m?
c 2.01.2009 1244 | 135 72 63 15.630,00 m?
D 27.03.2009 | 1/348 | 137 74 63 15.630,00 m?
E 27.03.2009 | 1/349 | 137 74 63 15.630,00 m?
F 27.03.2009 | 1/350 | 39 30 8 1 8.262,00 m?
G 27.03.2009 | 1/351 | 34 30 3 1 8.262,00 m?
H 27.03.2009 | 1352 | 127 67 60 12.902,00 m?
| 27.03.2009 | 1/353 | 121 61 60 12.902,00 m?
J 27.03.2009 | 1/354 | 128 67 61 15.702,00 m?
K 2.01.2009 1245 | 131 70 61 15.702,00 m?
L 2.01.2009 1246 | 121 60 60 1 12.902,00 m?
M 2.01.2009 1247 | 62 31 31 8.261,00 m?
T EEAEE BT
TOPLAM 1371 746 563 62 221.978,00 m?

TRGY0-2510212 OSMANGAZI
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519 ADA 17 PARSEL (YAPI RUHSATI)
Blok Adi | Ruhsat Tarihi F;L;I;?;t SE;Z Konut BB Sys. GS?/rséj M-If—errifgzi Topl?nr?z)Alan

Sys.
A 2.12.2011 1004 51 51 11.257,00 m?
C 2.12.2011 1004 51 51 10.307,00 m?
D 2.12.2011 1004 11 11 2.873,00 m?
E 2.12.2011 1004 51 51 10.307,00 m?
G 2.12.2011 1004 51 51 10.290,00 m?
H 2.12.2011 1004 15 15 3.628,00 m?
I 2.12.2011 1004 51 51 11.257,00 m?
M 30.06.2011 551 9 9 2.478,00 m?
2.12.2011 1004 51 51 10.307,00 m?
R giigggﬂ 1004 2 1 1 45.201,00 m?
TOPLAM 343 341 1 1 117.905,00 m?

519 ADA 17 PARSEL (YAPI KULLANMA iZiN BELGESI)

Blok Adi | Ruhsat Tarihi F;‘:;:t SE;z_ Konut BB Sys. i‘i‘/rsaj MTerrifgzi TOp'?n”;)A'a”

Sys.
A 25.06.2013 376 51 51 11.257,00 m?
Cc 25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
D 25.06.2013 376 11 11 2.873,00 m?
E 25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
G 25.06.2013 376 51 51 10.290,00 m?
H 25.06.2013 376 15 15 3.628,00 m?
| 25.06.2013 376 51 51 11.257,00 m?
M 25.06.2013 376 9 9 2.478,00 m?
25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
R 25.06.2013 376 2 1 1 45.201,00 m?
TOPLAM 343 341 1 1 117.905,00 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

519 ada 14 ve 17 parselde tim bloklarin insaatinin tamamlandidi gérilmustir. Yapi kullanma
izin belgesinin alinmis, oturum bagslamis ve kat milkiyetine gecilerek yasal silreg
tamamlanmigtir. 519 ada 16 parsel numarali ana gayrimenkul ise trafo merkezi niteliginde
parseldir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemesi yapilan Korupark 3.etabin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen firma
tarafindan yapilmigtir.

Uzay Yapi Denetim Ltd. Sti.

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

Degerlemesi yapilan Korupark 1. ve 2. Etabin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir.

Tezkan Yapi Denetim A.S.

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

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Belediye dosyasinda herhangi bir enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REE L
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu tasinmazlar, Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi, Mudanya

Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km (zerinde, Turgut Ozal Caddesi (izerinde Korupark Sitesi 1. 2.
ve 3.Etaplarda yer alan milkiyeti Torunlar GYO A.S. de bulunan 519 ada 14 parsel; 5 adet
isyeri, 519 Ada 16 Parsel Trafo Yeri, 519 Ada 17 Parsel; 1 Ozel Otopark ve 1 Trafodur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz, Bursa ili, Osmangazi iigesi, Emek Mahallesi, Mudanya Yolu'nun
(Sanayi Caddesi) 9. km Uzerinde konumlu olan Korupark Sitesi 1., 2., 3.Etaplarda yer
almaktadirlar. Yakin cevresinde Nilifer Organize Sanayi Bdlgesi, Oyak Renault Otomobil
Fabrikasi, Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Giilenevler Sitesi, ipekkent
Sitesi, Turkiye Kémiir igletmeleri ilkégretim Okulu, Farabi ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi
Anadolu Lisesi, Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarlidi gibi nirengi
noktasi nitelikli yerler ile dnemli yerler bulunmaktadir. Korupark ile birlikte Batr'ya buyime egilimi
artarak devam etmis ve yeni konut projeleri bolgenin etrafinda konumlandiriimigtir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araglar ile ulasilabilmektedir.
Sehrin gelisen bati yakasinda konumlandirilan Korupark Sitesi, Bursa kent merkezine 9 km,
Bursa-izmir-istanbul-Ankara otoyolu ¢ikis kavsadina 250 metre yakinlkta olup, Mudanya-
Yenikap feribot iskelesine 16 km mesafede, Bursa’nin istanbul’a en yakin projesi olarak dikkat
cekiyor. Hemen alisveris merkezi 6ninde duragi bulunan Metro sistemi ile alisveris merkezine
sehrin en ug noktasindan dahi ulagim kolayca saglanabilmektedir. Korupark sehrin Bati aksinda
ve Yeni Bursa diye tanimlanan bdlgede yer almaktadir. Balat - Bademli gibi, sehrin alim gucu
yuksek profilinin yer aldidi bélgeye arag ile 10 dakika mesafede yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AR

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

519 ada, 14 nolu parsel

Tasinmazlarin yer aldidi Korupark 1 ve 2 Etap Sitesi, A, B,C, D, E, F, G, H, |, J,K, L, Mve 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.

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

Tdm bloklar, 4 bodrum + zemin ve 12 normal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam 17 kat+cgati
katlidir. 12. Katlar dublekstir. Bloklarin 4. ve 3. Bodrum katlarinda siginak ve depo alanlari
bulunmaktadir. Blok girisleri 2.bodrum kattan saglanmaktadir.

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

Site etrafi bahge duvarlari ile gevrilidir. Siteye ait, kapall otopark alani, peyzaj alani, siis havuzu,
acik havuz, kapall havuz, sosyal tesis ve guvenlik mevcuttur.

Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlari saten boyalidir.
Bloklarda havalandirma ile 1sitma ve sogutma sistemleri, 2'ser adet asansér ve yangin
merdiveni yer almaktadir.

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

Cinar 4-F Blok (31) numarali bagimsiz boliim, Cinar 3-G Blok (31) numarali bagimsiz bélimler
ve N Blok 2 nolu igyerinin alt katlari sosyal tesis olarak kullaniimaktadir. Halihazirda yerinde
spor kompleksine kiralanmis olup i¢ dekorasyonunda tadilat yapilmakta oldugu gézlemlenmistir.
* Projeye gore Otopark N Blok 1 nolu bb igyeri, 2 nolu bb sosyal tesis, 3 nolu bb ise gok amagli
salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri bog 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 kiralanmig olup i¢ dekorasyonunda tadilat yapilmakta oldugu
g6zlemlenmistir. 2 nolu isyerinin Ust kati ise (ac¢ik ylzme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani
olarak kullaniimaktadir. 3 nolu igyerinin girisi AVM’den saglanmakta ve bowling salonu olarak
kullaniimaktadir.

BLOK BAGIM5IZ ey P TASINMAZIN
NO BLOK ADI BOLOM NO KAT NO NITELIGI ALANI (%)
F CINAR-4 31 J.BODRUM KAT IS YERI J64,61
G CINAR-3 31 J.BODRUM KAT IS YERI Jo4,61
N |OTOPARK 1 J.BODRUM KAT IS YERI 468,00
N |OTOPARK 2 3.4 BODRUM KAT IS YERI 547487
N |OTOPARK 3 3.4 BODRUM KAT IS YERI 3.106,61
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

519 ada, 16 nolu parsel:

519 ada 16 parsel lzerindeki trafo merkezi, Turgut Ozal bulvarina cephelidir. Halihazirda alt
kisminda trafo Ustlinde ise basketbol sahasi bulunmaktadir. Parsel yizolgimi 154,84 m2'dir.
Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.

519 ada, 17 nolu parsel:

Tasinmazlarin yer aldi§i Korupark 3. Etap Sitesi, A, B,C,D,E,F, G, H, I, JK, L, M, N, O, P ve
R olmak Uzere toplam 17 bloktan olusmaktadir. A, B, C, D, E, F, G, H, I, L, M, N ve P Terrace
evler olarak, J ve K Rezidans olarak, R blok ise otopark ve trafo yeri olarak gegmektedir.
Toplamda 16 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark (87 adet araghk) ve 1 adet trafo
merkezi bulunmaktadir.

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

Terrace evler, Sosyal Tesis alani olarak Korupark 1. ve 2. Etaptaki sosyal tesis blogunu
kullanmakta olup, Rezidans bloklarinin ise bodrum katinda kendi sosyal tesisleri mevcuttur.
Bloklarin tamami site 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
| Blok Tirkiye Kémiir isletmeleri ilkégretim Okuluna, P, O, N,M ve L blok Korupark AVM'ye, J ve
K bloklar Tirkiye Kémir igletmeleri ilkégrtim Okuluna (K blok ayni zamanda Korupark 1. ve 2.
Etap sitesine) sitesine cephelidir.

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

D ve F bloklar 5 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olmak (zere toplam 8 kathdir. M ve O
bloklar 5 bodrum + zemin kat + 1 normal kat olmak lzere toplam 7 katlidir. J ve K bloklar 5
bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak tzere toplam 19 kathdir.

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

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

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

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

BLOK BAGIMSIZ P P TASINMAZIN
NO BLOK ADI BOL M NO KAT NO NITELIGI ALANI (%)
R OTOPARK-R 1 4 BODRUM KAT OZEL OTOPARK 2.461,55
R OTOPARK-R 2 4. BODRUM KAT ENERJI MERK-TRAFOD 115.00

2.576,55

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
519 ada 14 ve 17 parsel i¢in tim bloklarin insaati tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursalili

Bursa (Grekge: lNpoloa, Prousa, Latince: Prusa), tarihi olarak Prusa, Turkiye'de Bursa ilinin
merkezi olan sehirdir. Nifus bakimindan Turkiye'nin dordiinci blyldk kentidir. Ayni zamanda
Marmara Bolgesi'nin istanbul'dan sonraki en biiyiik ikinci sehridir. Ekonomik agidan Tiirkiye'nin
en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihi zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da
en ¢gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine iligkin tarihi eserlerin bulunmasinin nedeni
ise, Bursa'nin Osmanlh Devletinin ilk blyik baskenti olmasidir. Bursa, alisveris merkezleri,
parklari, muzeleri ve carsisiyla boélgede 6ne c¢ikar. Ayrica Bursa Marmara bdlgesinin
istanbul'dan sonra gelen ikinci bilyiik kentidir. Tiirkiye'nin en énemli birkac sanayi kentinden
biridir. Bursa, Istanbul’dan sonra en fazla ihracat yapan sehirdir. Bursaspor 2009-2010
sezonunda Super Lig sampiyonu olmustur. Sanayi verilerine gore Bursa, Tirkiye'nin en buyuk
sanayi ve otomotiv uretim merkezidir. CNN International, Bursa'yr “Turkiye’'nin Detroit’i” olarak
tanimlamistir. Tofas-Fiat, Renault, Peugeot, Karsan, TOGG, Bosch, Glleryliz ve Akia otobls
fabrikalari Bursa'da yer almaktadir. Binek ve ticari araglara yonelik yan sanayi ve yedek parga
Uretiminin buylk bolimu de Bursa’da yapilmaktadir. Otomotiv sanayisindeki tarihf rolii nedeniyle
TOFAS tarafindan kent merkezinde kurulan TOFAS Anadolu Arabalari Muzesi, Bursa'nin
simgelerinden biri olmustur. Bursa, 1987 yilinda g¢ikarilan 3391 sayil kanun ile blyiksehir
unvani kazandi. Baslangigta Uc¢ ilge (Nilifer, Osmangazi ve Yildirm) Bursa Buyiksehir
Belediyesi'nin sinirlari igine alindi. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayllh yasa ile blylksehir
belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigcapi 30 kilometre olan dairenin
sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde kalan 7 ilge, biyiksehir ilge belediyeleri haline geldi.
2012 yilinda gikarilan 6360 sayili yasa ile 2014 Trkiye yerel segimlerinin ardindan buyiksehir
belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari oldu.

Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida halk otobisi, minibls, dolmus ve
taksi bulunur. Bursa'da hava ulagimi Bursa Yenigehir Havaalani araciligiyla yapilir. Hava alani
Yenisehir ilgcesinde bulunur. Hava yolunun sehrin merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden
askeri amagcla kullanilan yedek hava meydaninin sivillestiriimis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten
istanbul (Halig)a BURULAS tarafindan deniz ugag: seferleri yapilmaktadir. Bursa Bilyiksehir
Belediyesi'nin iDO'ya kargi gikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii
seferleri yapmaktadir. IDO aracilifiyla da Guzelyali, Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii ve
feribot ulagimi yapilir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese
Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Bursa'nin Toplam Nifusu
3.238.618 kisidir.

Erzincan

LB Blng ota

"’;?,amak.,

Harita 1 - Bursa'nin Konumu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi, Bursa'nin metropol ilgelerinden en buytugudir. Bursa'nin tim merkez ilgelerinin
kesistigi noktadir. Osmangazi ilgesi, adini Osmanli imparatorlugu'nun kurucusu ve ilk padisahi
olan Osman Gazi'den almaktadir. Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doduda Gokdere
Vadisi'yle baslar; batida Nillifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirh Daglari, Nillfer
Caylr ve Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan bdlgeyi kapsar. 1165,2
kilometrekarelik bir alana yayilmistir. iicenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir,
istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya
Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzakliktadir. 137 mahalleden olusmaktadir.

Bolgede 1liman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. ilgede nem orani
ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda gordlir. Haziran ve Temmuz en dusuk
yagis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. iicede kar kalinligi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cm'dir. ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gériliir. ilgenin en
onemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik Kalesi, Bursa Hisari,
Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Turbesi, Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve
Orhangazi Turbeleri, II. Murat Turbesi, Sehzade Mustafa Turbesi, Bedesten, Arkeoloji Mizesi,
Atatlirk Mizesi, Osmanli Evi Miizesi, Kent Miizesi, Hiinkar Koski Miizesi,Karagdz Miizesidir.

Bolgede iliman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14,4 derecedir. iigede nem orani
ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda goérulir. Haziran ve temmuz en dusuk
yagis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. iicede kar kalinligi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cm'dir. ligede en gok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gériilir. Osmangazi
ilcesinin ulasim alt yapisi oldukga gelismistir. Otobls, metro ve tramvay hatlari ile ulagim
yapilmaktadir. Ayrica sehirlerarasi otobus terminali Osmangazi'nin kuzey bélgesi sinirlari
icerisinde istanbul Caddesi (Yeni Yalova Caddesi) lzerindedir. Kent Meydani - Terminal
bdlgesinde 2022 yilinin Temmuz ayinda yapimi 7 yila yakin sidren 9 km uzunlugundaki T2
tramvay hatti faaliyete alinmistir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024
yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Osmangazi'nin
Toplam Nuifusu 885.441 kisidir.

B Osmavﬁggéfi y. Inegol

Mustafa Kemalpasa

Orhaneli Keles

S /

|
— = ~ /
Bayukorhan -
// [
y,

Harmanak

ple]
20
10

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

23



TRGY0-2510212 OSMANGAZI

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

REEL

W
sayrimenkul - Fizibi - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fivatlaria Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Eisi Basm Gelir GSYH Kisi Basa Gelir Binynime Wil Igi Ortalama
L L 1 Kanr (L

2020 5.048 567 50541 TATF.092 &.559 1,90 .0
2021 T.I56.14ZF B5.75%9 BOF_ 924 5549 11.40 B.98
2022 15.011.77&a 176554 a0s.814 10,655 550 168,57
2023 o . T ] 305.570 1.153 241 13.008 5,00 33,49
2034 44 SBT 275 S03.076 1.358 755 15325 3,30 3283
C1725 12493 445 - 345 695 - 2,30

C2"25 14 578 556 - ITT BI2 - 4,80
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle in;aat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - [villik Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a vylkselerek dusls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tUglncu ceyrek,
fiyat baskilarinin strdigu ancak ekonominin kontrolli bigcimde dengelenmeye ¢alistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiline kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylk
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde Gme Cikan iller

Tic ari Gayrirmemkul D Gkdcan we Magazsilsr Ofis we Blirolar Orzalama
ﬂr'.d:ldl\::l:_' :Firii_—u Saty l:lrLaFIc;u_.-:_- :Firil!‘ Satiy Birimm hd'.!:. Fiyat
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Y8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynaik: Endelesa

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmisgtir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢lincu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'G MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahg¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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REEL

DEGERLEME
nkul - Fizibi coje

Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istarniss 2,754 17.84
I=zrmir A e jlmle 1112 111 (o= la 1487
Anbkara o Merary 1O5 1159 mnxr [=Rwle 1oLOT
BIRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025
ANA CADDE MASAZALAR e AR
cosBamiER sROT. 0 " | 3o | ac | ac. | ~vowssx | oosox
Istanbuwul FO0 F.o0 F.O0 F.50 S.890
lz=rmir B OO 8O0 800 B.50 F.50
Ankara S.00 8O0 800 F oo
ALISVERIS MERMEZLERID 10 ¥IL.
(DESGERLER BROT, %> B - . S ENK
Tarkiye B OO 8O0 800 800 F O
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazan
c12s5 225 c¥2s
Avrupa Yakasi 5((—?«. Bogluk Oran B r r:rl Kira Stok Bogluk Oram ':Iil. ncil Kira Stok Bosluk Orana E.il_inci Kira
a0 8,99 45 920,9 8,07 45 20,9 7.53 =0
27 11,28 az 927.0 14,54 3z 9270 1458 32
529 3.54 Er 529.3 5.18 3z 529.3 5.05 32
248 12,49 20 2481 12,03 rail 2481 9,96 il
308 1838 20 3087 19,79 n 3087 20,00 24
105 24,01 Y 105,1 25,13 35 1051 19,59 35
|37 4,36 12 837.6 412 12 8376 4,00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 24 3632 12,20 30
c125 cr2s 325
Ancdiobu Valcas Stok Bogluk Oran B r r:_l Kira Stok Bogluk Oram ':Iil. ncil Kira 5'.:!: Bosluk Orana E.il_inci Kira
a3 6,40 21 934 6,40 12 53.4 6,40 18
745 524 a5 7452 515 a5 7452 5,39 s
134 23,0 24 1347 23,20 24 1347 2410 5
T8E 13,11 28 TB5.B 13,16 32 TBG.E 1243 35
534 15,81 15 5348 13,60 15 6348 12,00 17
537 0,00 £ 537.8 0,00 35 5786 3.05 35

Kaynak: CushmandWakefield TR International
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*Miganasp- Alkanetler- Basbarcs- Macks-Tewikiye biigelesini kepssmakiade.
**Giinek- Yenibosna- Bakirkiy-1kiseli bbigelerini kapsamaktadi.
sigelesing kapsamaktad.
erlemeye shinabiecektic.

=+ Dievam eden ingastar g5r Bniine alin
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REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Kiralama islemleri

{128 (225 {325

Gergeklesen Toplam Kiralama Lslemi (bin m) 67.089 |40 21167

[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 6 50

[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5

Toplam Stok {mityan, m?) 118 7,18 Fl |

Bogluk Oram (%) 583 958 10,08

Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,14% 1,149 1,100

Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 702 rmz 1702

Keynalk: CushmankWakefield TR International *“Garqeklegen kirslama iglemberi iginde wug dagerker hari tulularak en

yliksek peyek dilimde yer alan kira degererinin omalamasidi.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi Belediyesi, WebTapu Sistemi, Torunlar

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

*  Kat mlkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis ediliminde oldugu, rekabetin glglendigi
g6zlemlenmistir.

* 519 ada 16 parsel kamusal parseldir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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e EN

Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlarin kat mulkyeti kurulmus olup, degerlemesi talep edilen stoklarda yer
bélimlere iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Pazar Yaklagsimi Yontem kullaniimigtir.

alan bagimsiz

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi

Gecit)iiBalates
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Satilik Diikkan Emsalleri

1 Remax Beyaz Gayrimenkul

Tel 0224 294 16 16

Yakin konumda Renault Fabrikasi karsisinda konumlu zemin+asma katta konumlu 150 m?
alanl olarak pazarlanan dikkan 8.250.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 150 .-M? 8.250.000 .-TL 55.000 .-TL/M?

2 Recep Orta¢ Gayrimenkul

Tel 0530 661 55 89

Yakin konumda konut yogun bdlgede zemin katta konumlu 70 m? alanh olarak pazarlanan
dikkan 4.250.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 4.250.000 .-TL 60.714 .-TL/M?

3 Bursam Emlak

Tel 0532 272 60 59

Mudanya Yoluna cepheli olan 150 m? alanh olarak pazarlanan asma kath diikkan 10.000.000.-
TL bedelle satiliktir.

SATILIK 150 .-Mm? 10.000.000 .-TL 66.667 .-TL/M?

4 Karadeniz ingaat

Tel 0224 249 68 77

Yakin konumda Korupark AVM arkasinda konumlu 28 m? alanl olarak pazarlanan dikkan
2.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 28 .-M? 2.750.000 .-TL 98.214 .-TL/M?

5 Realty World Jiva Emlak

Tel 0532 57391 22

Yakin konumda islek cadde uzerinde konumlu 289 m? alanh olarak pazarlanan zemin katta
bulunan dikkan 27.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 289 -M? 27.000.000 .-TL 93.426 .-TL/M?

TRGY0-2510212 OSMANGAZI
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Kiralik Ditkkan Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Beyaz Emlak
TEL1; O 224 2941616

ALINAN BILGI

Yakin konumda Renault Fabrikasi karsisinda konumlu zemin+asma katta konumlu 150 m? alanl
olarak pazarlanan dikkan 45.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 150 .-M? 45.000 .-TL 300 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisgi, Kurum Sahibinden
TEL1; O 539 6328066
ALINAN BILGI

Yakin konumda Korupark AVM arkasinda konumlu 80 m? alanli olarak pazarlanan dikkan 20.000.-
TL bedelle kirahktir.

KIRALIK 80 .-M? 20.000 .-TL 250 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Federal Miilk Yonetimi
TEL1; O 533 4840024
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mudanya Yolu (zerinde bulunan
bodrum+zemin+asma katta bulunan 600 m? alanh olarak pazarlanan dikkan 190.000.-TL/Ay bedelle

kirahktir.
KiRALIK 600 .-\M? 190.000 .-TL 317 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL1; O 537 3545080
ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Mudanya Yolu tzerinde bulunan zemin katta bulunan
280 m? alanli olarak pazarlanan dikkan 150.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 280 .-M? 150.000 .-TL 536 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kigi, Kurum Ozgiir Yasar Gayrimenkul
TEL1; O 533 5630569
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulunan zemin katta bulunan
70 m? alanli olarak pazarlanan diikkan 26.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 70 .-M? 26.000 .-TL 371 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (iSYERI BiRIMLERI iCiN) (N Blok 1 Nolu BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.250.000 4.250.000 10.000.000 2.750.000 27.000.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 468 150 70 150 28 289
BIRIM M2 DEGERI 55.000 60.714 66.667 98.214 93.426
ALANA ILISKIN KUCUK COK KUCUK KUCUK COK KUCUK ORTA KUCUK
DUZELTME -15% -30% -15% -30% -10%
o is Yeri S S o o o
NITELIGI Is Yeri Is Yeri Is Yeri Is Yeri Is Yeri
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . | . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Bodrum Zemin+Asma Zemin Zemin+Asma Zemin Zemin
KATA ILISKIN iYi iYi iyi iyi iYi
DUZELTME -15% -20% -15% -20% -20%
CEPHE ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
CEPHEYE ILISKIN 1o 100 10 100 1o
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
KONUM KOTU COK KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN o 0 o 0 0
DUZELTME 20% 30% 20% 20% 10%
DIGER BILGILER | Yapm Yili 2008 2010 2005 2003 2000
2012 - - e i
DIGER BILGILERE ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 0% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 18% 38% 18% 38% 28%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi g6zlemlenmistir. Ancak emsal birim m? dederlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu igyeri nitelikli bagimsiz bélimler igin N blok 1 nolu
bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup,diger bagimsiz boélimlerin birim m? degerleri; projedeki
kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmigtir. 519
ada 16 nolu parsel Trafo Alaninda kalmaktadir. Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi
sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir. R Blokta konumlu 2 bagimsiz bdlim nolu enerji
merkezi trafo da degerleme digi tutulmustur.
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KIRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (iSYERI BiRIMLERI iCiN) (N Blok 1 Nolu BB)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 45.000 20.000 190.000 150.000 26.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 468 150 80 600 280 70
BiRIM M2 DEGERI 300 250 317 536 371
ALANA iLISKIN KUCUK COKKUGUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | COK KUGUK
DUZELTME -15% -30% 10% -5% -30%
N Is Yeri
NITELIGI E Asma Katli Diikkan Diikkan Asma Katli Depolu Diikkan Diikkan
Duikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Bodrum ZemintAsma Zemin Bodrum+Zemin+ Zemin Zemin
Asma
KATA ILISKIN iyi iyi iyi iyl ivi
DUZELTME -15% -20% -15% -20% -20%
CEPHE iYi iYi iyi iyi iYi
CEPHEYE ILISKIN 190 10 150 10 15
DUZELTME 12% 12% 12% 12% 12%
KONUM KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA iYi ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . ) 100 .
DUZELTME 15% 20% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | Yapim Yili 2008 2005 2007 2006 2004
2012 AT AT AT AT AT
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN ) . ) , .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, -20, - 0, - 0,
SR T 22% 37% 2% 42% A47%

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin m? birim kira fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi g6zlemlenmistir. Ancak emsal birim m? dederlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu igyeri nitelikli bagimsiz bélimler i¢in N blok 1 nolu
bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup,diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki
kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmigtir. 519
ada 16 nolu parsel Trafo Alaninda kalmaktadir. Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi
sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir. R Blokta konumlu 2 bagimsiz bélim nolu enerji
merkezi trafo da degerleme digi tutulmustur.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

6 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 233.480.000 TL

6 Adet Tasinmazin Toplam Yuvarlatilmig Degeri 233.480.000 TL
6 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri 1.176.000 TL
6 Adet Tasinmazin Aylik Yuvarlatilmis Kira Degeri 1.176.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel (zerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir treten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéniunde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Y6ntemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin mevcut kullanim sekilleri oldugu distniimektedir.

TRGY0-2510212 OSMANGAZI
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

6 Adet Taginmazin Toplam Yuvarlatiimig Degeri 233.480.000 TL

6 Adet Taginmazin Aylik Kira Degeri 1.176.000 TL

TRGY0-2510212 OSMANGAZI

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Torunlar GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kogullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin  bulundugu bélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilagtiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdlimun
tamamlanmis durum igin birim m? degeri ekteki listede belirtilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlegsmelere iligkin Bilgiler

" (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

6.5.3

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

519 ada 14 ve 17 parselde tim bloklarin ingaatinin tamamlandigi gértlmastir. Yapi kullanma
izin belgesinin alinmig, oturum bagslamis ve kat miulkiyetine gecilerek yasal slrec
tamamlanmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfdyiinde “BINA” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkimleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi tasinmazlarin
"Bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

233.480.000 ~TL
(iki Yiiz Otuz Ug Milyon Dért Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
280.176.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 0ZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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