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Sn. Turhan Gencgoglu

Penguen Gida San. A.S.

izmir Yolu 22. km. Miimin Gencoglu Cad.
16285 Bursa

Konu: Bursa'da yer alan Penguen arsalari ile ilgili "Pazar Analizi, En lyi ve En Verimli Kullanim Amaci
Tespiti, Ekonomik Fizibilite ve Yatinm Stratejisi” ¢alismalari.

Sn. Orhan Gengoglu,
Sn. Turhan Gencgoglu,

Talebiniz dogrultusunda konu arsa igin hazirlamis oldugumuz “Pazar Analizi, En lyi ve En Verimli Kullamm Amaci
Tespiti, Ekonomik Fizibilite ve Yatinm Stratejisi " calismalarinin sonuglarini asagida bilgilerinize sunuyoruz.

Konu arsa ile bagkaca herhangi bir iligkimizin olmadigini ve Ucretimizin varmig oldugumuz sonugclarla baglantisi
olmadigini beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
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Sonuc ve Degerlendirmeler

Penguen Gida A.S. tarafindan goreviendiriimemiz (zerine, sirketin Bursa Nilufer ilcesi, Goriikle
bélgesinde yer alan arsalari ile ilgili "pazar analizi, en iyi ve en verimli kullanim amaci tespiti, fizibilite

ve yatirnim stratejisi calismalarini tamamlamis bulunmaktayz.

Tablo 1: Konu Arsanin Mulkiyet Dagilimi

Miilkiyet Sahibi Arsa Alani, briit m? Pay
Penguen Gida San. A.S. ait hisse 254,823 %53
Gencoglu Ailesi'ne ait hisse 70,104 %15
Diger 152,073 %32
Toplam 477,000 %100

Calismaya konu olan arsa brit 477,000 m? bayudklaginde olup Penguen Gida A.S.'nin mulkiyeti
karsiligi alan 254,823 mdir.

Arsa Bursa kent merkezinin bati kanadinda, kentin gelisme yonunde yer almaktadir. Merkeze 20 km
mesafede, Izmir Bulvari ile Mumin Gengoglu Bulvari arasinda konumlanmigtir. izmir Bulvari'na

yaklagik 930 m, Mumin Gencogdlu Bulvari'na yaklasik 740 m cephesi bulunmaktadir. Arsa;

izmir Bulvar Gzerinde,
Bursa sehir merkezine 20 km mesafede,
istanbul-izmir otoyolu baglantisina 3 km,

Uludag Universitesi kamusuna 3km,

w W W W W

Bursa OSB'ye 10 km mesafede,

konumlanmistir. Arsanin da yer aldigi boélge Bursa'nin en genis konut gelisme alani olarak planlanmig
olup boélgede 600 bin kisinin yasayacagli o©ngorilmektedir. Orta vadede bolgeye hafif metro

baglantisinin saglanmasi da planlanmaktadir.

Yapilan bagvuru neticesinde konu arsanin 1/5000 plan degisiklidi gerceklestiriimis, revizyon plan
onanmigtir. Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 21.02.2013 giin ve 184 sayil karari ile onaylanan
plan degisikligi bir aylik aski sirecini de tamamlamistir. Bursa Buyulksehir Belediyesi'nin 14.03.2013
tarihli yazisina gore konu arsa, Bursa 1/25000 olgekli Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Plani'nda

"ikinci ve U¢lncl derecede merkezler" olarak planlanmistir.
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Tablo 2:  21.02.2013 Onay Tarihli Nazim Imar Plan ile Konu Arsada Ongdériilen Alan Kullanim Programi

Kullamim Tiiri Arsa Alani, briit m?
Ticaret Alani 355,000
Akaryakit ve LPG Satis Istasyonu Alani 5,000
iIkdgretim Tesisi Alan 10,640
Spor Tesisi Alani 7,000
Yesil Alan 55,235
Saglik Tesisi Alani 5,320
Sosyo-Kiltirel Tesis Alani 3,325
Dini Tesis Alani 2,500
idari Tesis Alani 8,300
Teknik Altyapi Alani 2,660
Yollar 22,020
Toplam 477,000

1/5000 dlgekli nazim imar planina gore konu arsanin alan kullanim programi stte yer alan tabloda
goraldiugu seklide belirlenmistir. Arsanin %25'inin kamusal kullanimlara ayrildigi, net 355,000 m?
buyutkligindeki alanin ticaret alani olarak planlandigi gorulmektedir. Nazim imar plan notlarinda
ticaret alaninda konut gelistirme imkani da saglanmistir. Revizyon plana gore konu arsada ticari
gelistirmelerin yani sira konut projesi gelistirme imkani da bulunmaktadir. Mevcut durumda konu
arsanin 1/000 olgekli uygulama imar plani hazirlanmaktadir. Uygulama imar planinda 1/5000 o6lgekli
nazim imar plan kararlar dogrultusunda yapilagsma kosullari belirlenecektir. Bu ¢calismada uygulamaya

yonelik yapilasma kosullari ile ilgili kabuller yapilmis, analizlerimiz bu kabullere dayandiriimistir.

Konu arsa biykligl, konumu ve imar durumu ile bir butiin olarak degerlendirildiginde pazarda nadir
bulunabilecek 6zellige sahiptir. Bursa kent merkezini kiyisinda ulagilabilirligi cok yiiksek bir konumda,
kentsel Olcekli yatinma imkan verebilecek bir arsadir. Bursa gayrimenkul pazari arsada konut ve
perakende ticaret kullanimlarinin desteklenebilecedini isaret etmektedir. Gegeklestirmis oldugumuz
pazar analizi neticesinde pazarin konu arsayi kentsel dlgekli konut yerleskesi ve aligveris merkezi vb.
perakende ticaret alani fonksiyonlari ile degerlendirilecedi sonucuna variimistir. En iyi ve en verimli

kullanim amaci analizlerimiz bu sonuca bagli olarak gerceklestiriimistir.

En iyi ve en verimli kullanim amacinin tespitine yonelik analizlerimiz neticesinde; konu arsanin ticaret
imarli olan net 355,000 m2lik bélimunin en iyi ve en verimli kullanim amaci ile ilgili kanaatimiz; "konu
arsanin "orta yogunluklu konut ve super bolgesel olcekli alisveris merkezi" bilesenlerinden olusan
kentsel olcekli yerlesim alani olarak gelistirilmesidir." Ug alternatifli olarak degerlendirilen en iyi ve en
verimli kullanim amaci analizinde "orta yogunluklu konut+alisveris merkezinden" olusan ikinci alternatif
ile "dusik yogunluklu konut+aligveris merkezinden" olusan Uglncu alternatifin benzer seviyede

ekonomik deger ifade ettigi belirlenmistir.
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Konu arsanin 1/5000 olgekli nazim imar plan kararlari ¢ercevesinde, arsanin konumu, buyukligu,
kentsel cevre iligkileri vb. tim dogal aktifleri dikkate alindi§i zaman, pazarin destekleyebilecegi
kullanimlar konut ve aligiveris merkezi olarak éngortlmektedir. Otel, ofis, vb. ticari kullanim kararlar
bugtinkii mevcut pazar kosullarinda, blyuklUkleri itibari ile arsanin pazar degeri Uzerine belirleyici
fonksiyonlar olarak gorulmemektedirler. Arsa tzerinde gelistirilebilecek potansiyel yatinmda ekonomik
deger yaratabilecek fonksiyonlar konut ve aliveris merkezidir. Arsanin buyukligu ve imar durumu
kentsel dlcekli yatirnmlara imkan verecek seviyededir. Dolayisi ile pazarin konu arsay! bu 6lcekte
degerlendirecedi dusinulmektedir. En iyi ve en verimli kullanim amaci analizi ve pazar degerinin
belirlenmesindeki yaklasimimiz pazar bulgulari ile destekleyebildigimiz bu disincelerimize

dayanmaktadir.

Calismamizda arsanin "hasilat paylasimi modeli" ile gelistiriimesi de incelenmistir. Analizlerimiz
neticesinde arsa uzerindeki mevcut ve potansiyel imar haklarinin ve pazar kosularinin olasi hasilat

paylasimi anlagsmasinda, taraflara ekonomik verimlilik vaat edebilecek seviyeye ulastigi belirlenmistir.
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Imar Plani

i

Konu Arsa
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Fotograflar I

izmir Bulvari'ndan Konu Arsa

Mimin Genc¢oglu Bulvari'ndan Konu Arsa
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