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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN | Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

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

GAYRIMENKULUN ADRESI 5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafo
Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME 19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile
DEGERLEME TARIHi 31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI 08 Ocak 2019

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

R Tam milkiyet/Hisseli miilkiyet
MULKIYET HAKLARI

Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Mahallesi,
519 Ada 14 Parsel Korupark 1. ve 2. Etapta yer alan

TAPU BILGILERI OZETI 201 Adet Depo, 5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafo
(Bkz. Tapu Kayitlar)

519 ada, 14 parsel “"Konut Alani” (KAKS: 1,80)
IMAR DURUMU OZETi (Bkz. Imar Durumu)

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

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
o dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

519 ADA 14 PARSELDE KONUMLU KORUPARK 1. VE 2.
ETAPTA YER ALAN 201 ADET DEPO, 5 ADET ISYERI VE 1 22.433.050,-TL
ADET TRAFONUN TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)

Not: Satisi yapilmis olup halen Torunlar GYO A.S. adina kayith olan tasinmazlar degerlemede
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Osmangazi / BURSA

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2018/399

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIiM TARIHi

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizeniemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/577
Kivang KILVAN

(400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Ercan MESE
(406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 20.613.050

LCXTL)S
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3. SIRKET BILGILERI}

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

LA T 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinnm Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araglan ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoy( isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek lizere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOX LS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkan, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri

alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmigtir.

Alici ve satiar makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! 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 Uzerinden gergeklestiriimektedir.

L OATLIS TURUNLHR-III-GVU



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tamu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecede
déntk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

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

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

Miilkin takdir edilen degerde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

LOYUS mnumnﬂlrﬁ‘m :



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlar

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. (*)

ILI - ILGESI Bursa-Osmangazi

MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 14

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

ARSA ALANI 47.434,34 m2

(*) Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 badimsiz bélim nolu Deponun 1/2 hissesi Torunlar

Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi‘ne diger 1/2 hissesi ise Neslihan GULCAN’a aittir.

Sedir-2, C Blok 3.bodrum kat 81 bagimsiz bélim nolu Deponun 1/2 hissesi Torunlar Gayrimenkul

Yatirnm Ortakli§i Anonim Sirketi’'ne diger 1/2 hissesi ise Sennur DEMIRBEY'e aittir. Diger bagimsiz

bélimlerin tamami Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.'ne aittir.

(**) Kat mulkiyetine gegilmis olup tapu kayitlan asagidaki gibidir.

Swa | _. ... | Blok [ T f N | CiLt | sAHIFE | TAPU | YEVMIY |
;ﬁ-&_' ‘Blok Adi !-;H%- Kat No . o Amaay | ";‘or il .! %
1 CINAR-2 A 4. BODRUM KAT 53 DEPO 57 /| 4743434 15 1468 | 16.10.2008 | 27652
2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 64 /| 4743434 16 1550 | 16.10.2008 | 27652
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 | | 4743434 16 1556 17.4.2009 8015
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 57 / | 4743434 16 1559 | 16.10.2008 | 27652
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 55 | | 4743434 16 1570 | 16.10.2008 | 27652
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 64 | | 4743434 16 1575 |16.10.2008 | 27652
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 64 [ | 4743434 16 1576 | 16.10.2008 | 27652
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 65 /| 4743434 16 1577 | 16.10.2008 | 27652
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 59 /| 4743434 16 1580 | 16.10.2008 | 27652
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 57 / | 4743434 16 1581 16.10.2008 | 27652
11 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 55 /| 4743434 17 1602 | 16.10.2008 | 27652
12 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 73 DEPO 64 /| 4743434 17 1678 | 16.10.2008 | 27652
13 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 81 DEPO 55 / | 4743434 18 1686 22.6.2009 12498
14 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 110 DEPO 57 / | 4743434 18 1715 | 16.10.2008 | 27652
15 SEDIR-2 C 4 BODRUM KAT 133 DEPO 294 |/ | 4743434 18 1738 | 16.10.2008 | 27652
16 SEDIR-2 C 4. BODRUM KAT 134 DEPO 236 |/ | 4743434 18 1739 | 16.10.2008 | 27652
17 SEDIR-2 C 4. BODRUM KAT 135 DEPO 293 |/ | 4743434 18 1740 | 16.10.2008 | 27652
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 64 /| 4743434 19 1815 | 16.10.2008 | 27652
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 51 [ | 4743434 19 1816 | 16.10.2008 | 27652
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 48 / | 4743434 19 1817 |16.10.2008 | 27652
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 48 /| 4743434 19 1818 | 16.10.2008 | 27652
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 49 ! | 4743434 19 1819 | 16.10.2008 | 27652
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 48 | | 4743434 19 1820 | 16.10.2008 | 27652
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 58 | | 4743434 19 1821 16.10.2008 | 27652
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 55 /14743434 19 1822 |16.10.2008 | 27652
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 55 [ | 4743434 19 1823 |16.10.2008 | 27652
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 57 / | 4743434 19 1824 |16.10.2008 | 27652
28 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 85 DEPO 65 /| 4743434 19 1825 |[16.10.2008 | 27652
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 52 / | 4743434 19 1826 | 16.10.2008 | 27652
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 58 / | 4743434 19 1827 | 16.10.2008 | 27652
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 / | 4743434 19 1828 | 16.10.2008 | 27652
OFUS 201813 mnunmmrﬁw




32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 58 /| 4743434 19 1829 16.10.2008 | 27652
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 58 /| 4743434 19 1830 16.10.2008 | 27652
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 60 /| 4743434 19 1831 16.10.2008 | 27652
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 52 /|1 4743434 19 1832 | 16.10.2008 | 27652
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 58 /| 4743434 19 1833 | 16.10.2008 | 27652
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 ! | 4743434 19 1834 |16.10.2008 | 27652
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 55 ! | 4743434 19 1835 |16.10.2008 | 27652
39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 68 / | 4743434 19 1836 | 16.10.2008 | 27652
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 68 / | 4743434 19 1837 | 16.10.2008 | 27652
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 68 /| 4743434 19 1838 |16.10.2008 | 27652
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 55 | | 4743434 19 1872 16.10.2008 | 27652
43 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 135 DEPO 294 |/ | 4743434 19 1875 |16.10.2008 | 27652
44 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 136 DEPO 236 |/ | 4743434 19 1876 | 16.10.2008 | 27652
45 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 137 DEPO 293 |/ | 4743434 19 1877 |16.10.2008 | 27652
46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 64 /| 4743434 20 1952 16.10.2008 | 27652
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 51 /| 4734434 20 1953 | 16.10.2008 | 27652
48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 48 /| 4725434 20 1954 | 16.10.2008 | 27652
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 48 ! | 4716434 20 1955 16.10.2008 | 27652
50 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 79 DEPO 49 ! | 4707434 20 1956 16.10.2008 | 27652
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 48 | | 4698434 20 1957 16.10.2008 | 27652
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 58 / | 4689434 20 1958 16.10.2008 | 27652
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 55 / | 4680434 20 1959 16.10.2008 | 27652
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 55 /| 4671434 20 1960 16.10.2008 | 27652
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 57 / | 4662434 20 1961 16.10.2008 | 27652
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 65 / | 4653434 20 1962 16.10.2008 | 27652
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 52 [ | 4644434 20 1963 | 16.10,2008 | 27652
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 58 / | 4635434 20 1964 |16.10.2008 | 27652
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 58 | | 4626434 20 1965 |16.10.2008 | 27652
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 58 /14617434 20 1966 |16.10.2008 | 27652
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 0 DEPO 58 / | 4608434 20 1967 |16.10.2008 | 27652
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 60 / | 4599434 20 1968 |16.10.2008 | 27652
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 52 ! | 4590434 20 1969 |16.10.2008 | 27652
64 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT a3 DEPO 58 / | 4581434 20 1970 |16.10.2008 | 27652
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 [ | 4572434 20 1971 16.10.2008 | 27652
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 55 [ | 4563434 20 1972 16.10.2008 | 27652
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 68 / | 4554434 20 1973 116.10.2008 | 27652
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 68 / | 4545434 20 1974 | 16.10.2008 | 27652
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT a8 DEPO 68 /| 4536434 20 1975 |16.10.2008 | 27652
70 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 135 DEPO 294 |/ | 4518434 21 2012 16.10.2008 | 27652
71 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 136 DEPO 236 |/ | 4509434 21 2013 16.10.2008 | 27652
72 SEDIR-9 E 4 BODRUM KAT 137 DEPO 293 |/ | 4500434 21 2014 16.10.2008 | 27652
73 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 i$YERi 1 /| 4743434 21 2045 |16.10.2008 | 27652
74 C|NAR-4 F 4 BODRUM KAT 32 DEPO 413 |/ | 4743434 21 2046 16.10.2008 | 27652
75 CINAR-4 F 4 BODRUM KAT 39 DEPO 680 |/ | 4743434 21 2053 [16.10.2008 | 27652
76 ClNAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 i$YERi 1 | | 4743434 22 2084 16.10.2008 | 27652
77 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 33 DEPO 72 /| 4743434 22 2086 |16.10.2008 | 27652
78 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 34 DEPQO 94 | | 4743434 22 2087 |[16.10.2008 | 27652
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 49 /| 4743434 22 2157 |[16.10.2008 | 27652
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 48 /| 4743434 22 2158 |[16.10.2008 | 27652
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 63 | | 4743434 22 2159 |16.10.2008 | 27652
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 51 | | 4743434 23 2177 |16.10.2008 | 27652
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 63 | | 4743434 23 2180 16.10.2008 | 27652
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 61 | | 4743434 23 2181 16.10.2008 | 27652
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 61 /| 4743434 23 2182 16.10.2008 | 27652
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 40 [ | 4743434 23 2183 16.10.2008 | 27652
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 59 /14743434 23 2184 |16.10.2008 | 27652
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 51 [ 14743434 23 2185 |16.10.2008 | 27652
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 51 | |1 4743434 23 2186 |16.10.2008 | 27652
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 51 [ 14743434 23 2187 | 16.10.2008 | 27652
91 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 51 [ | 4743434 23 2188 | 16.10.2008 | 27652
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 51 /| 4743434 23 2189 | 16.10.2008 | 27652
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 47 [ | 4743434 23 2190 | 16.10.2008 | 27652
24 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 47 /| 4743434 23 2191 16.10.2008 | 27652
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 46 | | 4743434 23 2192 16.10.2008 | 27652
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 45 | | 4743434 23 2193 | 16.10.2008 | 27652
97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 45 ] | 4743434 23 2194 16.10.2008 | 27652
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98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 49 | /4743434 | 23 2195 | 16.10.2008 | 27652
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 49 |/ |4743434| 23 2196 |16.10.2008 | 27652
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 48 | /4743434 | 23 2197 |16.10.2008 | 27652
101 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 50 |[/]4743434| 23 2199 |16.10.2008 | 27652
102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 48 | /4743434 | 23 2200 |16.10.2008 | 27652
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 49 |/ | 4743434 | 23 2201 | 16.10.2008 | 27652
104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 58 |/ ]4743434| 23 2202 | 16.10.2008 | 27652
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 38 |[/]4743434| 23 2203 | 16.10.2008 | 27652
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 61 |/ |4743434| 23 2204 | 16.10.2008 | 27652
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 61 |/ |4743434| 23 2205 |16.10.2008 | 27652
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 51 |/]4743434| 23 2206 |16.10.2008 | 27652
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 64 |/ |4743434| 23 2207 |16.10.2008 | 27652
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 49 | /14743434 23 2208 |16.10.2008 | 27652
11 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 49 | /]|4743434| 23 2209 |16.10.2008 | 27652
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 49 | /14743434 | 23 2210 |16.10.2008 | 27652
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 48 |/ ]|4743434| 23 2211 | 16.10.2008 | 27652
114 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 125 DEPO 47 | /4743434 | 23 2212 |16.10.2008 | 27652
115 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 126 DEPO 47 |/ ]4743434| 23 2213 |16.10.2008 | 27652
116 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 127 DEPO 47 | /4743434 | 23 2214 |16.10.2008 | 27652
117 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 62 DEPO 48 | /| 4743434 | 23 2276 |16.10.2008 | 27652
118 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 63 DEPO 48 |/ |4743434| 23 2277 |16,10.2008 | 27652
119 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 64 DEPO 49 |/ ]4743434| 23 2278 |16.10.2008 [ 27652
120 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 65 DEPO 48 |/ |4743434| 23 2279 |16.10.2008 | 27652
121 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 63 |/ ]|4743434| 23 2280 |16.10.2008 | 27652
122 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 63 |/ ]|4743434| 23 2281 |16.10.2008 | 27652
123 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 68 DEPO 40 [/ ]|4743434| 23 2282 |16.10.2008 | 27652
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 69 DEPO 40 |/ ]|4743434| 23 2283 |16.10.2008 | 27652
125 SEDIR-6 1 3.BODRUM KAT 87 DEPO 63 |/ ]|4743434| 24 2301 | 16.10.2008 | 27652
126 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 88 DEPO 61 [/ ]|4743434| 24 2302 | 16.10.2008 | 27652
127 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 89 DEPO 61 [/ ]|4743434| 24 2303 | 16.10.2008 | 27652
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 40 |/ | 4743434 | 24 2304 | 16.10.2008 | 27652
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 59 [/ 4743434 | 24 2305 |16.10.2008 | 27652
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 51 [/ ]|4743434| 24 2306 | 16.10.2008 | 27652
131 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 93 DEPO 51 [/ 4743434 | 24 2307 |16.10.2008 | 27652
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 51 [/ 4743434 | 24 2308 | 16.10.2008 | 27652
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 51 [/ 4743434 | 24 2309 |16.10.2008 | 27652
134 SEDIR-6 [ 3.BODRUM KAT 96 DEPO 51 [/ 4743434 | 24 2310 |16.10.2008 | 27652
135 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 97 DEPO 47 |/ | 4743434 | 24 2311 |16.10.2008 | 27652
136 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 98 DEPO 47 |/ | 4743434 | 24 2312 | 16.10.2008 | 27652
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 46 |/ | 4743434 | 24 2313 |16.10.2008 | 27652
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 45 |/ | 4743434 | 24 2314 |16.10.2008 | 27652
139 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 45 | /| 4743434 | 24 2315 |16.10.2008 | 27652
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 49 | /| 4743434 | 24 2316 |16.10.2008 | 27652
141 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 103 DEPO 49 | /| 4743434 | 24 2317 |16.10.2008 | 27652
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 48 |/ |4743434 | 24 2318 | 16.10.2008 | 27652
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 49 |/ |4743434| 24 2319 |16.10.2008 | 27652
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 50 |/ ]4743434| 24 2320 |16.10.2008 | 27652
145 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 107 DEPO 48 | /| 4743434 | 24 2321 | 16.10.2008 | 27652
146 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 108 DEPO 49 |/ [4743434 | 24 2322 |116.10.2008 | 27652
147 SEDIR-6 [ 3.BODRUM KAT 109 DEPO 58 | /14743434 | 24 2323 |16.10.2008 | 27652
148 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 110 DEPO 38 |/ |4743434| 24 2324 |16.10.2008 | 27652
149 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 111 DEPO 61 |/ |4743434| 24 2325 |16.10.2008 | 27652
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 61 |/ |4743434| 24 2326 | 16.10.2008 | 27652
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 113 DEPO 51 |/ ]4743434| 24 2327 |16.10.2008 | 27652
152 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 64 |/ |4743434 | 24 2328 | 16.10.2008 | 27652
153 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 115 DEPO 49 | /14743434 | 24 2329 |16.10.2008 | 27652
154 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 116 DEPO 49 |/ |4743434| 24 2330 |16.10.2008 | 27652
155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 49 |/ |4743434 | 24 2331 | 16.10.2008 | 27652
156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 118 DEPO 48 |/ |4743434| 24 2332 | 16.10.2008 | 27652
157 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 47 | 114743434 | 24 2333 |16.10.2008 | 27652
158 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 120 DEPO 47 |/ ]4743434| 24 2334 | 16.10.2008 | 27652
159 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 121 DEPO 47 |/ ]4743434| 24 2335 | 16.10.2008 | 27652
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 65 |/]4743434| 25 2403 |16.10.2008 | 27652
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 61 |/]|4743434| 25 2404 | 16.10.2008 | 27652
162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 65 |/|4743434| 25 2405 | 16.10.2008 | 27652
163 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 163 |/ |4743434| 25 2406 | 16.10.2008 | 27652
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164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 63 |[/]4743434| 25 2407 |16.10.2008 | 27652
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 63 |/ ]4743434| 25 2408 | 16.10.2008 | 27652
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 63 |/ ]|4743434| 25 2409 |16.10.2008 | 27652
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 66 |/ |4743434| 25 2446 | 16.10.2008 | 27652
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 64 |/ |4743434| 25 2447 |16.10.2008 | 27652
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 66 |/ |4743434| 25 2448 |16.10.2008 | 27652
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 66 |/ 4743434 | 25 2449 |16.10.2008 | 27652
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 65 |/ |4743434| 25 2450 |16.10.2008 | 27652
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 52 | /4743434 25 2451 |16.10.2008 | 27652
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 63 |/ |4743434| 25 2452 | 16.10.2008 | 27652
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 59 |/ [4743434| 25 2453 |16.10.2008 | 27652
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 60 |/ |4743434| 25 2454 |16.10.2008 | 27652
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 60 |/ |4743434| 25 2455 |16.10.2008 | 27652
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 60 |/ |4743434| 25 2456 | 16.10.2008 | 27652
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 67 | /14743434 | 25 2457 |16.10.2008 | 27652
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 69 [/ ]|4743434| 25 2458 |16.10.2008 | 27652
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 66 [/ 4743434 | 25 2459 |16.10.2008 | 27652
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 61 [/ ]4743434| 25 2460 |16.10.2008 | 27652
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 56 |/ ]4743434| 25 2461 | 16.10.2008 | 27652
183 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 58 |/ [4743434| 25 2462 | 16.10.2008 | 27652
184 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 49 |/ | 4743434 | 25 2463 |16.10.2008 | 27652
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 65 |/ |4743434| 26 2536 | 16.10.2008 | 27652
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 163 | /|4743434| 26 2537 |16.10.2008 | 27652
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 57 |/]4743434| 26 2552 |16.10.2008 | 27652
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 58 |/ ]|4743434| 26 2566 | 16.10.2008 | 27652
189 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 50 |/ 4743434 | 26 2570 |16.10.2008 | 27652
190 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 67 |/ |4743434| 26 2575 | 16.10.2008 | 27652
191 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 40 | /4743434 | 27 2667 | 16.10.2008 | 27652
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 50 |/ ]|4743434| 27 2673 | 16.10.2008 | 27652
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 49 |/ | 4743434 | 27 2674 | 16.10.2008 | 27652
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 47 | /|4743434| 27 2691 | 16.10.2008 | 27652
195 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 51 |/ |4743434| 28 2707 |16.10.2008 | 27652
196 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 64 |/ |4743434| 28 2708 |16.10.2008 | 27652
197 CINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 112 |/ | 4743434 | 28 2747 |16.10.2009 | 27653
198 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 57 DEPO 62 |/ |4743434| 28 2772 | 16.10.2008 | 27652
199 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 58 DEPO 62 |/|4743434| 28 2773 |16.10.2008 | 27652
200 | OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI | 6763 | /| 4743434 | 28 2778 |16.10.2008 | 27652
201 | OTOPARK N 3-4. BODRUM KAT 2 ISYERI 2 / | 4743434 | 28 2779 |16.10.2008 | 27652
202 | OTOPARK N 3-4. BODRUM KAT 3 ISYERI 2 /14743434 | 28 2780 |16.10.2008 | 27652
203 | OTOPARK N 4.BODRUM KAT 5 DEPO | 2449 |/ | 4743434 | 28 2782 |16.10.2008 | 27652
204 | OTOPARK N 4.BODRUM KAT 6 DEPO | 2065 |/ |4743434| 28 2783 |16.10.2008 | 27652
205 | OTOPARK N 4.BODRUM KAT 7 DEPO | 1005 |/ |4743434| 28 2784 |16.10.2008 | 27652
206 | OTOPARK N 4.BODRUM KAT 8 DEPO | 1323 |/ |4743434| 28 2785 | 16.10.2008 | 27652
207 | OTOPARK N 4.BODRUM KAT 9 TRAFO 1 /14743434 | 28 2786 | 16.10.2008 | 27652
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7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm
ortakligi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel tegkil
edip etmedigi hakkindaki gérs,

TORUNLAR GYO tarafindan temin edilen 11.12.2018 tapu kaydina gdére rapor konusu

tasinmazlar tzerinde asagidaki notlarin oldugu gérilmustir.

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani:16.09.2008 (16.10.2008 tarih ve 27652 yevmiye no ile)
e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegcmistir. (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 Haklar BSliimii:
¢ TEDAS lehine intifa hakki vardir.(Baslama tarihi 18.05.2009 Sire:99 yil) (21.05.2009
tarih ve 10363 yevmiye no ile) (N Blok (9) bagimsiz bélim numarali “Trafo” nitelikli

tasinmaz {izerinde)

7.3. Takyidat Agciklamalari

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

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

Irtifak haklar bélimiinde yer alan, “TEDAS lehine intifa hakki (99 yil) (N Blok (9) bagimsiz
bolim numarall “Trafo” nitelikli tasinmaz (zerinde)” tasinmazlarin bulundugu parsel enerji
ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel tegkil etmemektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlan acgisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati uyarinca GYO

portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu
1/1000 blgekli Emek Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére, 519 ada 14 parsel 13.05.2010
giin onay tarihli, 428 sayili 1/1000 &lcekli Emek Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére,

“Konut” alani lejantinda kalmaktadir.

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

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

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

E1.80 < < : : : : \ l\‘\

NG PARKVEMES

fmar Plan Ornedi

LTS TURUN[HR-III-GVU




Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir;

1- Plan sinurlari igindeki alanda;

a) Konut binalari ile sosyal tesisleri,

b) Ticaret (aligveris merkezi, otel, ézel saghk tesisi, 6zel egitim tesisi, is merkezi) binalari ve sosyal
tesisleri yer alacaktir.

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

Plan simirlary igindeki alan ifraz edilerek kullanmilabilecektiv. Plan simirlari igerisindeki alanda ifraz yaprimast halinde

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

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

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

3- Konut alanlari, otel, is merkezlerinde maksimum bina yiiksekligi Hmax:40,50m’dir. Alisveris
merkezlerinde maks:mum bma yuksekllgl Hmax 15 50m’dir.

b%&n!m—em&a!e—da##—deg#du— [IPTAL]

5- Plan sinirlari icindeki alanin tek parselde bir bitiin olarak kullaniimasi durumunda ticaret alaniar
toplam alanin %25’ini gecemez.

Ancak plan simirlary i¢indeki alanda ifraz yapimasi durumunda;

a) Alinmis ingaat ruhsatina gbre yapimi tamamlanmis aligveris merkezinin plan iizerine islendidi sekilde
aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sarti aranmayacaktir

b) ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak inga edilecek ise, ticaret
alanlari toplami insaat alanlarinin % 40°in1 gecemez.

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

MWW%%%WMQ&&MWWM
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8- Plan sinirlari icindeki tlcaret ve konut alanlar/mn otopark ihtiyact plan sinirlari igcindeki parsel alaniar
icinden ayrilacaktir.

9- Ticaret alanlarindaki yapilasmada ¢ati mimarisinde estetik agidan gerekli gériilen diizenlemeler
yapilabilecek simgesel gelerde ylikseklik sarti aranmayacaktir.

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

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

12-Alan 1.derece deprem bdlgesinde bulundudundan “Afet Bélgesinde Yapilacak Yapiar Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiit yapiimadan ingaat
ruhsati verilemez. Alandaki ingsaat uygulamalarinda jeolojik etiitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.
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8.2. Imar Dosyasi incelemesi
Osmangazi Belediyesi Imar Muidirligi arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

asadidaki belgeleri bulunmaktadir.

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

bulunmaktadir.

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

icin alinmis olup, ifraz isleminden sonra parsel numarasi 14 olarak degismistir. Parsel degisikligi
bilgisi, Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Biriminden &grenilmistir. 14 Blok icin ayri ayn
alinmig, yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izin belgeleri asadidaki tablolarda detayli olarak

gOsterilmigtir. S6z konusu belgeler rapor ekinde sunulmustur.

YAPI KULLANMA
o R A iZiN BELGESI Toplam | Toplam Kapal Alan
BlokBImm o Y Ayl Baélm'su .I‘B‘(:Sliim Unite Unite Sayisi (m?)
Niteligi Sayisi

Konut 30

A 10.6.2008 | 1/131 2.1.2009 | 1/242 Ozel Amagl Depo 23 53 8.262
Konut 80
Ozel Amagh Depo 1

B 10.6.2008 | 1/133 2.1.2009 | 1/243 Bina igindeki Ig Yeri 56 137 15.630
Konut 72

C 10.6.2008 | 1/134 2.1.2009 | 1/244 Ozel Amagh 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 Amagh Depo 63 137 15.630
Konut 30
Ozel Amagl Depo 8

F 10.6.2008 | 1/137 27.3.2009 | 1/350 Bina icindeki is Yeri il 39 8.262
Konut 30
Ozel Amacl Depo 3

G 10.6.2008 | 1/138 27.3.2009 |1/351 Bina igindeki iS Yeri bl 34 8.262
Konut 67

H 10.6.2008 | 1/139 27.3.2009 |1/352 Ozel Amagh Depo 60 127 12.902
Konut 61

| 10.6.2008 | 1/140 27.3.2009 | 1/353 Ozel Amagl Depo 60 121 12.902
Konut 67

J 10.6.2008 | 1/141 27.3.2009 | 1/354 Ozel Amaclh Depo 61 128 15.702
Konut 70

K 10.6.2008 | 1/142 2.1.2009 | 1/245 Ozel Amagl Depo 61 131 15.702
Konut 60
Ozel Amacli Depo 60

L 10.6.2008 | 1/143 2.1.2009 |1/246 Bina cindeki is Yeri 1 121 12.902
Konut 31

M 10.6.2008 | 1/144 2.1.2009 |1/247 Ozel Amaglh Depo 31 62 8.261
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YAPI RUHSAT BILGILERi

N Ozel Amach Depo 6
10.6.2008 | 1/145 | 5.1.2009 1/250 Bina icindeki Is Yeri 3 9 56.301
YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi BiLGILERi
Ozel Amacl Depo 2
05.01.2009 1/250 Bina igindeki s Yeri (1,3,4, 5, 5 7 30.065
6,7, 8 nolu b.b. icin)
N 27.03.2009 1/355 Bina Icindeki Is Yeri (2 1 1 26.236
no’lu b.b. Igin)

8.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b.
konular
Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza ulasan belgelerde ve Osmangazi Belediyesi
Planlama Midirliigli‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda son (g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin, 8.1. imar durumu basliginda agiklandig: (izere, plan
notlarinda degisiklige gidilmistir. Tasinmazlarin iskan belgesi bulunmakta oldugundan bu

husus hukuki durumuna etki etmemektedir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi 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/ISTANBUL Tel: 0 212 287 00 08

8.5. Son Ucg Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar igin son (¢ yil iginde herhangi bir alim satim islemi

gerceklesmemistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. Islemler
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin glincel imar durumunda ve

yapilanma kosullarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel izerinde mevcut
yapilara ait tasdikli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup
kat mulkiyeti tesis edilmistir. Imar bilgileri agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhd! portfoyline alinmasinda bir sakinca
yoktur.

S6z konusu parselde son 3 yillik slirecte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi, Mudanya
Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km tzerinde, Armagan Sokak lzerinde konumlu Korupark 1.
ve 2. Etapta yer alan 201 Adet Depo, 5 Adet Isyeri ve 1 Adet Trafodur.

Degerleme konusu tasinmazlar, Bursa-Mudanya feribot yolu (izerinde, fabrikalarin
yogunluklu oldugu ve yaya trafiginin az oldugu Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) lizerinde, 9
kilometre mesafede yer almakta olup, Bursa’nin en bliylik 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.

Nilafer Organize Sanayi Sitesi’‘nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin gevresinde
konut siteleri, i¢c kesimlere dogru gidildikge apartmanlar ve 2-3 katl yapilar bulunmaktadir.

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

Tasinmazlara 6zel tagit ve toplu tagima araglanyla kolayca ulasim saglanabilmektedir.

Korupark AVM’'nin bazi merkezlere uzakliklan asagidaki gibidir.

Konum Uzakhk
Metro istasyonu (OSB Duradi) 80 m
Timsah Arena 8,7 km
Bursa Cevre Yolu 1,9 km
Heykel Meydani (Sehir Merkezi) 16,7 km
Mudanya Feribot Iskelesi 13,5 km
Osmangazi Belediyesi 11,9 km
BUTTIM 16,0 km
Bursa Ulu Cami 13,4 km
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9.2. Bolge Analizi

9.2.1. Bursa ili:

Bursa, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dordiinci sehri 2014 itibariyla 2.787.539
niifusa sahiptir. 2015 Diinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dlinya'da 48. Tirkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinin Gliney Marmara bélimiinde, 40° bati boylam ve
29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara
Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kiitahya ve
batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

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

Bursa, sanayi istatistiklerine gore Tiirkiye'nin en bilylk sanayi kenti ve otomotiv
Uretim merkezidir. CNN International tarafindan Tlrkiye'nin Detroit'i yakistirmasi
yapimistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar
ile Cobra Giileryliz otobiis fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
Tirkiye'de merkezi olmasindan dolayl kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
HOylgl ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalari yaklasik 7 bin yilliktir. Bu tabakalardaki kiltir, ganak ¢émlegin
gelismis olarak ortaya giktigi, mimarinin dértgen planli, bol miktarda ahsap destekli kerpig
kullanilarak ingsaa edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldudu
saptanmistir; fakat yéreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bolgeden Mysia olarak s6z etmektedir. Glinimizde Bursa yéresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki koy bulunmaktadir: Misi (GlimiUstepe) ve Misebolu.

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

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

bolgeye gbg eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin
yetistirdigi blylk generallerden
Hannibal''n Kral I. Prusias'a,
Prusias ve Olympus kentinin
kurulmasini orgutledigi
bilinmektedir. Prusias adi
zamanla Prusa, sonra da
Bursa'ya dénismustir. MO
74'te Roma Imparatorlugu’nun
egemenligine gegen Bitinya,
Roma'dan gdnderilen Proconsul
(Eyalet Valisi)'lerce yo6netilen

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

MS 555 civarinda bélgede ipek liretimine baglanmis ve dogal sicak sulu kaplicalarin
tretilmesi ile kiiglik bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, Istanbul ve Izmir illeri arasinda bir képri gibidir. Bu D-200 karayoludur.
Bursa'da otoyol da mevcuttur.(0-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi
ulasimi kolaylastirmak icin yapiimistir. Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da gok
sayida halk otobiisii, miniblis, dolmus ve taksi bulunur. Otoblisler ve Bursaray'da {icretler
Bukart adi verilen manyetik kartla saglanir. 75 dk. icinde Metro-otoblis aktarmalarinda
ucretlendirmede indirim olur.

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

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

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

gergeklestilecek.
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Bursa'da demiryolu ulasimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baglanmistir.
Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini gogu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar.
BURULAS isimli Bursa Blyiksehir Belediyesi'ne baglh sirket tarafindan igletilmektedir.
Belirli etaplar halinde yapildigindan heniliz tamamen bitirilmemis 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. Tirkiye'nin en uzun teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir.
Yidinm'daki Teferrlic semti ile Uludagd'daki Sarialan yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur.
Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre uzunlugundadir. 374 metrelik
rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik rakimda sona erer. Bu
teleferik ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yili itibari ile tamamen yenilenen
teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilinda oteller bdlgesine agilan

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

9.2.2. Osmangazi Ilgesi

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

Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Goékdere Vadi-si‘yle baslar; batida Nillfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirll Daglan, Nilifer Cay! ve Bursa Ovasi'ni igine
alan topraklara sinir olusturan bdélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana
yayillmistir. Iicenin denizden yiiksekli§i 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 uzakhktadir.

109 mahalleden olusmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhlissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy,
Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Girpan, Ciftehavuzlar, Cirishane,
Cukurcakdy, Demirkapi, Demirtagpasa, Deregavuskdy, Dikkaldinm, Dobruca, Doganbey,
Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahgeler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gllbahge, Glindogdu,

Gunestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hidavendigar, Hurriyet,
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Ibrahimpasa, inkaya, intizam, Ismetiye, Istiklal, Ivazpasa, Kavakl, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitgi, Kirazli, Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kiglikbalkl, KuikurtlQ,
Kiplipinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollagiirani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Soganl, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekiistli, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazan, Ulu, Veyselkarani, Yahsibey,
Yenibadlar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan
Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Glimisdis, (Demirtas) Barbaros, Cumbhuriyet,
Dumlupinar, Sakarya (ovaakga) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral.

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagh (i¢ belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek
Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. Ilceye, Demirtas Bucadi ve Sogukpinar Bucaklari ile 32
koy bagliydi. Kéylerden sekizi Sogukpinar Bucadi’'na bagliydi.

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

Bélgede iliman Marmara iklimi gériliir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. ilgede nem
orani ortalama %58'dir. Yadis, en cok kis ve ilkyaz aylarinda gorilir. Haziran ve Temmuz
en dasik yadis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. Ilcede ortalama 8
glin kar yadar, Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. Iigede kar kalinligi
5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm'dir. Ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari
gordlir.

Ilgenin en énemli tarihsel anitlan ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Aga Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Tirbeleri, II. Murat Tirbesi, Sehzade Mustafa Tlrbesi, Bedesten,
Arkeoloji Miizesi, Atatlrk Mizesi, Osmanh Evi Muizesi, Kent Mizesi, Hinkar Kdgku

Miizesi,Karag6z Muizesidir.
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik biliyiime, blylk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngorilmektedir.

Beklenenin lzerinde blylime oranlan yakalayan OECD ulkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blylme tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gergeklesmektedir. OECD tlkelerinin ortalama blylime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yili igin ise onceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, buyik oranda Euro
bélgesinin glicli buyliime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gbstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blyik
ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar goéstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 bluyumus olup 2018 yilinda
ise %6,5 blylimesi beklenmektedir. Hindistan'in bilyiime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da (lke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir bilyliime orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik baylime oranlan yakalamis, 2018
de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek ¢ok Ulke ekonomisi blyime
potansiyelinin lizerinde genislemeler gosterse de bu ylkselis trendinin sinirl olabilecegi
dusiinilmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve 6zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte

olan kuresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu disiiniimektedir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisisler yasanmig, ahim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bilyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan c¢ekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasas! sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdéring
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distinulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektériu lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
drinleri “erigilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bdtiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye, 2018’in tiglincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiylime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda bilylime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin BUyime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)

9.5. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm stirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy! artiyor olmasi.
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Firsatlar:

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

¢ Son donemde gayrimenkule olan yabanai ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

9.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glndmizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme silirecinde, gayrimenkulin ingsaatindan
mimkin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlan glindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tim buiyiik kentlerin
sorunudur. Farkii bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirier.

Insaat sektériinde, karma kullanimh projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliyime nedeniyle siirdlrilebilir insaat igin bir ¢dzim olarak gériilmektedir. Karma
projeler, bugiin tim dinyada gerekliliklerini ve sirdirilebilirliklerini kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikh olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (i veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilan iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
batunlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
agisindan uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistiriimesi olarak Gg sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli 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, lst katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul”da da 6rneklerini
gordigimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi iglevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin tzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatligi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler dederiendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkh islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénisturulebilecedi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda eglence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimh projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, ¢evresinin 6zellik ve ihtiyaglan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdliim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
donlstirilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde degisime ugrama
rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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10. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

Degerleme konusu bagimsiz bélimler Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Koéyii, 519
ada, 14 parsel nolu, 47.434,34m2 ylz6lglimiine sahip arsa Gzerinde konumludur.
Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 1 ve 2 Etap Sitesi, A, B,C, D, E, F, G, H,I,JK, L M
ve N olmak lizere 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.

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

Tldm bloklar, 4 bodrum + zemin ve 12 normal kat + ¢ati kati olmak (lzere toplam 17
kat+cati katlidir. 12. Katlar dublekstir. Bloklarin 4. ve 3. Bodrum katlarinda siginak ve
depo alanlar 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 Ginar 4 Bloklarinda ise 3+1, 4+1 ve
5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Sedir bloklarinda her katta 4'er adet daire, Cinar
bloklarinda her katinda 2'ser adet daire mevcuttur. N Blok, sitenin ortak kullaniminda
olup, 6 depo, 2 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

Site etrafi bahge duvarlan ile gevrilidir. Siteye ait, kapal otopark alani, peyzaj alani,
sUs havuzu, acik havuz, kapal havuz, sosyal tesis ve gilvenlik mevcuttur.

Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlan saten
boyalidir. Bloklarda havalandirma ile i1sitma ve sogutma sistemleri, 2'ser adet asansér
ve yangin merdiveni yer almaktadir.

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

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

Cinar 4-F Blok (31) numarali bagimsiz bélim, Cinar 3-G Blok (31) numarali bagimsiz
bolimler ve N Blok 2 nolu isyerinin alt katlarn sosyal tesis olarak kullaniimaktadir.

Hélihazirda yerinde spor kompleksine kiralanmis durumdadirlar.
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® Projeye gbére Otopark N Blok 1 nolu isyeri, 2 nolu sosyal tesis, 3 nolu ise gok amagl
salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri cafe-restoran olarak
kullanilmakta ve site disina AVM arkasina cephelidir. 2 nolu igyerinin alt kati ve F Blok
31 ve G Blok 31 nolu isyerleri ile birlikte spor kompleksi olarak kiralanmigtir. 2 nolu
isyerinin (st kati ise (agik ylzme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani olarak
kullanilmaktadir. 3 nolu isyerinin girisi AVM’den saglanmakta ve bowling salonu olarak
kullaniimaktadir.

e Dederleme konusu badimsiz bélumlerin blok, kat, nitelik ve brut kullanim alanlar

asadidaki tabloda gdsterilmistir.

‘SraNo | BlokAdi | BlokNo |  KatNo | B2BMSZ | gy | BritAlan
| " |BBlimNo| [ (m?)
1 CINAR-2 A 4 BODRUM KAT 53 DEPO 6
2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 6,72
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 3,056
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 5,97
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,73
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 6,68
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 6,68
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,81
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,15
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,89
11 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 575
12 SEDIR-2 Cc 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,72
13 SEDIR-2 o] 3.BODRUM KAT 81 DEPO 2,89
14 SEDIR-2 Cc 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,96
15 SEDIR-2 o] 4 BODRUM KAT 133 DEPO 152,59
16 SEDIR-2 Cc 4 BODRUM KAT 134 DEPO 122,81
17 SEDIR-2 C 4 BODRUM KAT 135 DEPO 152,44
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 515
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 578
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97
28 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13
32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 573
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39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7.12
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 5,75
43 SEDIR-8 D 4. BODRUM KAT 135 DEPO 152,59
44 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81
45 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 137 DEPO 152,44
46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38
48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06
50 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 79 DEPO 515
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41
64 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 712
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06
70 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,59
71 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81
72 SEDIR-S E 4.BODRUM KAT 137 DEPO 152,44
73 CINAR-4 F 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
74 CINAR-4 F 4. BODRUM KAT 32 DEPO 42,87
75 CINAR-4 F 4.BODRUM KAT 39 DEPO 70,64
76 CINAR-3 G 3.BODRUM KAT 31 ISYERI 384,81
77 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 33 DEPO 7,53
78 CINAR-3 G 4 BODRUM KAT 34 DEPO 9,8
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 5,1
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 5
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,6
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 5,34
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,28
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,41
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 6,4
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 4,22
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 6,19
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 5,35
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 5,35
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 5,35
9N SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 5,35
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,35
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 4,89
94 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 4,89
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 4,81
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 4,7
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97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 4,75
98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 512
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 514
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,09
101 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 5,25
102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,01
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 5,13
104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,07
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 3,99
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,38
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,41
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 5,39
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,71
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 514
111 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 5,14
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 518
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 5

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

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

119 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 64 DEPO 5.1

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

121 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 6,6
122 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 6,6
123 SEDIR-6 1 3.BODRUM KAT 68 DEPO 4.2
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 69 DEPO 4,1

125 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,65
126 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,41
127 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,4
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 4,22
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,19
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,35
131 SEDIR-6 1 3.BODRUM KAT 93 DEPO 5,35
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 5,35
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,35
134 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 96 DEPO 5,35
135 SEDIR-6 ! 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89
136 SEDIR-6 ! 3.BODRUM KAT 98 DEPO 4,89
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 4,81
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 4,7
139 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 4,75
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,12
141 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 103 DEPO 514
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 5,09
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 105 DEPO 5,13
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 5,25
145 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,01
146 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 108 DEPO 513
147 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,07
148 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 110 DEPO 3,99
149 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,38
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,41
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39
152 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71
153 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 115 DEPO 514
154 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 116 DEPO 514
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155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 5,18
156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 118 DEPO 5
157 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 4,93
158 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 120 DEPO 4,93
159 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 121 DEPO 4,93
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 6,8
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 6,41
162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 6,79
163 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 17,02
164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,59
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,59
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 6,59
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,91
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,68
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 6,95
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,95
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,81
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 543
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,57
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,18
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 6,28
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,28
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 6,25
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 6,96
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 7.2
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 6,94
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 6,42
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 5,88
183 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 6,02
184 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 5,15
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,79
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 17,02
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 5,96
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 6,13
189 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 52
190 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,98
191 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 4,25
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,26
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 512
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89
195 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39
196 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71
197 GINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 11,7
198 GINAR-1 M 4.BODRUM KAT 57 DEPO 6,5
199 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 58 DEPO 6,5
200 OTOPARK N 3.BODRUM KAT 1 ISYERI 468
201 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 2 ISYERI 5.474,87
202 OTOPARK N 3-4 BODRUM KAT 3 ISYERI 3.106,61
203 OTOPARK N 4. BODRUM KAT 5 DEPO 1.277.62
204 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 6 DEPO 1.077,73
205 OTOPARK N 4. BODRUM KAT 7 DEPO 522
206 OTOPARK N 4 BODRUM KAT 8 DEPO 690,28
ENERJI
207 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 9 MERK- 349,14
TRAFO
TOPLAM 16.234
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dedgerine 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 miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

oldugu distniilmektedir.

12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler :
Olumlu etkenler :
¢ Merkezi konumu,
e Ana arterlere yakinhgi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Bdlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
e Ingai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,

¢ Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

e Son donemde bdélgede birgok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortami,

¢ Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektdriinde yasanan durgunluk.

e Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz bdlim nolu ve Sedir-2, C Blok

3.bodrum kat 81 bagimsiz bélim nolu depolarin hisseli olmasi.
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13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yé&ntemi

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

tekabiil eden kismi degerlemede dikkate alinmistir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmig ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip yeterince
satilik ve kirallk emsal olmasi sebepleriyle dederleme galismasinda “Maliyet Yontemi”

kullaniimamisgtir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara ¢ikanimis ve yakin dénemde satiimig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bliytkligld, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Depolar icin Satiik/Kiralik Emsal Analizi:

Satis ofisi ile yapilan gorismelerde depolarin m? birim fiyatimin 1.000,-TL/m? oldugu bilgisi
edinilmistir. Fakat tasinmazlarin depo tescilli olmalari, disariya cephelerinin olmamalari ve
yalnizca sitede ikamet edenlere satilabilmeleri sebepleriyle pazarlama surelerinin uzun ve
ahiai kitlesinin de sinirli olmasi dusunildigiinde istenilen fiyatlarin yiiksek oldugu géris ve
kanaatine varilmistir. Ayrica depolarin 2016 yili itibariyle m? birim satig fiyatlarinin 500,-
TL/m? oldugu o&grenilmistir. Depolar igin satilabilir m? birim fiyatinin 500,-TL/m?
olabilecedi, kira icin ise m? birim fiyatinin ise 3,-TL/m? olabilecedi takdir ve tahmin

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

. | | - Piyasa
‘ leiok| . . (eegwmsz| | mrdt | (OO Ayiik
No | Blok Adi. No KatNo | Bolim | Nitelik | Alan | . * S| Kira

Sohk A No () || 2| Deteri

il | i ! I LY
1 CINAR-2 A 4. BODRUM KAT 53 DEPO 6 3.000 3 18
2 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 82 DEPO 6,72 3.400 3 20
3 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 88 DEPO 3,05 750(*) 3 9
4 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 91 DEPO 5,97 3.000 3 18
5 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,73 2.900 3 17
6 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 107 DEPO 6,68 3.300 3 20
7 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 108 DEPO 6,68 3.300 3 20
8 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,81 3.400 3 20
9 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,15 3.100 3 18
10 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,99 3.000 3 18
11 SEDIR-1 B 3.BODRUM KAT 135 DEPO 5,75 2.900 3 17
12 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,72 3.400 3 20
13 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 81 DEPO 2,89 700 (*) 3 9
14 SEDIR-2 C 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,96 3.000 3 18
15 SEDIR-2 C 4.BODRUM KAT 133 DEPO 152,59 76.300 3 458
16 SEDIR-2 C 4. BODRUM KAT 134 DEPO 122,81 61.400 3 368
17 SEDIR-2 C 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,44 76.200 3 457
18 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72 3.400 3 20
19 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38 2.700 3 16
20 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06 2.500 3 15
21 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06 2.500 3 15
22 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,15 2.600 3 15
23 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01 2.500 3 15
24 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1 3.100 3 18
25 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78 2.900 3 17
26 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78 2.900 3 17
27 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97 3.000 3 18
28 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8 3.400 3 20
29 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48 2.700 3 16
30 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13 3.100 3 18
31 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13 3.100 3 18
32 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13 3.100 3 18
33 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13 3.100 3 18
34 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31 3.200 3 19
35 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41 2.700 3 16
36 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1 3.100 3 18
37 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36 3.200 3 19
38 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73 2.900 3 17
39 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12 3.600 3 21
40 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16 3.600 3 21
41 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06 3.500 3 21
42 SEDIR-8 D 3.BODRUM KAT 132 DEPO 5,75 2.900 3 17
43 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 135 DEPO 152,59 76.300 3 458
44 SEDIR-8 D 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81 61.400 3 368
45 SEDIR-8 D 4 BODRUM KAT 137 DEPO 152,44 76.200 3 457
46 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 75 DEPO 6,72 3.400 3 20
47 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 76 DEPO 5,38 2.700 3 16
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48 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 77 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
49 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 78 DEPO 5,06 500 2.500 3 15
50 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,15 500 2.600 3 15
51 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
52 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 81 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
53 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 82 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
54 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 83 DEPO 5,78 500 2.900 3 17
55 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 84 DEPO 5,97 500 3.000 3 18
56 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 85 DEPO 6,8 500 3.400 3 20
57 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 86 DEPO 5,48 500 2.700 3 16
58 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
59 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
60 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
61 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 90 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
62 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,31 500 3.200 3 19
63 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,41 500 2.700 3 16
64 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,1 500 3.100 3 18
65 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,36 500 3.200 3 19
66 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,73 500 2.900 3 17
67 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 96 DEPO 7,12 500 3.600 3 21
68 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 97 DEPO 7,16 500 3.600 3 21
69 SEDIR-9 E 3.BODRUM KAT 98 DEPO 7,06 500 3.500 3 21
70 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 135 DEPO 152,59 500 76.300 3 458
71 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 136 DEPO 122,81 500 61.400 3 368
72 SEDIR-9 E 4.BODRUM KAT 137 DEPO 152,44 500 76.200 3 457
73 CINAR-4 F 4.BODRUM KAT 32 DEPO 42,87 500 21.400 3 129
74 CINAR-4 F 4.BODRUM KAT 39 DEPO 70,64 500 35.300 3 212
75 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 33 DEPO 7,53 500 3.800 3 23
76 CINAR-3 G 4.BODRUM KAT 34 DEPO 9,8 500 4.900 3 29
77 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 70 DEPO 51 500 2.600 3 15
78 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 71 DEPO 5 500 2.500 3 15
79 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
80 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 90 DEPO 5,34 500 2.700 3 16
81 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 93 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
82 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 94 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
83 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 95 DEPO 6,4 500 3.200 3 19
84 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 96 DEPO 4,22 500 2.100 3 13
85 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 97 DEPO 6,19 500 3.100 3 19
86 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 98 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
87 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 99 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
88 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 100 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
89 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 101 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
90 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
91 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 103 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
92 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 104 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
93 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 105 DEPO 4,81 500 2.400 3 14
94 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 106 DEPO 4,7 500 2.400 3 14
95 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 107 DEPO 4,75 500 2.400 3 14
96 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 108 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
97 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 109 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
98 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 110 DEPO 5,09 500 2.500 3 15
99 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 112 DEPO 5,25 500 2.600 3 16
100 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
101 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 114 DEPO 5,13 500 2.600 3 15
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102 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,07 500 3.000 3 18
103 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 116 DEPO 3,99 500 2.000 3 12
104 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,38 500 3.200 3 19
105 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
106 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 119 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
107 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
108 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 121 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
109 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 122 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
110 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 123 DEPO 5,18 500 2.600 3 16
111 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 124 DEPO 5 500 2.500 3 15
112 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 125 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
113 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 126 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
114 SEDIR-7 H 3.BODRUM KAT 127 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
115 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 62 DEPO 5 500 2.500 3 15
116 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 63 DEPO 5 500 2.500 3 15
117 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 64 DEPO 51 500 2.600 3 15
118 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 65 DEPO 5 500 2.500 3 15
119 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 66 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
120 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 67 DEPO 6,6 500 3.300 3 20
121 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 68 DEPO 4,2 500 2.100 3 13
122 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 69 DEPO 4,1 500 2.100 3 12
123 SEDIR-6 ! 3.BODRUM KAT 87 DEPO 6,65 500 3.300 3 20
124 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 88 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
125 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 89 DEPO 6,4 500 3.200 3 19
126 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 90 DEPO 4,22 500 2.100 3 13
127 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 91 DEPO 6,19 500 3.100 3 19
128 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 92 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
129 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 93 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
130 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 94 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
131 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 95 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
132 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 96 DEPO 5,35 500 2.700 3 16
133 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
134 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 98 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
135 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 99 DEPO 4,81 500 2.400 3 14
136 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 100 DEPO 4,7 500 2.400 3 14
137 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 101 DEPO 4,75 500 2.400 3 14
138 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 102 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
139 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 103 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
140 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 104 DEPO 5,09 500 2.500 3 15
141 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 105 DEPO 5,13 500 2.600 3 15
142 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 106 DEPO 5,25 500 2.600 3 16
143 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,01 500 2.500 3 15
144 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 108 DEPO 513 500 2.600 3 15
145 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 109 DEPO 6,07 500 3.000 3 18
146 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 110 DEPO 3,99 500 2.000 3 12
147 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,38 500 3.200 3 19
148 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
149 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
150 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
151 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 115 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
152 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,14 500 2.600 3 15
153 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 117 DEPO 5,18 500 2.600 3 16
154 SEDIR-6 I 3.BODRUM KAT 118 DEPO 5 500 2.500 3 15
155 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 119 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
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156 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 120 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
157 SEDIR-6 | 3.BODRUM KAT 121 DEPO 4,93 500 2.500 3 15
158 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 68 DEPO 6,8 500 3.400 3 20
159 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 69 DEPO 6,41 500 3.200 3 19
160 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 70 DEPO 6,79 500 3.400 3 20
161 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 71 DEPO 17,02 500 8.500 3 51
162 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 72 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
163 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
164 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 74 DEPO 6,59 500 3.300 3 20
165 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 111 DEPO 6,91 500 3.500 3 21
166 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,68 500 3.300 3 20
167 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 113 DEPO 6,95 500 3.500 3 21
168 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,95 500 3.500 3 21
169 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 115 DEPO 6,81 500 3.400 3 20
170 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 116 DEPO 5,43 500 2.700 3 16
171 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 117 DEPO 6,57 500 3.300 3 20
172 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 118 DEPO 6,18 500 3.100 3 19
173 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 119 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
174 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 120 DEPO 6,28 500 3.100 3 19
175 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 121 DEPO 6,25 500 3.100 3 19
176 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 122 DEPO 6,96 500 3.500 3 21
177 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 123 DEPO 7,2 500 3.600 3 22
178 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 124 DEPO 6,94 500 3.500 3 21
179 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 125 DEPO 6,42 500 3.200 3 19
180 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 126 DEPO 5,88 500 2.900 3 18
181 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 127 DEPO 6,02 500 3.000 3 18
182 SEDIR-5 J 3.BODRUM KAT 128 DEPO 5,15 500 2.600 3 15
183 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 73 DEPO 6,79 500 3.400 3 20
184 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 74 DEPO 17,02 500 8.500 3 51
185 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 89 DEPO 5,96 500 3.000 3 18
186 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 103 DEPO 6,13 500 3.100 3 18
187 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 107 DEPO 5,2 500 2.600 3 16
188 SEDIR-4 K 3.BODRUM KAT 112 DEPO 6,98 500 3.500 3 21
189 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 73 DEPO 4,25 500 2.100 3 13
190 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 79 DEPO 5,26 500 2.600 3 16
191 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 80 DEPO 5,12 500 2.600 3 15
192 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 97 DEPO 4,89 500 2.400 3 15
193 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 113 DEPO 5,39 500 2.700 3 16
194 SEDIR-3 L 3.BODRUM KAT 114 DEPO 6,71 500 3.400 3 20
195 CINAR-1 M 3.BODRUM KAT 32 DEPO 11,7 500 5.900 3 35
196 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 57 DEPO 6,5 500 3.300 3 20
197 CINAR-1 M 4.BODRUM KAT 58 DEPO 6,5 500 3.300 3 20
198 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 5 DEPO 1.277,62 500 638.800 3 3.833
199 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 6 DEPO 1.077,73 500 538.900 3 3.233
200 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 7 DEPO 522 500 261.000 3 1.566
201 OTOPARK N 4.BODRUM KAT 8 DEPO 690,28 500 345.100 3 2.071

TOPLAM 6065,61 3.033.050 18.190

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

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

hisselerine deder verilmistir.
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1-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 531 011 25 60

Taginmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 100 m? kullanim alanh
diikkan 750.000,-TL bedelle satiliktir. (7.500,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 243 09 13

Tasinmazlara yakin mesafede yeni binada zemin katta konumlu 1040 m? kullanim alanl:
diikkan 3.750.000,-TL bedelle satiliktir. (3.606,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 544 27 50

Taginmazlara yakm mesafede yeni binada zemin katta konumlu 500 m? kullanim alanli
diikkan 2.150.000,-TL bedelle satiliktir. (4.300,-TL/m?2)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 251 88 98

Tagmmazlara yakin mesafede, Fevzi Cakmak Caddesi tizerinde 5-10 yillik binada zemin katta
konumlu 395 m? kullanim alanli asma kath diikkan 1.230.000,-TL bedelle satiliktir. (3.114,-
TL/m?)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 240 09 50

Tasmnmazlara yakin mesafede, Yavuz Sultan Selim Caddesi izerinde 5-10 yillik binada zemin

katta konumlu 178 m2 kullanim alanli diikkan 855.000,-TL bedelle satiliktir. (4.803,-TL/m?)

Emsal analizi (Tablo-2) N blok 1 nolu dikkan baz alinarak yapilmis olup birim satis
degeri 4.790,-TL belirlenmistir. Serefiyesi en yiksek olan isyeri olan N Blok 1 nolu
tasinmaz dikkate alinarak dider tasinmazlar igin kat, cephe, konum ve kullanim alani
blyukliklerine goére serefiyelendiriimek suretiyle takdir olunan dederleri Tablo-3'de

sunulmustur.

Tablo-2
Kullanim |Birim Satig Pazarlikh Birim - Yas-ingai Kalite Toplam | Duzeltilmis
Ki efiye
Alamm2 | Fiyat Fiyat i Dazaltivesd omum ve 3 Diizelteme Dizeitme | Deger (TL)
4.790
Dilzeltihme Dlizeltme Dilzeltwe Dizeitme
iizelte $ Gizel Yansitlmig | Diizeltme | Yansimig | Diizeftme | Yanstdmig | Diizeitme
Ovamy Deger Oram Deger Oram Deger Oram Defer Oram
Emsal 1 100 7.500 -10% 6.750 -10% 6.075 -20% 4.860 15% 5.589 -25% 5589
Emsal 2 1040 3.606 -10% 3.245 -10% 2921 10% 3.213 15% 3.695 5% 3695
Emsal 3 500 4.300 -10% 3.870 0% 3.870 15% 4.451 15% 5.118 20% 5118
Emsal 4 395 3.114 -10% 2.803 0% 2.803 15% 3.223 1G% 3.545 15% 3545
Emsal 5 178 4.803 -10% 4323 20% 5.187 5% 5.447 10% 5.991 25% 5991
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isyerleri Pivasa Dederi (Tablo-3):

Bagimsiz Rz Dizelma Birim m2 | Pazar Degeri
Blok No Kat No B&lim No Nitelik Alan (m?) Fiyat Katsayisi degeri (TL) (TL)
(T/m2) | (%) e

F 3.BODRUM 31 ISYERI 384,81 4.790 -45% 2.635 1.015.000

G 3.BODRUM 31 ISYERI 384,81 4.790 -45% 2.635 1.015.000

N 3.BODRUM 1 ISYERI 468 4.790 0% 4.790 2.240.000

N 3-4 BODRUM 2 ISYERI 5474,87 4.790 -65% 1.677 9.180.000

N 3-4 BODRUM 3 ISYERI 3106,61 4.790 -60% 1.916 5.950.000
TOPLAM 9819,1 19.400.000

Ulasilan Sonug

Tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tasiyan tasinmazlarin toplam dederi igin
22.433.050,-TL kiymet takdir edilmistir.

Kiralik Diikkdn Emsalleri (isverleri icin):

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 647 26 87

Tasinmazlarm arkasinda konumlu 230 m?2 kullanim alanl diikkan aylik 6.000,-TL bedelle
kiraliktir. (26,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 647 26 87

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu 300 m?2 kullanim alanl diikkan aylik 5.000,-TL bedelle
kiraliktir. (17,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 241 60 20

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu 500 m?2 kullarum alanli ditkkan aylik 6.500,-TL bedelle
kiraliktir. (13,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 224 232 02 07

Taginmazlara yakm mesafede konumlu 400 m? kullarum alanh diikkan aylik 6.500,-TL bedelle
kiraliktir. (15,-TL/m?)

5-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 532 057 49 69

Tasinmazlara yakm mesafede konumlu 180 m?2 kullanim alanli diikkén aylik 3.750,-TL bedelle
kiraliktir. (21,-TL/m?)

Emsal Analizi Satilik Diikkan (isyerleri icin

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

5’de sunulmustur.
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Tablo-4

Kullaam | Birim Pazarlllkll Birim Alan Diizeltmesi Konumve serefiye Ya;-"ingai Kalite T"oplam Diilfltilmig
Alamim2 | Satis Fiyati Diizelteme Diizeltme | Deger (TL)
23
Diizeltiime Diizeltme Diizeitme Dozeitme
Du Diizel Y. I § Do Y Diizelt: Y D 11
Orant Deger Qrami Deger Orani Deger Orani Defer Orani
Emsal 1 230 26 -10% 23 -10% 21 35% 28 15% 33 30% 33
Emsal 2 300 17 -10% 15 -5% 15 25% 18 10% 20 20% 20
Emsal 3 500 13 -10% 12 0% 12 25% 15 10% 16 25% 16
Emsaid 460 15 -10% 14 0% 14 35% 18 10% 20 35% 20
Emsal 5 180 21 -10% 19 -15% 16 35% 22 16% 29 20% 24
Kira Dedger Tablo (Tablo-5):
Diizeltme
Bagimsiz oyt Baz Fiyat Birim m2 Kira | Aylik Degeri
Blok No Kat No 14 Nitelik | Alan (m? Katsayisi !
Boliim No (m?) (TL/m2) (‘y)y degeri (TL) (TL)
(J
F 3.BODRUM 31 ISYERI 384,81 23 -45% 13 4.900
G 3.BODRUM 3 ISYERI 384,81 23 -45% 13 4.900
N 3.BODRUM 1 ISYERI 468 23 0% 23 10.800
N 3-4 BODRUM 2 ISYERI 5.474,87 23 -65% 8 44.100
N 3-4 BODRUM 3 ISYERI 3.106,61 23 -60% 9 28.600
TOPLAM 9819,1 93.300

Ulasilan Sonuc¢

Tasinmazlar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashdr altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tasiyan tasinmazlarin toplam kira dederi igin
111.490-TL kiymet takdir edilmistir.

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yilhk stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir tUreten miulkin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni dliizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.
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Depolar icin:

Gelir Kapitalizasyonu Ydntemine Gore (Depolar igin)
Kiralanacak Alan 6.065,61
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 18.190
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 218.280
Kapitalizasyon Orani (*) 0,07
Net Bugiinkii Deger (TL) 3.118.286

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

isverleri icin:

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gore (igyerleri igin)
Kiralanacak Alan 9.819,10
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 93.300
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 1.119.600
Kapitalizasyon Orani (*) 0,047
Net Bugiinki Deger (TL) 23.821.277

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

Ulasilan Sonug¢

Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yéntemine gére; tasinmazlarin toplam
dederi 26.940.000,-TL olarak hesaplanmistir.

NOT: N Blok 9 nolu enerji merkezi trafo degerleme disi tutulmustur. Ayrica
Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz béliim nolu depo ile Sedir-2, C Blok
3.bodrum kat 81 bagimsiz bolim nolu deponun Torunlar GYO A.S. hissesine
tekabiil eden kismi degerlemede dikkate alinmistir.
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

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

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 22.433.050
INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLAR YONTEMI 26.940.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her dénemde kendi igcinde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin bagta
ekonomik veriler olmak (izere olumlu ya da olumsuz gelismelere bagh olarak degiskenlik
arz edebilecedinden “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerlerin alinmasi uygun
gbérilmis ve tasinmazlarin arsa paylan dahil toplam dederi 22.433.050,-TL olarak
belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmazlar icin kira dederi analizi yapilmig olup rapor konusu badimsiz bélimlerin
aylik toplam kira dederi 111.490 TL olarak takdir edilmistir.
14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Osmangazi Belediyesi'nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin
imar durumunda herhangi bir degisiklige rastlaniimamistir.
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14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin miisterek veya béliinmius kisimlan yoktur.

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

emsal pay oraniari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamigtir.

14.8. 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. Tagsinmazlarin yapi kullanma
izin belgeleri mevcuttur.

14.9. Degeriemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir

Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Otopark N Blok 9 nolu bagimsiz bolimun trafo vasfinda olmasi, piyasa kosullarinda
satilabilir kabiliyeti bulunmamasi nedeniyle deder veriimemis, sitenin ve diger bagimsiz
bélumlerin bitilnleyici pargasi vasfindaki gayrimenkultin tGzerinde bulunan intifa hakkr nedeniyle
Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi Portféyiinde yer almasinda engel bulundugu kanaatine varnimistir.

Dederlemesi yapilan N Blok 9 badimsiz bélim nolu trafo haricindeki diger taginmazlarin
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi portféylinde “Bina” bagligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Korupark 1. ve 2. Etap Projesi blinyesindeki 201 adet

depo ve 6 adet isyerinin yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel 6zelliklerine,
vapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, vyasal izinlerine, yasal kullanim alani
buylkligline ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére -N Blok 9 nolu enerji merkezi
trafo degerleme disi tutulmus, Sedir-1, B Blok 3.bodrum kat 88 bagimsiz bélim nolu
depo ile Sedir-2, C Blok 3.bodrum kat 81 bagimsiz béliim nolu deponun Torunlar GYO
A.S. hissesine tekabiil eden kismi dikkate alinarak- giiniimiz ekonomik kosullar itibari ile
arsa paylarn dahil toplam degeri icin,
22.433.050,-TL (Yirmiikimilyondortylizotuziicbinelli Tirk Liras)) kiymet takdir edilmistir.

(22.433.050,-TL =+ 5,2704 TL/USD (*) = 4.256.000,-USD)

(22.433.050,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 3.715.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin toplam KDV dahil (%18) degeri 26.470.999,-TL'dir.

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

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

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanlik

Eki:

Uydu Fotograflart

Fotograflar

Proje resimleri

Imar Durum Belgesi

Imar Plan Ornegi

Yapt Kullanma Izin Belgesi

Tapu kayit yazis1 (13 adet 6rnek olarak)
Tapu suretleri (8 adet 6rnek olarak)
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

WilAENKUL DEGERLEME

Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degenleme Uzmani
(Lisans No;A400114) (Lisan$ Npo. 406154)
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