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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi | : | Torunlar Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi : | 07.01. 2015

Rapor No : | 2014-019-GY0-018

Degerleme Tarihi 1| 31.12.2014

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler | : | Bursa ili, Osmangazi ilgesi, emek Kdyii, H21B25D4C
pafta, 519 Ada, 17 Parsel no’lu, 35.618,12m?
ylzolgimli, “10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8
Katli, 2 Adet 4 Kath Apartman, 1 Adet 5 Kath Garaj Binasi
ve Arsasl” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda, 124
adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo nitelikli
gayrimenkuller ve Bursa ili, Osmangazi ilgesi, emek
Koyl, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 16 Parsel no’lu,
154,84m’ ylzolcimld, “Trafo Yeri” nitelikli ana
gayrimenkul.

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkullerin glincel Pazar degeri ve glincel
kira degerinin tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin | : | 35.618,12m? (17 parsel) ve 154,84m? (16 parsel)
Arsa Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin | : | 21.313,16m? (17 parsel)
Toplam Kapali Alani
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin | : | Konut Alani ve Trafo alani

imar Durumu

31.12.2014 Tarihi itibariyle
519 Ada 17 Parsel Toplam Dederi;

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri | Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL) (UsD)
KDV Harig 55.181.000 23.803.000
KDV Dahil 55.733.000 24.041.000

519 Ada 16 Parsel Toplam Dederi;

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri | Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL) (USD)
KDV Harig 97.600 42.000
KDV Dahil 99.000 42.400

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?'ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin
teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.

3-) Rapor iceriginde 26 Aralik 2014 tarihli TCBM doviz alis kuru olan 1,-USD = 2,3182-TL olarak kabul
edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikliimlerine gére hazirlanmistir.
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Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirid sorumluluk alinmaz.

Aksi acgik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

ii. ICINDEKILER

1 RAPOR BILGILERI .....ccveuvevieeetieteteeteteeteeeteee et etee et eteeeteseseeseseeseseesesessessesessssenessensesensetensesensesenens 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrl........ccccveeeeiureeeiiiiieeesiieeeessieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o I - [T Y R 1
1.4 DN Yo | Yo7 =T o U= USRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAM@........ccveuiiveriieeieeeeeceeeeeeeet ettt ettt sa et sesesae e esesseaenens 1
2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER......viuiiiieiieceieteeieeeecteeetceeete et sae e 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........oeiieuiiiieeee e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEE w.eeiieiieie it e e e e e sra e e e s eaaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar .......cccccoevviiieeiiiiieecccieec e 2
3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI c..ovuuruieriermenmcieieieneeneeseeseessessennens 3
3.1 Emsal Karsilastirma YaKIasiml......oueee ettt e e e e e e e eaaee e 3
3.2 Y Y Y= A ] = T T 1 PSR 3
3.3 Gelir INdirBEmME YaKIASIMI....cueoveeecveeeeeieeteecteeeteee ettt ettt ettt et eeae e eneesens 4

4  EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU

BOLGENIN ANALIZI ..ottt st 5
4.1  Genel ve SOSY0 EKONOMIK VEIIE ......ocociiiiiceieee ettt ettt eaae e 5
4.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....ovuvrrerireeeieieieieeseiseiseiseisseseeneeees 10

T - T3 N | OO U TP 10
O B O 110 T 0= P 1 | [or= - IO 12

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER .........ceeveveverceeeeeeeeeesenesesenenenenas 15
5.1  Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........cccoovvevveveeeeeieeseeirenn, 15
5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit BilGIleri.......ccccvveiiieiiii e 17

5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ..., 20
5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl icerisinde Konu Olan Degisiklikler....... 20
Vi

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gords.................. 20
5.3  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ........cceveveviereeeeieieeeeeeeee e 20
5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........cccccoeveueuee.. 24
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve DenetimIeri ........cccueiieiieeicceee e 24

5.3.3 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisiKliKIEr ...........ccoveveverevereeereeereeerenen 24

534 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigl HaKKINA@ GOIUS.....ccvveeeieiieee ittt creee ettt e e sree e e s sbee e e s sabee e s s sabeee s eareeas 25

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris.................. 25

5.3.6 Projeye iliskin Detaylh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin

Farkh Olabilecegine iliskin AGIKIAMA .......c.cvvvevieveieeeeereeereeeteee ettt ettt 25
5.4  Gayrimenkullerin Fiziki OZeIIKIEr .........covveveiereieeeeetceeeeeeeee ettt ereneereneas 26
5.4.1  Gayrimenkullerin Yapisal, ingaat OzelliKIEri .......ccovvveveeeeeiieiieeciceeeceeeeeeeee s 26
5.4.2 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler ... 30

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 31
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccoccvovevenenee. 31
6.2 SWOT ANGIIZE cuveeieiiie ettt sttt et b e b e sae e st e et an 31
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlart.... 31
6.4  Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri................... 32

6.4.1 EMSAl YaKIGSIMI coeeiieiiiie e e e 32

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEAENIEI .......ococuiiiieeeee ettt e et e e et e e e e aeeeeeeanes 32
6.4.2 Maliyet YakIagImI.... ..o e e e e e e e e e e e e e e e nanraes 47
6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme YaKIlasimI.......cccceveviiveiiceeieeeeceeeeeceeeeeeeeeennas 47
6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........cccccveveveeeenennns 61

vii

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

7

9

6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim ANalizi ......ccocoveeiieiei e 61
6.4.6 Miusterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi.......cccocvveveciieeiiiceeesncien e, 61
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMIESI ... ene e eenen 62

7.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......cccuiiii it e e e 62
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 62
7.3 Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler .............. 62

7.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak

ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccccuveeeeiiieeeeiiieee e 62
SONUG ettt ettt e e bt e s bt e s bt e e at e s at e et e e bt e bt e ebeesateeat e e bt e abeesbeesaeesmbesabe e beenes 64
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST ...eviiiiiiiiiiiiieeiciieeeeeiieeeeeieee e sree e 64
8.2 T g T D =T =T ol -1 o [T PP 64
ELER ettt ettt et e e et e e e e e e e e e bt e e e e e e e e n b e et et e e e e e e nnbeneeeeee e e nnreneeaeas 65
viii

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :07.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-019-GYO-018
Raporun Tiirii : Bursa ili, Osmangazi ilgesi, emek Kéyii, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 17 Parsel

no’lu, 35.618,12m2 yuzolciimli, “10 Adet 19 Kath, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Kath, 2 Adet 4 Katl
Apartman, 1 Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasl” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda, 124 adet
konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo nitelikli bagimsiz bélimler ve Bursa ili, Osmangazi ilgesi,
Emek Koy, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 16 Parsel no’lu, 154,84m2 yiiz6lcimli, “Trafo Yeri” nitelikli
gayrimenkuliin glincel pazar degerinin ve glincel kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani,Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 11.12.2014 — 31.12.2014 tarihi arasinda ¢alisiimig, 07.01.2015 tarihinde

rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 14.10.2014

tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Riizgarlibahce Mabhallesi, Selvi Cikmazi, No: 4, 34805-Beykoz/istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Koyi, H21B25D4C pafta, 519 Ada, 17 Parsel no’lu,
35.618,12m2 ylzolgimli, “10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Katl, 2 Adet 4 Katli Apartman, 1
Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda, 124 adet konut, 1 adet 6zel
otopark ve 1 adet tarfo nitelikli bagimsiz bolimler ve Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek K&y,
H21B25D4C pafta, 519 Ada, 16 Parsel no’lu, 154,84m2 yiiz6lglimli, “Trafo Yeri” nitelikli ana
gayrimenkuliin kurul dizenlemeleri kapsaminda satis ve kira degerini tespit etmek amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan G¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal

Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklagsimi) Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi ”

dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullerin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dlzeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.
- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullerin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gilinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullerin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkullerin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkullerin dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullerin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve

3
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ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkullerin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullerin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazan¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri
kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkl metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diistintlerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonuglarina gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle

Tirkiye'nin nlifusu 76.667.864'tlir. Bu sayinin yiizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, yiizde 49,81'i
(38.194.504) kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli ozelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun yizde 24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu

giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylizde 41,9'unu olustururken 2013'te yilizde
24,58'ine karsilik gelmektedir.

Turkiye yilhk nifus artis hizi binde 13,7’dir. Niifusun %91,3’U il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,4’diir. 2013 yili verilerine gore Tlrkiye nifunun %96,1'i okur yazardir.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma c¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagilimi incelendiginde %57’’sinin hizmetler, %23,6’sinin

tarim, %19,4’( sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye’nin nifus verileri Tlrkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verleri karsilastirilmistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nifus (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki niifus (000) 54,724 55508 37.656 38.129 17.068 17.479
isglicii (000) 27.339 28271 18.186  18.907 9.153 9.364
istihdam (000) 24,821  25.524 16.167 16.736 8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2.171 500 576
isglictine dahil olmayanlar (000) 27.385  27.337 19.470 19.222 7.915 8.115
isglictine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim disi issizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90
Geng nifusta (15-24 yas) issizlik orani
(%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir icin sayica nfus, isglicd,

istihdam artisi oldugu goriilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte
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diists gosterirken kir niflsunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gliciine
katilma oraninin ve istihdamin kentte artis gstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her gl

icin artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Tiirkiye geneli ve kent nifusu igin dikkat ¢ceken bir diger

konudur.
2013 Niifus Verileri (Milyon)
EQ.000
T70.000
60,000
B Kurumsal Olmayan Mifus
c
S0:000 W 15 ve Daha Yulearn Yastaki MNifus
40.000 W isgicis
mistihdam
30,000 L
W 5siz
20,000 m isgiicine Dahil Dlmayanlar
10,000
a
Tirkiye Kent Kir

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nufus verilerinin Tirkiye geneli kent ve kir
bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi

dikkat cekmektedir.

2013 Nfus Verileri (%)

60,00
>0,00 W isgiiciine Katilma Orani
40,00 mistihdam Orani
30,00 m issizlik Orani
20,00 W Tarim Disi Issizlik Orani

10,00 B Geng Nifusta (15-24 yas) issizlik

Orani
0,00
Turkiye Kent Kir

Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Kiresel ekonomi halen ihmli bir biyime trendinde olsa da bliyimenin goriinimi zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce aciklanmis olan, gelismis ekonomilere yonelik 2014 biiyiime beklentileri
asagl revize edilmektedir. Euro Bolgesi’'ne iliskin bliylime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e ¢ekilirken,
ABD ve Japonya’da ise sirasiyla %2,6’dan %2,1’e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagi yonli revizyonlar

s6z konusu olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan llkelerde biylime

sirmekte; ancak blylime oranlari gegcmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez Bankasl Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirimlarinin s6z
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan ulkeleri etkilemistir. 2014 (in
ilk ceyreginde beklentilerin altinda blylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda

beklenilenden dislik bir performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlik
alim programini kigiltmesi siirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi'nin ek genisleme

adimlari atmasi Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu stirdiirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ceyreginde Tirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de 6zel tiketimin etkisiyle biylimesini stirdirmus, ikinci ceyrekte beklentilerin tzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik biyiime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel
blylime ise 2012’nin birinci ¢eyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir dnceki

ceyrege gore %0,5 oraninda kigllmustdr.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yurirlige giren ve tiketimi
kismaya doniik makro ihtiyati 6nlemler ile Merkez Bankasi’'nin Ocak ayl sonunda yaptigi sert faiz

artinnminin i¢ talep, 6zellikle de tiketim lzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon

GSYiH 774 Milyon $ S 820 Milyon $ -

GSYiH -Kisi Bas! 10.604 USD | 10.666 USD | 10.782 USD -
Biiyiime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%

-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Acik usD usD usD usD usD

Cari Agik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
Issizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngériiler )
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Oniimizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin
glclenmesi beklenmektedir. Bu durum, ozellikle Tiirkiye gibi finansman ihtiyaci yiiksek olan ulkeler
acisindan 6nem tasimakta olup Avrupa ve Amerikali yatirimcilarin Tiarkiye'ye olan ilgisini

sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirimcilari biyiik olglide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmuslerdir.
Yerel yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullaniima amach milk satislar

konusunda istekli bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tirkiye’nin dis finansmana olan bagliligi géz 6niine
alindiginda, diger gelismekte olan Ulkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu
itibariyle Tirkiye'deki dusiik ekonomik blylimenin, azalan sermaye girisi, yiiksek enflasyon ve faiz
oranlari nedeniyle sirmesi bu durumun da i¢ tlketimi ve yatirm aktivitesini azaltmasi

beklenmektedir.
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tirkiye'de insaat sektorld 2010 yilinda yizde 18,3 ve 2011 yilinda ylizde 11,3 gibi yliksek hizlarla
blyldikten sonra 2012 yilinda ylizde 0,6 oraninda biylime gostermistir. Ekonomik yavaslamaya

bagli olarak insaat sektoriiniin biyiime performansinda da 6nemli bir yavaslama ortaya ¢cikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Digsina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal cergevesi icinde 2012 yilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine etkisi sinirh

olmustur.

Kentsel donldstim yasasi cikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢cogu blyik 6lcekli olan kamu alt yapi yatirmlari ivme kazanmis, yasanin sagladig

avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki blyimeyi yeniden hizlandimistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yihinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢ talep ve
yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013 yili ile

benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14 lere vyakin sekilde vyikselme go&stermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler
ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan Ulkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’'nin faiz oranlarini negatife

cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi distinilmektedir.

Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektorid" raporunda Tirkiye'de halen
konut talebi arzin Gzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢ talepten
uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut

fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "ongorisline yer vermistir.

Tirkiye’'nin geng niifusu ve hizli kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek
tutmustur. Ancak 6zellikle buyilk sehirlerde arsa arzinin kisitli olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yiksek
olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-tst gelir grubuna hitap edecek porjeler gelistirmeye
yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi oldukga kisith tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil
kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte Turkiye’de gayrimenkul
piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirimcinin
Turkiye'ye olan ilgilisi ve Tirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi yiksek bliylime oranlarina bagh

olacagi degerlendirilmektedir.
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4.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
4.3.1 Bursaili

Bursa, Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara boéliminde yer almaktadir. Marmara Denizi'nin
glineydogusunda yer alan Bursa, doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde Kocaeli, Yalova ve Marmara
Denizi, glineyde Kitahya, batida Balikesir illeriyle cevrilidir. Denizden yiksekligi 155 metre olan

Bursa’nin ytzélgcuim goller dahil 10.882km¥ dir.
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ilin yizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okiintli alanlariyla, daglar halindedir. Cokiinti

alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat gélleriyle Yenisehir, Bursa ve inegdl Ovalari olusturmaktadir.
Toplam ylz6lgimi 10.882km? olan Bursa ili topraklarinin %17'sini ovalar olusturmaktadir.

il sinirlari dahilinde Uluabat (1.134km?) ve iznik (298km?) gélleri bulunmaktadir. ilin dnemli akarsulari;
Mustafakemalpasa c¢ayi, Uludag'in giiney yamaglarindan dogan ve gene Uludag'dan kaynaklanan

bircok kiiclik dere ile beslenen Niliifer ¢ayi, Goksu ¢ayi, Koca dere, Kara dere ve Aksu deresidir.

ilin sahip oldugu 135km kiyi bandinin 22km’lik kismi kullanima uygun olup, diger kismi

degerlendirilememektedir.

Bursa ili topraklarinin yaklasik %35’ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati yoniinde
uzanan siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin batisindan Gemlik koérfezinin bati ucunda
bulunan Bozburun'a dogru uzanan Samanh Daglari, Gemlik Korfezi’'nin gliney yiliziinii kaplayan ve
Bursa Ovas’’ni denizden ayiran Mudanya Daglari, iznik Géli’niin giineyi, ile Bursa Ovas’nin kuzey
kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglari, Mudanya Daglari’'nin uzantisi olan Karadag ve Marmara

Bolgesinin en ylksek dagi olan Uludag'dir (2.543m).
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Denizden yiiksekligi 155m olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim boélgelere gore
de degisiklik gdostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik glineyde

Uludag'in sert iklimi ile karsilagiimaktadir.

TUIK 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonucuna gore, Tiirkiye’nin niifusu 76.667.864 iken,
Bursa il nifusu 1.371.914 0 erkek, 1.369.056 ’si kadin niifus olmak lzere toplam 2.740.970 ‘dir.

ilimiz niifus bakimindan istanbul, Ankara ve izmir’ den sonra 4. biiyiik ildir. Tiirkiye’nin niifus artis hizi

binde 13,7 iken ilin niifus artis hizi binde 19,5 ‘dir. ilin sinirlari 17 ilgeyi kapsamaktadir.

2013 yili adrese dayal niifus kayit sistemine gore niifus dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

ilceler 2012 2013 nifus artis
Toplam  Erkek Kadin Toplam  Erkek Kadin hiz1 %1

Buyuikorhan 11.969 5.892 6.077| 11.913 5.923 5.990 -4,69
Gemlik 101.257| 51.200f 50.057| 101.389| 51.076| 50.313 1,3
Girsu 64.144| 32.231| 31.913| 68.872| 34.728| 34.144 71,12
Harmancik 7.352 3.540 3.812 7.091 3.432 3.659 -36,15
inegél 229.812 115.127 114.685| 236.168| 118.849| 117.319 27,28
iznik 43.425| 21.438| 21.987| 43.287| 21.427| 21.860 -3,18
Karacabey 79.757| 39.752| 40.005| 80.527| 40.301| 40.226 9,61
Keles 13.876 6.765 7.111] 13.639 6.656 6.983 -17,23
Kestel 48.490| 24.129] 24.361| 51.872| 25.815| 26.057 67,42
Mudanya 75.344| 37.175| 38.169| 77.461| 38.125| 39.336 27,71
Mustafakemalpasa 99.994| 49.526| 50.468| 99.999| 49.643| 50.356 0,05
Niltfer 339.667| 168.377| 171.290| 358.265( 177.093| 181.172 53,31
Orhaneli 22.470| 10.972 11.498| 22.175 10.857 11.318 -13,22
Orhangazi 75.076] 37.620| 37.456| 75.672| 38.019| 37.653 7,91
Osmangazi 792.219| 397.687| 394.532| 802.620| 403.098| 399.522 13,04
Yenisehir 51.837| 25.687| 26.150| 52.132| 25.955| 26.177 5,67
Yildirim 631.482| 316.776] 314.706| 637.888| 320.917| 316.971 10,09
TOPLAM 2.688.171|1.343.894( 1.344.277| 2.740.970| 1.371.914| 1.369.056 19,5

Bursa ili TUIK 2013 yili ADNKS sonuglari (Kaynak : TUIK-2013)

Tirkiye’de nifus yogunlugu 100 kisi iken, Bursa ilinde niifus yogunlugu 263 kisi, ortalama hane halki

sayisi 3,4 kisidir.

Tirkiye niifusu ilk nifus sayimindan (1927) bu yana 5,4 katina ¢ikarak 76.667.864’e ulagsmistir. 1927-
2013 donemindeki siireg incelendiginde ilk zamanlar yogun olan kdy yerlesiminin yerini sehirlesmeye
biraktigl ve 1985 yilindan itibaren niifus yogunlugunun il ve ilge merkezlerinde yasamaya baslandigi
gorilmektedir. Kéylerde ikamet eden niifus azalmaya, sehirlerde ikamet eden niifus artmaya devam

ettigi icin aradaki fark giderek biylimektedir.

Bursa ilinin nifus slreci incelendiginde 1927-2013 yillara gore 6,85 kat artis goérilmektedir. 1970

yilina dek koylerde yasayan ¢ogunluk bu tarihten itibaren sehirlerde ikamet etmeye baslamistir.
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Sehirlerde yasayan nifus Koylerde yasayan niifus ile farki giin gectikce blylimektedir. Yillara gore

kadin/erkek orani Turkiye ortalamasi ile paralel seyretmektedir.

Turkiye ve Bursa nlifusuna bakildiginda yas ve cinsiyetlere gére nifusun 15-34 yas grubunda
yogunlastigi goriilmektedir. ilde 15-34 yas grubu niifusu 885.276 kisidir. il niifusuna orani %32,30

"dur.

Tarihsel sirece bakildiginda il merkezinde yer alan ilgelerin niifuslari artarken dis kesimlerde kalan
Bliylikorhan, Harmancik, Keles ve Orhaneli’'nin nifuslarin da zaman iginde azaldig gorilmektedir.
Ayrica Gemlik, iznik, Mustafakemalpasa, Orhangazi ve Yenisehir ilcelerinde de niifus azalmasi

yasanmigtir.

Bursa ili, TUrkiye ortalamasinin Gzerinde bir nifus artisi ile en hizli gelisen kentlerden biridir. Bu hizli
niifus artisinin en 6nemli etkeni devamli olarak gé¢ almasidir. ilin gé¢ almasindaki en 6nemli neden
ise, Bursa'nin ekonomik agidan, ticaret ve sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir. il Marmara
bolgesinde istanbul’dan sonra ticari potansiyel agisindan bélgenin en biyiik ili durumundadir. ilde
agirhkli olarak tekstil, konfeksiyon makine cihaz v.b. ticareti gelismistir. Bu kapsamda ilde ticaretle

ilgilenen esnaf ve sanatkarlar ile ticarethane sayilari yliksek diizeylerdedir.

Bursa, llke ekonomisine sagladigl katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4 ncii
sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise Bursa, istanbul,
Ankara, izmir ve Kocaeli'den sonra 5'nci siradadir. Bursa ilinin ¢alisan insan sayisi ve isyeri sayisi
bakimindan da istanbul ve izmir'den sonra Tirkiye'de 3. sirada yer almaktadir. Bursa'dan yapilan

ihracat Turkiye ihracatinin yaklasik %15'idir.

Bursa ili toplam 1.081.954 hektar alana sahiptir. Bu alanin 429.850 hektarini tarim yapilan kiltur
arazisi olusturmaktadir. Kultlr arazisinde iklim sartlarina bagh olarak hemen hemen her tirli tarim

arana yetistirilmektedir.
4.3.2 Osmangatzi ilgesi

802.620 niifuslu (2014 basi TUIK verilerine gére) 642,88 kilometrekare yiizélgiimiine sahip 109
mahalle 27 kéyden miitesekkil Osmangazi ilgesi, doguda Gokdere Vadisi ile baslar; batida Niliifer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Samanli Daglari, Niliifer Cayl ve Bursa Ovasi’ni icine alan
topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. izmir, istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi ilgesi ayrica; Mudanya Limani’na 31km, Yalova’ya 74km, Gemlik’e

30km uzakliktadir.
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ilcenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metre olup; Dogu-Bati ydniinde uzanan 2.543 metrelik

ylkseklige sahip Uludag’ da 25 giin kar yagar ve kar kalinhigi 2,50 metreye kadar ulasir.

Osmangazi ilgesi'nin buylkligti 18054ha, micavir alanlarin biyiklGgli 52729ha olup, toplam
biyiklik yaklasik 70783ha 'dir. 2012 yili TUIK verilerine gére 792.219 kisi niifusa ulasan, sosyal ve
ekonomik acidan merkez konumuyla gindiz nifusu bir milyonu asan ilcede; aralarinda 5 yildizli

otellerin de bulundugu 88 otel, 554 restoran, 9 sinema ve alisveris merkezleri bulunmaktadir.

Bununla birlikte ilcede; otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura
sanayi, tarim araclari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve madeni esya yapimciligi,
elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba

sanayi, bigakgilik sanayi ¢cok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari Gretim yapmaktadir.

Osmanli'nin ilk baskenti olan Bursa'da 14. yizyilda olusmaya baslayan ticaret bolgesi ; 16. yiizyilda
han, bedesten ve carsilarin olusumuyla gelisimini tamamlamistir. Erken Osmanli déneminde yapilan
668 yillik gegmisiyle Hanlar Bolgesi, Bursa'da carsi yapisinin nasil olustugunu géstermesi agisindan
onemlidir. Bu bélgedeki hanlar; Balibey Han, Koza Han, Fidan Han, Piring Han, ipek Han, Emir Han,

Geyve Han, Galle Han, Cukur(Kitahya) Han, Kapan Han, Tuz Han'dir.

Osmanli payitahti Bursa’da Ulucami, Sahadet Cami, 1. Murat Hldavendigar Cami ve Tirbesi,
Osmangazi ve Orhangazi Turbeleri ve Tophane Sat Kulesi kentin simgeleri arasindadir. Karamustafa
Hamami, Mahkeme Hamami, Cekirge Hamami, &nemli kaplica merkezlerindendir. Eski Ordekli
Hamami da Kiiltiir Merkezi olarak hizmet vermektedir. ilcede siklikla rastlanilan tarihi kiiciik camiler

ve hala sulari akan tarihi gesmelerin kiltiirel agidan 6zel bir yeri vardir.

Cagdas kentlerde oérnekleri goriilen aktivite merkezleriyle yasam alanlari kiltlrel ve tarihi dokusu ile
on plana ¢ikan Osmangazi sinirlari igerisinde bulunmakta ve Bursalilar tarafindan buyuk ilgi
gormektedir. Resat Oyal Kiltiirparki; Bursa'nin simgesidir. icerisinde bulunan dogal gélet, lunapark,
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acik hava tiyatrosu, gazinolar, cay bahgeleri, ylizme havuzu, tenis kortlari, lokantalar, ylriyis yollar
ile sehrin ortasinda ama glinliik kaostan uzak bir dinlence alanidir. Cekirge semtindeki Havuzlupark
Tesisleri'nde bulunan olimpik olclilerdeki ylizme havuzu, cocuk havuzu ve atlama havuzu ile

Bursalilara su sporlari yapma olanagi saglanmaktadir.

Osmangazi sinirlari igerisindeki Yesil Kusak Projesi'nin dnemli bir ayagini olusturan Soganli Kent Parki
Bursa'ya yeni bir oksijen Unitesi kazandirmaktadir. 580 bin metrekarelik bir alana yayilan Soganl Kent
Parki'nin icerisinde ylrlyls ve bisiklet yollari, kafeterya, bifeler bulunmaktadir. Yine Soganl Kent
Parki icinde 189 bin metrekarelik alana yayilan Hayvanat Bahgesi, diinya standartlari gozetilerek

olusturulmustur.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Mahallesi, Mudanya Yolu (Sanayi
Caddesi) 9. Km Osmangazi / BURSA agik adresinde konumlu; tapu senedi bilgilerine gére, Bursa ili,
Osmangazi ilcesi, Emek Mahallesi 519 ada, 17 parselde yer alan 35.618,12m? yiizdlgimlu arsa

Gzerinde gelistirilmis, 17 bloklu, Korupark 3. Etap Konut Projesi ve 519 ada, 16 parselde yer alan

154,84m? yizél¢imli arsa tzerinde Trafo Yeri yer almaktadir.

Korupark Trafo Yeri Uydu Goériintiisii
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Degerleme konusu ana tasinmaz, Bursa-Mudanya feribot yolu (zerinde, fabrikalarin yogunluklu
oldugu ve yaya trafiginin fazla olmadigi Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) 9 kilometresinde yer almakta
olup, Bursa’nin en biylk alisveris merkezlerinden biri olan Korupark AVM’nin arkasinda yer alan
Korupark 3. Etap Sitesidir. Yakin cevresinde Niliifer Organize Sanayi Bolgesi, Oyak Renault Otomobil
Fabrikasi, Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Giilenevler Sitesi, ipekkent Sitesi,
Tirkiye Kdmir isletmeleri ilkdgretim Okulu, Farabi ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi Anadolu Lisesi,

Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarhgi gibi 6nemli yerler bulunmaktadir.

Korupark 3. Etap ve Trafo Yeri Uydu Gériintiisii

Tasinmaza Ozel tasit ve toplu tasima araclariyla kolayca ulasim saglanabilmetedir. Bazi énemli

konumlara yaklasik uzaklklari asagida verilmistir.

Konum Uzakhk
Bursa - Mudanya Karayolu (D575) Om
Metro istasyonu (OSB Duragi) 80m
Timsah Arena 6km
Bursa Cevre Yolu 1,5km
Heykel Meydani (Sehir Merkezi) 11km
Mudanya Feribot iskelesi 12km

16

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

5.2  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

519 ADA 16 PARSEL
GAYRIMENKULE AIT TAPU BILGILERI
ili Bursa
ilcesi Osmangazi
Mahallesi/Koyii Emek
Mevkii
Pafta No H21B35D4C
Ada No 519
Parsel No 16
Yizolcimi (m?) 154,84
Niteligi Trafo Yeri
Cilt/Sayfa 79/7796
Tapu Tarihi/Yevmiye No 31.03.2011 /10207
Malik TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
519 ADA 17 PARSEL
ANA GAYRIMENKULE AiT TAPU BILGILERI
ili Bursa
ilgesi Osmangazi
Mahallesi/Koyu Emek
Mevkii
Pafta No H21B35D4C
Ada No 519
Parsel No 17
Yuzélgimi (m?) 35.618,12
Niteligi 10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katli, 2 Adet 8 Katli, 2 Adet 4 Katli Apartman,
1 Adet 5 Kath Garaj Binasi ve Arsasi
Cilt/Sayfa (*)
Tapu Tarihi/Yevmiye No (*) 12.04.2013 / 11997
Malik TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

(*) Ana gayrimenkul Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup, degerleme konusu bagimsiz béliimlerin

detayi asagida belirtilmistir.
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B.B. o e Yevmiye
Sira B BRK Kat No L1 Arsa Payi Cilt | Sayfa | Tapu Tarihi No Y
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7162 | /| 3561812 | 42 4084 12.04.2013 11997
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5636 | /| 3561812 | 42 4085 12.04.2013 11997
3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 7162 | /| 3561812 | 42 4086 12.04.2013 11997
4 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 7162 | /| 3561812 | 42 4087 12.04.2013 11997
5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4089 12.04.2013 11997
6 GOKTERAS-A A 1.BODRUM KAT 9 KONUT 7162 | /| 3561812 | 42 4092 12.04.2013 11997
7 GOKTERAS-A A ZEMIN KAT 11 KONUT 5636 | /| 3561812 | 42 4094 12.04.2013 11997
8 GOKTERAS-A A 1.KAT 15 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4098 12.04.2013 11997
9 GOKTERAS-A A 2.KAT 18 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4101 12.04.2013 11997
10 | GOKTERAS-A A 4 KAT 24 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4107 12.04.2013 11997
11 | GOKTERAS-A A 7.KAT 33 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4116 12.04.2013 11997
12 | GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4119 12.04.2013 11997
13 | GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT 7162 | /| 3561812 | 42 4125 12.04.2013 11997
14 | GOKTERAS-A A 12 KAT 47 KONUT 5636 | /| 3561812 | 42 4130 12.04.2013 11997
15 | GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT 5636 | /| 3561812 | 42 4133 12.04.2013 11997
16 | GOKTERAS-A A 13.KAT 51 KONUT 7500 | /| 3561812 | 42 4134 12.04.2013 11997
17 K6$ETERAS—B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3013 | /| 3561812 | 42 4135 12.04.2013 11997
18 | KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 7266 | /| 3561812 | 42 4136 12.04.2013 11997
19 | KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 5586 | /| 3561812 | 42 4137 12.04.2013 11997
20 | KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 5110 | /| 3561812 | 42 4138 12.04.2013 11997
21 | KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT 7266 | /| 3561812 | 42 4140 12.04.2013 11997
22 | KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 7 KONUT 5586 | /| 3561812 | 42 4141 12.04.2013 11997
23 | KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT 5110 | /| 3561812 | 42 4142 12.04.2013 11997
24 | KOSETERAS-B B 1.BODRUM KAT 10 KONUT 7266 | /| 3561812 | 42 4144 12.04.2013 11997
25 | GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT 6517 | /| 3561812 | 42 4150 12.04.2013 11997
26 | GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5305 | /| 3561812 | 42 4151 12.04.2013 11997
27 | GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT 6567 | /| 3561812 | 42 4152 12.04.2013 11997
28 | GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 4 KONUT 6571 | /| 3561812 | 42 4153 12.04.2013 11997
29 | GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT 5305 | /| 3561812 | 42 4154 12.04.2013 11997
30 | GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 6567 | /| 3561812 | 42 4155 12.04.2013 11997
31 | GOKTERAS-C C 1.BODRUM KAT 7 KONUT 6571 | /| 3561812 | 42 4156 12.04.2013 11997
32 | GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT 6571 | /| 3561812 | 42 4159 12.04.2013 11997
33 | GOKTERAS-C C 1.KAT 14 KONUT 5305 | /| 3561812 | 42 4163 12.04.2013 11997
34 | GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT 6571 | /| 3561812 | 43 4180 12.04.2013 11997
35 | GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 6904 | /| 3561812 | 43 4197 12.04.2013 11997
36 | GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT 6908 | /| 3561812 | 43 4198 12.04.2013 11997
37 | GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4199 12.04.2013 11997
38 | GOKTERAS-C C 13.KAT 51 KONUT 6904 | /| 3561812 | 43 4200 12.04.2013 11997
39 | BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 | /| 3561812 | 43 4201 12.04.2013 11997
40 | BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4862 | /| 3561812 | 43 4202 12.04.2013 11997
41 | BAHCETERAS-D D 2.BODRUM KAT 3 KONUT 7212 | /| 3561812 | 43 4203 12.04.2013 11997
42 | GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 1 KONUT 6571 | /| 3561812 | 43 4212 12.04.2013 11997
43 | GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4213 12.04.2013 11997
44 | GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 6571 | /| 3561812 | 43 4215 12.04.2013 11997
45 | GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT 6567 | /| 3561812 | 43 4226 12.04.2013 11997
46 | GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4252 12.04.2013 11997
47 | GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4255 12.04.2013 11997
48 | GOKTERAS-E E 12 KAT 46 KONUT 6908 | /| 3561812 | 43 4257 12.04.2013 11997
49 | GOKTERAS-E E 12 .KAT 47 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4258 12.04.2013 11997
50 | GOKTERAS-E E 12 .KAT 48 KONUT 6904 | /| 3561812 | 43 4259 12.04.2013 11997
51 | GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 6908 | /| 3561812 | 43 4260 12.04.2013 11997
52 | BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 | /| 3561812 | 43 4263 12.04.2013 11997
53 | BAHGCETERAS-F F 2.BODRUM KAT 4 KONUT 7212 | /| 3561812 | 43 4266 12.04.2013 11997
54 | BAHCETERAS-F F 2.KAT 11 KONUT 7212 | /| 3561812 | 43 4273 12.04.2013 11997
55 | GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 6571 | /| 3561812 | 43 4274 12.04.2013 11997
56 | GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5305 | /| 3561812 | 43 4275 12.04.2013 11997
57 | GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 3 KONUT 6567 | /| 3561812 | 43 4276 12.04.2013 11997
58 | GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 4 KONUT 6571 | /| 3561812 | 44 4277 12.04.2013 11997
59 | GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 6 KONUT 6567 | /| 3561812 | 44 4279 12.04.2013 11997
60 | GOKTERAS-G G 5.KAT 26 KONUT 5305 | /| 3561812 | 44 | 4299 12.04.2013 11997
61 | GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 6908 | /| 3561812 | 44 | 4322 12.04.2013 11997
62 | GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 5305 | /| 3561812 | 44 4323 12.04.2013 11997
63 KGSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3163 | /| 3561812 | 44 4325 12.04.2013 11997
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B.B. o e Yevmiye
Sira B BRK Kat No L1 Arsa Payi Cilt | Sayfa | Tapu Tarihi No Y
64 | KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 4850 | /| 3561812 | 44 | 4328 12.04.2013 11997
65 K6$ETERAS—H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 5307 | /| 3561812 | 44 4331 12.04.2013 11997
66 K6$ETERAS—H H 1.BODRUM KAT 12 KONUT 4850 | /| 3561812 | 44 4336 12.04.2013 11997
67 | GOKTERAS-I [ 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7162 | /| 3561812 | 44 | 4340 12.04.2013 11997
68 | GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5636 | /| 3561812 | 44 | 4341 12.04.2013 11997
69 | GOKTERAS-I | 1.BODRUM KAT 7 KONUT 7162 | /| 3561812 | 44 | 4346 12.04.2013 11997
70 | GOKTERAS-I | 12.KAT 47 KONUT 5636 | /| 3561812 | 45 4386 12.04.2013 11997
71 | GOKTERAS-I | 13.KAT 50 KONUT 5636 | /| 3561812 | 45 4389 12.04.2013 11997
72 | RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 1 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4391 12.04.2013 11997
73 | RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4392 12.04.2013 11997
74 | RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4393 12.04.2013 11997
75 | RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 4 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4394 12.04.2013 11997
76 | RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 5 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4395 12.04.2013 11997
77 | RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 6 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4396 12.04.2013 11997
78 | RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4397 12.04.2013 11997
79 | RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 11 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4401 12.04.2013 11997
80 | RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 12 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4402 12.04.2013 11997
81 | RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 13 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4403 12.04.2013 11997
82 | RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 14 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4404 12.04.2013 11997
83 | RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 15 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4405 12.04.2013 11997
84 | RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 16 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4406 12.04.2013 11997
85 | RESIDENCE-) J ZEMIN KAT 17 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4407 12.04.2013 11997
86 | RESIDENCE-) J ZEMIN KAT 18 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4408 12.04.2013 11997
87 | RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT 3718 | /| 3561812 | 45 4410 12.04.2013 11997
88 | RESIDENCE-) J ZEMIN KAT 22 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4412 12.04.2013 11997
89 | RESIDENCE-) J 1.KAT 23 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4413 12.04.2013 11997
90 | RESIDENCE-) J 1.KAT 24 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4414 12.04.2013 11997
91 | RESIDENCE-) J 2.KAT 30 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4420 12.04.2013 11997
92 | RESIDENCE-) J 3.KAT 36 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4426 12.04.2013 11997
93 | RESIDENCE-) J 3.KAT 39 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4429 12.04.2013 11997
94 | RESIDENCE-) J 4 KAT 42 KONUT 2176 | /| 3561812 | 45 4432 12.04.2013 11997
95 | RESIDENCE-) J 4 KAT 46 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4436 12.04.2013 11997
96 | RESIDENCE-J J 9.KAT 76 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4466 12.04.2013 11997
97 | RESIDENCE-) J 10.KAT 82 KONUT 2048 | /| 3561812 | 45 4472 12.04.2013 11997
98 | RESIDENCE-) J 13.KAT 98 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 | 4488 12.04.2013 11997
99 | RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 | 4492 12.04.2013 11997
100 | RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 4493 12.04.2013 11997
101 | RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT 2176 | /| 3561812 | 46 4494 12.04.2013 11997
102 | RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 4497 12.04.2013 11997
103 | RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 | 4498 12.04.2013 11997
104 | RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 | 4504 12.04.2013 11997
105 | RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 18 KONUT 2176 | /| 3561812 | 46 4508 12.04.2013 11997
106 | RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 4510 12.04.2013 11997
107 | RESIDENCE-K K 1.KAT 25 KONUT 3718 | /| 3561812 | 46 | 4515 12.04.2013 11997
108 | RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT 2176 | /| 3561812 | 46 | 4544 12.04.2013 11997
109 | GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 6571 | /| 3561812 | 47 4591 12.04.2013 11997
110 | GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 3 KONUT 6567 | /| 3561812 | 47 4593 12.04.2013 11997
111 | GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT 5305 | /| 3561812 | 47 | 4607 12.04.2013 11997
112 | GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 5305 | /| 3561812 | 47 | 4640 12.04.2013 11997
113 | BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 | /| 3561812 | 47 | 4642 12.04.2013 11997
114 | BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4862 | /| 3561812 | 47 4643 12.04.2013 11997
115 | BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 3 KONUT 7212 | /| 3561812 | 47 4644 12.04.2013 11997
116 | BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 4 KONUT 7212 | /| 3561812 | 47 | 4645 12.04.2013 11997
117 | BAHCETERAS-M M ZEMIN KAT 7 KONUT 7212 | /| 3561812 | 47 | 4648 12.04.2013 11997
118 | GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 5305 | /| 3561812 | 48 | 4700 12.04.2013 11997
119 | BAHCETERAS-O (0] 3.BODRUM KAT 1 KONUT 7212 | /| 3561812 | 48 | 4702 12.04.2013 11997
120 | BAHCETERAS-O [0} 2.BODRUM KAT 3 KONUT 7212 | /| 3561812 | 48 4704 12.04.2013 11997
121 | BAHCETERAS-O (0] 2.BODRUM KAT 4 KONUT 7212 | /| 3561812 | 48 4705 12.04.2013 11997
122 | GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 1 KONUT 6571 | /| 3561812 | 48 4711 12.04.2013 11997
123 | GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT 5305 | /| 3561812 | 48 | 4712 12.04.2013 11997
124 | GOKTERAS-P P 2.BODRUM KAT 6 KONUT 6567 | /| 3561812 | 48 | 4716 12.04.2013 11997
125 | OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 | OZELO.PARK 117 | /| 3561812 | 48 | 4762 12.04.2013 11997
126 | OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 | EnerjiM.Trfo 1 /| 3561812 | 48 | 4763 12.04.2013 11997
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5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Osmangazi ilcesi Tapu Mudirligi’nden temin edilen 11.12.2014 tarihli tapu kayit érnegine gore

degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

519 Ada 16 Parsel;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

519 Ada 17 Parsel; (Tiim bagimsiz béliimler iizerinde)

Beyanlar;
*YOnetim Plani:11.03.2013 (12.04.2013 tarih ve 11997 yevmiye no ile)

*KM'ne gevrilmistir. (27.09.2013 tarih ve 31266 yevmiye no ile)

5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu 519 ada 16 parselin tapu kayitlan zerinde son (g yilda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 519 ada 17 parsel lzerinde yer alan 126 adet bagimsiz bolimiinin tapu kaydi
Uzerinde, 27.09.2013 tarih ve 31266 yevmiye no ile kat milkiyetine geg¢mis olup, miilkiyetleri
12.04.2013 tarih ve 11997 yevmiye no ile Torunlar GYO A.S. 'ye gegmistir. Yonetim Plani ise
12.04.2013 tarih ve 11997 yevmiye no ile tapu kiitigline islenmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Ainmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu 519 ada 17 parsel 13.05.2010 giin 428 sayil
onay tarihli 1/1000 &l¢ekli Emek Revizyon Uygulama imar Plani’na gére, “Konut” alani lejantinda,
16 parsel ise “Trafo” alaninda” kalmaktadir.
519 ada 17 parsel yapilasma kosullari;
» KAKS (Emsal); 1,80
» Yan Bahge Mesafesi; 5 m.
> On Bahce Mesafesi; 5 m.

Seklinde belirtilmistir.
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Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir;

1-Plan sinirlari icindeki alanda;
a)konut binalari ile sosyal tesisleri,
b)ticaret (alisveris merkezi, otel,6zel saglk tesisi, 6zel editim tesisi, is merkezi) binalari ve
sosyal tesisleri yer alacaktir.

2-Plan sinirlari icinde kalan alanda Emsal(E): 1,80°dir. Ancak 519 ada 2 no’lu parselde 19.01.2006
tarihine onaylanan imar planina gére alinmis konut ve alisveris merkezlerine ait insaat ruhsatlari
aynen gecerlidir.
Plan sinirlari icindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektir. Plan sinirlari icerisindeki alanda ifraz
yapilmasi halinde
a)Yeni insaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E:1,80 olarak kabul edilecektir.
b)Mevcut olan ruhsata gére insaati tamamlanmis veya insaati devam eden parsellerde
mevcut ruhsatlarda belirlenen toplam insaat alanlari esas kabul edilecektir.
c)Mevcut ruhsatlara gére insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje degisikligine
bagli insaat ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal degeri asilmayacaktir.

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

4-Plan sinirlari igindeki alanin bir biitiin halinde kullaniimasi durumunda veya parselde ifrez yapiimasi
halinde 0,00 kotu plan sinrlarini ¢evreleyen yollarin en yiiksek noktasindan alinacaktir. iskan edilen
bodrumlar emsale dahil degildir.

5- Plan sinirlari icindeki alanin tek parselde bir biitiin olarak kullanilmasi durumunda ticaret alanlari
toplam alanin %25’ini gegemez.
Ancak plan sinirlari igcindeki alanda ifraz yapiilmasi durumunda;
a) Alinmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan lizerine
islendigi sekilde aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sarti aranmayacaktir
b) ifraz sonucunda olusan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise,
ticaret alanlari toplami insaat alanlarinin % 40°in1 gegemez.

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

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

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

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

10-Plan sinirlari igerisindeki konut alanlarinda yasayacak niifusun yesil alan ihtiyaci site ve miilkiyet
sinirlari iginde diizenlenecektir. Diizenlemede kisi basina minimum 10m? yesil alanayrilacaktir.
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11-Insaat cekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum 5m, ticaret,
ozel saglk, 6zel egitim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komsu parsellerden minimum
10m’dir.

12-Alan 1.derece deprem b¢lgesinde bulundugundan “Afet Bélgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yénetmelik”  hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiid
yapilmadan insaat ruhsati verilemez. Alandaki nsaat uygulamalarinda jeolojik etiitde belirtilen

kosullara uyulacaktir.

13-Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeli§i Hiikiimleri gegerlidir.
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5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Onayli Mimari Proje: 20.04.2011 tarihli, her blok icin ayri onayli ve benzer tiptekiler icin ayri onayli

mimari projeleri bulunmaktadir. R Bloga ait tadilat mimari projesinin 11.12.2012 tarihli oldugu,

tadilat ruhsatindan belirlenmistir.

Yapi Ruhsati Ve Yapi Kullanma izin Belgesi: S6z konusu 17 parsel icin ayri ayri alinmis, yapi ruhsatlari

ve yapi kullanim izin belgeleri asagidaki tablolarda detayh olarak gosterilmistir. (S6z konusu belgeler

rapor ekinde sunulmustur.)

YAPI RUHSATI | YAPI KULLANMA iZiN BELGESI Toplam Toplam
Bagimsiz B6liim Bagimsiz Kapali Alan
BLOK | TARIH SAYI TARIH SAYI Niteligi Adet Boliim Sayisi (m?)

A 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
B 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.722
C 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
D 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.873
E 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
F 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 11 11 2.874
G 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.290
H 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 15 15 3.626
| 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 11.257
J 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 100 100 9.307
K 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 100 100 9.307
L 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.315
M 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
N 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.307
(6] 30.06.2011 | 551 25.06.2013 376 Konut 9 9 2.478
P 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Konut 51 51 10.298
Garaj Binasi 1 ) 2.461

R 02.12.2011 | 1004 | 25.06.2013 376 Trafo Merkezi 1 115
Ortak Alan 45.201

Yerinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumlari ile yasal

durumlari arasinda fark yoktur. Mevcut yapilar “Yapi Kullanma izin Belgesi” ile uyumludur.
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, insaat siirecinde yapi denetimi icin, Demirtaspasa Mahallesi, Ata sokak, Petek Bozkaya Is
Merkezi, A Blok, D:A/9 Osmangazi/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Uzay Yapi Denetimi

Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmektedir.

5.3.3 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda bir degisiklik s6z konusu degildir.
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5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak onayli imar durum belgesi, onayli mimari proje, yapi

ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin gincel imar durumunda ve vyapilanma
kosullarinda herhangi bir degisklik bulunmamaktadir. Parsel (izerinde mevcut yapilara ait tasdikli
mimari proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup imar bilgileri agisindan
tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyline

alinmasinda bir sakinca yoktur.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri
5.4.1 Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Emek Kéyi, H21B25D4C pafta, 519
Ada, 17 Parsel no’lu, 35.618,12m? ylzolgimli, ““10 Adet 19 Kath, 2 Adet 6 Kath, 2 Adet 8 Katl, 2
Adet 4 Kath Apartman, 1 Adet 5 Katli Garaj Binasi ve Arsasi”” nitelikli ana gayrimenkul kapsaminda,
milkiyeti Torunlar GYO A.S.'ye ait, 124 adet konut, 1 adet Ozel otopark ve 1 adet trafo nitelikli
bagimsiz boélimler ile 519 Ada, 16 Parsel no’ly, 154,84m? yluzolgimli, “Trafo Yeri” nitelikli

gayrimenkuldar.

Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 3. Etap Sitesi, A, B, C, D, E, F, G, H, I, JK, L, M, N, O, P ve R olmak
Uzere toplam 17 bloktan meydana gelmistir. Bunlardan A, B, C, D, E, F, G, H, I, L, M, N ve P Terrace
evler olarak, J ve K Rezidans olarak, R blok ise otopark ve trafo yeri olarak gecmektedir. Site etrafi
bahce duvarlari ile cevrilidir. Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani, sis havuzu, acik havuz ve
givenlik mevcuttur. J ve K blogun kendine ait acik havuzu bulunmaktadir. Terrace evler, Sosyal Tesis
alani olarak Korupark 1. ve 2. Etaptaki sosyal tesis blogunu kullanmakta olup, Rezidans bloklarinin ise
bodrum katinda kendi sosyal tesisleri mevcuttur. Bloklarin tamami site icine cepheli olup, ilaveten A
ve B bloklar Turgut Ozal Bulvarina (B blok ayni zamanda Mehmet Akif Ersoy Parkina), C, D, E, F VE G
bloklar Mehmet Akif Ersoy Parkina, H ve | Blok Tiirkiye Kémiir isletmeleri ilkégrtim Okuluna, P, O,
N,M ve L blok Korupark AVM’ye, J ve K bloklar Tiirkiye Kémiir isletmeleri ilkégrtim Okuluna (K blok

ayni zamanda Korupark 1. ve 2. Etap sitesine) sitesine cephelidir.

Degerleme konusu site 16 konut blogu, 1 adet otopark blogu olmak lzere toplam 16 bloktan

olusmaktadir.

A,C E G, L NveP bloklar 5 bodrum + zemin ve 13 normal kat olmak tizere toplam 19 kathdir.
B ve H bloklar 5 bodrum + zemin kat olmak tizere toplam 6 kathdir.

D ve F bloklar 5 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olmak (izere toplam 8 katlidir.

M ve O bloklar 5 bodrum + zemin kat + 1 normal kat olmak (izere toplam 7 katlidir.

J ve K bloklar 5 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olmak lzere toplam 19 katldir.

Toplamda 16 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

Sitede Rezidans ve Terrace tipi bloklar ile otopark ve R blok (Garaj Binasi, Trafo Merkezi ve Ortak

Alan) adi verilen (g tip blok yer almaktadir. Terrace tipi konutlar; ylizme havuzu, yaya yollari ve ¢ocuk

26

Rapor No: 2014-019-GYO-018



eLos

oyun alanlarindan olusan avluya yonelmis olup, 8 ana blok, 2 kose blok ve 4 kisa bloktan

olusmaktadir.

Rezidans tipi konutlarda 1+1 ve 2+1; Terrace tipi konutlarda ise 3+1 ve 4+1 daire tipleri yer

almaktadir.

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

bulunmaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgelerine gére toplam 168.780 m? kapali alanl olup; toplam 680 bagimsiz

boélimden olusmaktadir.
519 ada 16 parsel lizerindeki trafo merkezi, Turgut Ozal bulvarina cephelidir.

Blok dis cepheleri boyalidir. Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlari saten boyalidir.

Bloklara ait 1 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Tim konut nitelikli tasinmazlarda salon ve oda zemin kaplamalari birinci sinif laminant olup, antre,
koridor ve mutfak zeminleri seramik kapldir. Duvarlar su bazl saten boyali olup, tavanlar salon ve
odalarda algi siva lzeri plastik boyali, diger mahallerde alcipan asma tavandir. Banyo-WC, Ebv.-WC ve
WC ’lerde zeminler ve duvarlar seramik ile kaphdir. Tavanlar algipan asma tavandir. Tim dairelerde
ankastre mutfak, Kiivet ve/veya dus teknesi, dolapl ve aynali set st lavabo ve portmantolar
bulunmaktadir. Dairelerde i¢ kaplilar ahsap, dis kapilar celik kapidir. Pencereler PVC ile isi kontrolli

¢ift camdir. Dairelerde isitma radyatorler ile banyo-WC ’lerde havlupanlar ile yapiimaktadir.

Degerleme konusu 124 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi bulunmakta olup,
projeye iliskin satislar devam etmektedir. Degerleme galismalari, 22.12.2014 itibariyle Musteri Sirket
tarafindan beyan edilen toplam 124 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi igin
gerceklestirilmistir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tipleri, cepheleri ve briit metrekareleri

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Sira Blok Blok Kat B"agnmsu Nitelik Tip Cephe | Briit Alan
B6liim No
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16
2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 C 206,16
4 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 A 205,55
5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 C 205,55
6 GOKTERAS-A A 1.BODRUM KAT 9 KONUT 4+1 C 205,55
7 GOKTERAS-A A ZEMIN KAT 11 KONUT 3+1 B 163,23
8 GOKTERAS-A A 1.KAT 15 KONUT 4+1 C 205,55
9 GOKTERAS-A A 2.KAT 18 KONUT 4+1 C 205,55
10 GOKTERAS-A A 4. KAT 24 KONUT 4+1 C 205,55
11 GOKTERAS-A A 7.KAT 33 KONUT 4+1 C 205,55
12 GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT 4+1 C 205,55
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Sira Blok Blok Kat B:'-zglmsu Nitelik Tip Cephe | Briit Alan
Béliim No
13 GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT 4+1 C 205,55
14 GOKTERAS-A A 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23
15 GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23
16 GOKTERAS-A A 13.KAT 51 KONUT 4+1 C 205,55
17 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,35
18 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4+1 B 208,57
19 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 113,35
20 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 173,27
21 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 B 208,57
22 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 165,32
23 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT 3+1 D 173,27
24 KOSETERAS-B B 1.BODRUM KAT 10 KONUT 4+1 B 208,57
25 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
26 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25
27 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27
28 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
29 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT 3+1 B 151,73
30 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83
31 GOKTERAS-C C 1.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 187,83
32 GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT 3+1 A 187,83
33 GOKTERAS-C C 1.KAT 14 KONUT 3+1 B 151,73
34 GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT 3+1 A 187,83
35 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12
36 GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
37 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
38 GOKTERAS-C C 13.KAT 51 KONUT 3+1 C 197,12
39 BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
40 BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 B 133,43
41 BAHCETERAS-D D 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57
42 GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
43 GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25
44 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
45 GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT 3+1 C 187,83
46 GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT 3+1 B 151,73
47 GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT 3+1 B 151,73
48 GOKTERAS-E E 12.KAT 46 KONUT 3+1 A 197,12
49 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73
50 GOKTERAS-E E 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12
51 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
52 BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
53 BAHCETERAS-F F 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57
54 BAHCETERAS-F F 2.KAT 11 KONUT 4+1 A 198,57
55 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
56 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25
57 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27
58 GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83
59 GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83
60 GOKTERAS-G G 5.KAT 26 KONUT 3+1 B 151,73
61 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12
62 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
63 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,12
64 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 163,33
65 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37
66 KOSETERAS-H H 1.BODRUM KAT 12 KONUT 3+1 D 163,33
67 GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16
68 GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33
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Sira Blok Blok Kat B:'-zglmsu Nitelik Tip Cephe | Briit Alan
Béliim No
69 GOKTERAS-I | 1.BODRUM KAT 7 KONUT 4+1 A 205,55
70 GOKTERAS-I | 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23
71 GOKTERAS-I | 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23
72 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56
73 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 F 110,76
74 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 110,76
75 RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 B 64,56
76 RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 5 KONUT 1+1 D 60,89
77 RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 6 KONUT 1+1 E 64,56
78 RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 F 110,76
79 RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 11 KONUT 1+1 D 60,89
80 RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 12 KONUT 1+1 E 64,56
81 RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 13 KONUT 2+1 F 110,76
82 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 A 110,76
83 RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 15 KONUT 1+1 B 64,56
84 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 16 KONUT 1+1 C 60,89
85 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 17 KONUT 1+1 D 60,89
86 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 E 64,56
87 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 A 110,76
88 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 22 KONUT 1+1 C 60,89
89 RESIDENCE-J J 1.KAT 23 KONUT 1+1 D 60,89
90 RESIDENCE-J J 1.KAT 24 KONUT 1+1 E 64,56
91 RESIDENCE-) J 2.KAT 30 KONUT 1+1 E 64,56
92 RESIDENCE-) J 3.KAT 36 KONUT 1+1 E 64,56
93 RESIDENCE-J J 3.KAT 39 KONUT 1+1 B 64,56
94 RESIDENCE-J J 4. KAT 42 KONUT 1+1 E 64,56
95 RESIDENCE-J J 4. KAT 46 KONUT 1+1 C 60,89
96 RESIDENCE-J J 9.KAT 76 KONUT 1+1 C 60,89
97 RESIDENCE-J J 10.KAT 82 KONUT 1+1 C 60,89
98 RESIDENCE-) J 13.KAT 98 KONUT 2+1 A 110,76
99 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 A 110,76
100 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 F 110,76
101 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 E 64,56
102 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 A 110,76
103 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 2+1 F 110,76
104 RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 F 110,76
105 RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 B 64,56
106 RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 F 110,76
107 RESIDENCE-K K 1.KAT 25 KONUT 2+1 A 110,76
108 RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT 1+1 B 64,56
109 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
110 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27
111 GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT 3+1 B 151,73
112 GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
113 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
114 BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 B 133,76
115 BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57
116 BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57
117 BAHCETERAS-M M ZEMIN KAT 7 KONUT 4+1 A 198,57
118 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73
119 BAHCETERAS-O (0} 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57
120 BAHCETERAS-O (0} 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57
121 BAHCETERAS-O (0} 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57
122 GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27
123 GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25
124 GOKTERAS-P P 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83
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Sira Blok Blok Kat B:'-zglmsu Nitelik Tip Cephe | Briit Alan
Béliim No

OZEL

125 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 1 OTOPARK - 2461,55
ENERIJI
MERK.

126 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 TRAFO - 115

TOPLAM 21.313,16
5.4.2 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu gayrimenkul; Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Emek Kéyi, 519 ada, 17 parsel no’lu,
35.618,124m? yizdlglimiune sahip arsa lzerinde konumludur. Trafo Yeri ise 519 ada, 16

parsel no’lu, 154,84m? ylzdlgimune sahiptir.
Sitenin yer aldigi bolge, eski sanayi bélgesi, yeni yerlesim yeridir.

Site, Mudanya yolu lizerinde merkezi bir konumda olup, 6nemli ana arterlere yakindir. Ulagim

kolay bir sekilde saglanmaktadir.
S6z konusu parsel Sanayi Caddesi’ne (Mudanya Yolu) 2.parsel konumundadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu site; Sanayi Caddesi (Mudanya Yolu) lzerinde

olusu sebebiyle bilinirligi yliksektir.
Parsel, diizglin olmayan bir geometrik sekle sahip olup, topografik olarak duizdiir.
Degerleme konusu Korupark 3. Etap sitesi 2013 yilinda tamamlanmistir.

3. Etap sitesi, betonarme karkas yapi tarzinda, bitisik nizamda, 16 konut blogu ve 1 otopark

blogundan olusmakta olup, Rezidans bloklari ayrik nizamdir.

Toplamda 17 blokta, 678 adet konut, 1 adet 6zel otopark ve 1 adet trafo merkezi

bulunmaktadir.

Bloklarda havalandirma ile i1sitma ve sogutma sistemleri, 1’er adet asansér ve yangin

merdiveni yer almaktadir.

Sitede kapali otopark alanlari mevcuttur.

Site etrafi bahce duvarlari ile gevrilidir.

Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani, siis havuzu ve glivenlik mevcuttur.

TUm tasinmazlarin, mevcut durumlari ile satisa konu olduklari belirtilmis olup, tamamlanma

oranlari %100’dur.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucli Yonler

e Site ana arterlerin kesisim noktasinda bulunmaktadir. Ulasim ve erisilebilirlik imkanlari
genistir.

e Toplu tasima duraklari, gayrimenkule ylriime mesafesinde konumludur.

e Yakin gevresinde konut amach kullanilan gayrimenkuller ile sanayi siteleri bulunmaktadir.

e Modern mimari kullaniimistir.

e Liiks kalite iscilik ve malzeme kullanilmistir.

Zayif Yonler

e Sehir merkezine uzak konumdadir.
Firsatlar

e Yaklasik 1 sene 6nce oturuma baslanmis site, bolgede halen birinci derecede tercih
edilebilecek konumdadir.

e Tasinmaza ulasim tim toplu tasima araglari ile kolaylkla saglanmaktadir.
Tehditler

o Konu siteye yakin mesafede bulunan yeni konut siteleri rekabeti arttirmistir.
o Yerel ve globalde gerceklesen ekonomik degisiklikler, gayrimenkul sektoriinii de dogrudan
etkilemektedir. Bu durumun bolgeye yapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme ihtimali

bulunmaktadir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.
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6.4 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin konut nitelikli olmalari nedeniyle Gelir

Yaklasimi ve Emsal Karsilastirma yontemleri kullaniimigtir.
6.4.1 Emsal Yaklagimi

Degerleme calismasinda konu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresinde degerlemeye esas

teskil edebilicek emsalller arastirilmis ve asagida belirtilen degerlere ulasiimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu 16 parselin “Trafo Yeri” niteligine olmasi sebebiyle bdlgede benzer nitelikli emsal

tespit edilememis ve 2014 vyili rayi¢c degeri Gzerinden degerleme calismasi yapilmistir. Osmangazi

Belediyesi’nden 6grenilen bilgiye gére; 16 numarali parselin cephe aldigi Turgut Ozal Caddesi’nin

2014 yil sokak/cadde rayi¢ degeri 630,33-TL/m?dir. Bu nedenle metrekare degerinin 630,33-TL/m?

olarak alinmistir. Buna goére 16 parselin degeri;
154,84m? x 630,33.-TL/m? = 97.600,30TL ~97.600.-TL olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu 17 parsel (izerinde mevcut bagimsiz bolimlerin yer aldigi sitede ve yakin
cevresinde benzer 6zellikli yapilar goz 6nline alinarak emsal arastirmasi yapilmis emsal tablosu ve

emsal diizenleme tablosu asagida belirtilmistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI
Emsal Degeri
Agiklama KapalleIan Agiklama
(m?) T TL/m?
T Satig Ofisi
ewsaLs | (o 3 Fum St e bk 262 | smoom | a0 | oaskamsog
' s it 0533 603 57 72
. Satig Ofisi
eusaz |10 3 B st boknte 8,90 as | sioa | 20 | omzeran
' & )T IETyap 0533 60357 73
EMsAL 3 | Korupark 3. Etap SitesiTerrace bloklarinda, 2. Katta 168 450,000 5679 Gegit Gayrimenkul
konumlu, 168m? oldugu belirtilen, 3+1, ici yapili daire ’ ' 05359677822
02242448141
EMSAL 4 Korupark 3. 2Etap NSlte5|,.Te.rrace blqk.larmda, }0. Katta 61 250,000 4,098 Karaman Group
konumlu, 61m? oldugu belirtilen, 1+1, igi yapili daire 05325595727
EMSAL 5 Korupark 3. Etap25|te5|,'vrerrac.e F)Ioklarln(.ia., bahge K:atta 200 435.000 2175 Turyap Bursa Koru
konumlu, 200m? oldugu belirtilen,4+1, ici yapili daire 0224 242 41 40
EMSAL 6 Eor”palrk 132' . Etfpl ds'feSL;szt'ffanss f"_"f'a”"faé 6. Katta 126 300000 | 2381 | Turyap Bursa Koru
onumlu, m? oldugu belirtilen, 3+1, ici yapili daire 0224 242 41 40
EMSAL 7 Eor”palrk 2?)'0 Ezta‘l’ g, S.'tQS"IT_etflrace 4+b1'°_k'_a”nd|a' g 3. Kattal yn9 465000 | 2325 | TuryapBursaKoru
onumlu, m? oldugu belirtilen, 4+1, ici yapili daire 0224 242 41 40
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KONUT EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsall |Emsal2 |Emsal3 |[Emsal4 |Emsal5 |Emsal6é |Emsal?7
Alan(m?) 151 151 168 61 200 126 200
istenen Fiyat (TL) 370.000 |370.000 |450.000 |250.000 |435.000 |300.000 |465.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 360.000 |360.000 |440.000 |240.000 |420.000 |290.000 |450.000
Konum Diizeltmesi(£%) 0% 0% 5% 0% 10% 5% 5%
Serefiye Dlzeltmesi(+%) 10% 15% 15% -5% 20% -5% 15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi(+%) 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Duizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 2.754 2.742 3.163 3.738 2.772 2.296 2.717
Emsal Ortalamasi 2.883 TL/m?

Degerleme konusu konutlarin gevresindeki gelisimler, ulagim noktalarina rahat erisiminin olusu,
kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurulmus, cephe, kat,
blyklik gibi 6zellikleri de dikkate alinarak her bir daire icin serefiye degeri belirlenmistir. Serefiye
belirlenmesi yapilirken her bir dairenin baktigi konum ve bulundugu yikseklik en 6nemli kriter olarak

nitelendirilebilir.

Emsal dizeltme tablosuna gore “B” cephe olarak belirtilen dairelerin ortalama m? birim degeri takdir
edilmistir. B ve H bloklarda yer alan 1+1 tipteki, “C” cephe olarak gosterilen daireler, 1+1 tipte
olduklari ve en distik alanli daireler olduklari icin serefiyesi en yiiksek daireler olup, “B” cephe

dairelere gore m? birim degerlerinin %5 oraninda daha yiiksek olacagi takdir edilmistir.

A C E G, I L N ve P bloklarda “B” cephe olarak gosterilen daireler serefiyesi en yiksek ikinci

dairelerdir.

A, |, Lve P bloklarda yer alan ”A” ve “C” cephe olarak gosterilen, kose konumda yer alan daireler, “B”

cephe dairelere gore %3,5 oraninda daha disik degere sahiplerdir.

D, F, M ve O bloklarda yer alan ”A” ve “B” cephe olarak gosterilen, C, E, G, L, N ve P bloklara bakan
“A” cephe ile gosterilen daireler “B” cephe dairelere gore %7 oraninda daha disik degere

sahiplerdir.

A blokta “C”, B blokta “B”, H blokta “B”, | blokta “A” cephe ile gbsterilen daireler, hem site icine, hem
disina ve komsu bloklara baktiklari icin “B” cephe dairelere gore %9 oraninda daha diisik degere

sahiplerdir.

C blokta “A” cephe, G blokta “C” cephe olarak gosterilen daireler, hem site icine, hem disina ve
komsu bloklara baktiklari ve cepheleri kisa oldugu igin, “B” cephe dairelere gére %11,25 oraninda

daha dislik degere sahiplerdir.
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B blok ve H blokta “D” cephe olarak gosterilen daireler, site icine cepheleri bulunmadigl ve kose

konumlu olduklari icin “B” cephe dairelere gore %14,75 oraninda daha distik degere sahiplerdir.

B blok ve H blokta “A” cephe olarak gosterilen daireler, site icine cepheleri bulunmadigi igin “B”

cephe dairelere gore %17,50 oraninda daha duslik degere sahiplerdir.

Site genelinde 3 borum kat ile zemin kat, 1 normal kat ile 6. Katlar, 7. normal Kat ile 13. normal katlar
arasi farkli kat serefiyelerine sahip olup, kat gruplari arasinda %2 oraninda serefiye farkhlig

bulunmaktadir.

Rezidans Dairelerde;

“C” cephe olarak belirtilen daireler havuz manzarali, kdse konumlu ve kiiclik alanli daireler olduklari
icin metrekare birim degerleri en yiksek daireler alinmis olup, site icerisinde, site icine cepheli olan

“B” cepheli dairelere gére %40 oraninda daha degerli olduklari belirlenmistir.

“B” cephe daireler ara konumda yer alip, “C” cepheli dairelere gére metrekare birim degerleri %1,25

oraninda degerleri daha dusiktir.

“E” cepheli daireler sehir manzarali ve ara konumlu olup, “C” cepheli dairelere gére metrekare birim

degerleri %8,75 oraninda degerleri daha dusuktr.

“D” cepheli daireler kdse konumlu ve komsu bloga cepheli olup, “C” cepheli dairelere gére metrekare
birim degerleri %10 oraninda degerleri daha dusliktiir. (“D” cepheli daireler, “C” cepheli dairelerin
simetrigidir.)

“A” cepheli daireler havuz manzarali, kése konumlu ve bliyik alanh olup, “C” cepheli dairelere gore

metrekare birim degerleri %20 oraninda degerleri daha distktir.

“F” cepheli daireler komsu sitelere bakmakta, kose konumlu ve buyik alanli olup, “C” cepheli

dairelere gore metrekare birim degerleri %22 oraninda degerleri daha dislktir.
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B. B. e . Briit n_‘z Birim Tasinmazin Tasinmazin
Blok Blok Kat No Nitelik | Tip | Cephe Alan Fiyati Degeri (TL) Yuvvarl_atllmls
(TL/m?) Degeri (TL)
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 2.700 556.632 557.000
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 2.780 456.837 457.000
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 C 206,16 2.550 525.708 526.000
GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 A 205,55 2.700 554.985 555.000
GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 4+1 C 205,55 2.550 524.153 524.000
GOKTERAS-A A 1.BODRUM KAT 9 KONUT | 4+1 C 205,55 2.550 524.153 524.000
GOKTERAS-A A ZEMIN KAT 11 KONUT | 3+1 B 163,23 2.780 453.779 454.000
GOKTERAS-A A 1.KAT 15 KONUT | 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000
GOKTERAS-A A 2.KAT 18 KONUT | 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000
GOKTERAS-A A 4. KAT 24 KONUT | 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000
GOKTERAS-A A 7.KAT 33 KONUT | 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT | 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT | 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
GOKTERAS-A A 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
GOKTERAS-A A 13.KAT 51 KONUT | 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 C 82,35 3.000 247.050 247.000
KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 A 113,35 2.350 266.373 266.000
KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 D 173,27 2.385 413.249 413.000
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 165,32 2.350 388.502 389.000
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT | 3+1 D 173,27 2.385 413.249 413.000
KOSETERAS-B B 1.BODRUM KAT 10 KONUT | 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 2.480 496.670 497.000
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 2.600 520.702 521.000
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT | 3+1 B 151,73 2.780 421.809 422.000
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 2.600 488.358 488.000
GOKTERAS-C C 1.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT | 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
GOKTERAS-C C 1.KAT 14 KONUT | 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT | 3+1 A 187,83 2.580 484.601 485.000
GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT | 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 2.580 508.570 509.000
GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
GOKTERAS-C C 13.KAT 51 KONUT | 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 B 133,43 2.650 353.590 354.000
36

Rapor No: 2014-019-GYO-018




eLos

B. B. e . Briit n_‘z Birim Tasinmazin Tasinmazin
Blok Blok Kat No Nitelik | Tip | Cephe Alan Fiyati Degeri (TL) Yuvvarl_atllmls
(TL/m?) Degeri (TL)
BAHCETERAS-D D 2.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 2.600 488.358 488.000
GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT | 3+1 C 187,83 2.650 497.750 498.000
GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
GOKTERAS-E E 12.KAT 46 KONUT | 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
GOKTERAS-E E 12.KAT 48 KONUT | 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-F F 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-F F 2.KAT 11 KONUT | 4+1 A 198,57 2.700 536.139 536.000
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 2.480 496.670 497.000
GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 2.600 488.358 488.000
GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 2.480 465.818 466.000
GOKTERAS-G G 5.KAT 26 KONUT | 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 C 82,12 3.000 246.360 246.000
KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 D 163,33 2.385 389.542 390.000
KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 155,37 2.350 365.120 365.000
KOSETERAS-H H 1.BODRUM KAT 12 KONUT | 3+1 D 163,33 2.385 389.542 390.000
GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 2.550 525.708 526.000
GOKTERAS-I [ 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 2.780 456.837 457.000
GOKTERAS-I | 1.BODRUM KAT 7 KONUT | 4+1 A 205,55 2.550 524.153 524.000
GOKTERAS-I | 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
GOKTERAS-I | 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 5 KONUT | 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 11 KONUT | 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 12 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
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B. B. e . Briit n_‘z Birim Tasinmazin Tasinmazin
Blok Blok Kat No Nitelik | Tip | Cephe Alan Fiyati Degeri (TL) Yuvvarl_atllmls
(TL/m?) Degeri (TL)
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 13 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 14 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 15 KONUT | 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 16 KONUT | 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 17 KONUT | 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 18 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 22 KONUT | 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
RESIDENCE-) J 1.KAT 23 KONUT | 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
RESIDENCE-J J 1.KAT 24 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-) J 2.KAT 30 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-) J 3.KAT 36 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-J J 3.KAT 39 KONUT | 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
RESIDENCE-J J 4. KAT 42 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-J J 4 KAT 46 KONUT | 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
RESIDENCE-J J 9.KAT 76 KONUT | 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
RESIDENCE-J J 10.KAT 82 KONUT | 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
RESIDENCE-J J 13.KAT 98 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 18 KONUT | 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT | 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
RESIDENCE-K K 1.KAT 25 KONUT | 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT | 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 2.700 540.729 541.000
GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 2.600 520.702 521.000
GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT | 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 B 133,76 2.650 354.464 354.000
BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-M M ZEMIN KAT 7 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
BAHCETERAS-O 0 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
BAHCETERAS-O (6] 2.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
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B.B Briit o 1w Tasinmazin Tasinmazin
Blok Blok Kat Iilo‘ Nitelik | Tip | Cephe Alan Fiyati Des"eri ) Yuvarlatilmig
(TL/m?) & Degeri (TL)
BAHCETERAS-O (0] 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
GOKTERAS-P P 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 2.700 507.141 507.000
TOPLAM 52.132.373 52.135.000
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Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi sitede ve yakin gevresinde benzer 6zellikli yapilar goz
online alinarak emsal arastirmasi yapilmis emsal tablosu ve isyeri baz fiyati icin emsal diizenleme

tablosu asagida belirtilmigtir.

SATILIK iSYERI EMSALLERI

Emsal Degeri
Agiklama KapalleIan Agiklama
(m?) i TL/m?
EMSAL | Korupark Sitesine yakin konumda, satilik Coldwell Banker idea
1 diikkan (Aylik kira degeri 4.000TL dir) 300 775.000 2.583 0(531) 852 50 40

Ak-Rem Gayrimenkul
300 710.000 2.367 0224249 5555
05326789111

Karadeniz insaat

EMSAL | Korupark Sitesine yakin konumda, satilik
2 diikkan (Aylik kira degeri 3.500TL dir)

EMSAL | Korupark Sitesine yakin konumda, satilik

. . o R 1300 5.800.000 4.462 0(224) 24968 77
3 dikkan (Aylik kira degeri 20.000TL dir) Cep 0 (532) 79133 28
o ) ilknur Emlak
| Cotded yamyon cophet 3 kth stk ik | 160 | 000000 | 381 0224 2225000
yanyora cephetl 0532 6100610

Emsallerin ortalamasi 3.273.-TL olarak hesaplanmis olup, emsaller cadde cepheli, zemin kat
diikkanlardir, otopark alaninin konumu ve gelir getirebilecek bir milk olmasi dikkate alindiginda
emsallere gére ~%35 deger diistiklugu on gérilmis olup, s6z konusu otopark alaninin birim m? degeri
1.200.-TL olarak alinmis, trafo alaninin ise 6zel otopark alanina gére daha kot konumda olmasi ve
niteliginin trafo olmasi nedeni ile otopark alanina gore 1/3 deger disukligi on gérilmis olup, s6z

konusu trafo alaninin birim m? degeri 800.-TL olarak alinmistir.

M2
. .. Tasinmazin
Blok Blok Kat B.B. Nitelik | Tip Ceph | Brut B.mm Tas“lnn.'\azm Yuvarlatiimig
No e Alan | Fiyati Degeri (TL) Degeri (TL)
(TL/m?)
OZEL
4.BODRUM OTOPA
OTOPARK R KAT 1 RK - - 2461,6 | 1.200 2.953.860 2.954.000
ENERIJi
4.BODRUM MERK.
OTOPARK R KAT 2 TRAFO | - - 115| 800 92.000 92.000
TOPLAM 3.045.860 3.046.000

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin gevresindeki gelisimler, ulasim noktalarina rahat erisiminin olusu,
kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler goz 6niinde bulundurulmus, cephe, kat,
cephe genisligi buylklik gibi ozellikleri de dikkate alinarak her bir bagimsiz bolime emsal

karsilastirma yontemi ile asagidaki degerler takdir edilmistir.
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Bagims

Blo 7 M? Birim P Tasinmazin
Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)

1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16 2.700 556.632 557.000

2 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33 2.780 456.837 457.000

3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 C 206,16 2.550 525.708 526.000

4 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 A 205,55 2.700 554.985 555.000

5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 C 205,55 2.550 524.153 524.000

6 GOKTERAS-A A 1.BODRUM KAT 9 KONUT 4+1 C 205,55 2.550 524.153 524.000

7 GOKTERAS-A A ZEMIN KAT 11 KONUT 3+1 B 163,23 2.780 453.779 454.000

8 GOKTERAS-A A 1.KAT 15 KONUT 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000

9 GOKTERAS-A A 2.KAT 18 KONUT 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000
10 GOKTERAS-A A 4 KAT 24 KONUT 4+1 C 205,55 2.600 534.430 534.000
11 GOKTERAS-A A 7.KAT 33 KONUT 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
12 GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
13 GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
14 GOKTERAS-A A 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
15 GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
16 GOKTERAS-A A 13.KAT 51 KONUT 4+1 C 205,55 2.650 544.708 545.000
17 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,35 3.000 247.050 247.000
18 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
19 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 113,35 2.350 266.373 266.000
20 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 173,27 2.385 413.249 413.000
21 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
22 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 165,32 2.350 388.502 389.000
23 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT 3+1 D 173,27 2.385 413.249 413.000
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Bagims

Blo 7 M? Birim P Tasinmazin
Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)
24 KOSETERAS-B B 1.BODRUM KAT 10 KONUT 4+1 B 208,57 2.550 531.854 532.000
25 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 2.480 496.670 497.000
26 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
27 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27 2.600 520.702 521.000
28 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
29 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT 3+1 B 151,73 2.780 421.809 422.000
30 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 2.600 488.358 488.000
31 GOKTERAS-C C 1.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
32 GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT 3+1 A 187,83 2.480 465.818 466.000
33 GOKTERAS-C C 1.KAT 14 KONUT 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
34 GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT 3+1 A 187,83 2.580 484.601 485.000
35 GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
36 GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 2.580 508.570 509.000
37 GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
38 GOKTERAS-C C 13.KAT 51 KONUT 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
39 BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
40 BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 B 133,43 2.650 353.590 354.000
41 BAHCETERAS-D D 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
42 GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
43 GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
44 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 2.600 488.358 488.000
45 GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT 3+1 C 187,83 2.650 497.750 498.000
46 GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
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Blo 7 M? Birim P Tasinmazin
Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)
47 GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
48 GOKTERAS-E E 12.KAT 46 KONUT 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
49 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
50 GOKTERAS-E E 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12 2.700 532.224 532.000
51 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
52 BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
53 BAHCETERAS-F F 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
54 BAHCETERAS-F F 2.KAT 11 KONUT 4+1 A 198,57 2.700 536.139 536.000
55 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
56 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
57 GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27 2.480 496.670 497.000
58 GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 2.600 488.358 488.000
59 GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 2.480 465.818 466.000
60 GOKTERAS-G G 5.KAT 26 KONUT 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
61 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 2.700 532.224 532.000
62 GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
63 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,12 3.000 246.360 246.000
64 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 163,33 2.385 389.542 390.000
65 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37 2.350 365.120 365.000
66 KOSETERAS-H H 1.BODRUM KAT 12 KONUT 3+1 D 163,33 2.385 389.542 390.000
67 GOKTERAS-| | 3.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 206,16 2.550 525.708 526.000
68 GOKTERAS-| I 3.BODRUM KAT KONUT 3+1 B 164,33 2.780 456.837 457.000
69 GOKTERAS-| I 1.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 205,55 2.550 524.153 524.000
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Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)
70 GOKTERAS-| | 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
71 GOKTERAS-| | 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23 2.900 473.367 473.000
72 RESIDENCE-) J | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
73 RESIDENCE-) J | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
74 RESIDENCE-) J | 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
75 RESIDENCE-J J | 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
76 RESIDENCE-) J | 2.BODRUM KAT 5 KONUT 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
77 RESIDENCE-J J | 2.BODRUM KAT 6 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
78 RESIDENCE-) J | 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
79 RESIDENCE-J J | 1.BODRUM KAT 11 KONUT 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
80 RESIDENCE-J J | 1.BODRUM KAT 12 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
81 RESIDENCE-) J | 1.BODRUM KAT 13 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
82 RESIDENCE-J J | 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
83 RESIDENCE-) J | 1.BODRUM KAT 15 KONUT 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
84 RESIDENCE-J J | 1.BODRUM KAT 16 KONUT 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
85 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 17 KONUT 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
86 RESIDENCE-) J ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
87 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
88 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 22 KONUT 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
89 RESIDENCE-) J 1.KAT 23 KONUT 1+1 D 60,89 3.600 219.204 219.000
90 RESIDENCE-) J 1.KAT 24 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
91 RESIDENCE-) J 2.KAT 30 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
92 RESIDENCE-) J 3.KAT 36 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
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Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)
93 RESIDENCE-J J 3.KAT 39 KONUT 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
94 RESIDENCE-J J 4.KAT 42 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
95 RESIDENCE-J J 4 KAT 46 KONUT 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
96 RESIDENCE-J J 9.KAT 76 KONUT 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
97 RESIDENCE-J J 10.KAT 82 KONUT 1+1 C 60,89 4.000 243.560 244.000
98 RESIDENCE-J J 13.KAT 98 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
99 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
100 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
101 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 E 64,56 3.650 235.644 236.000
102 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
103 RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
104 RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
105 RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
106 RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 F 110,76 3.120 345.571 346.000
107 RESIDENCE-K K 1.KAT 25 KONUT 2+1 A 110,76 3.200 354.432 354.000
108 RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT 1+1 B 64,56 3.950 255.012 255.000
109 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 2.700 540.729 541.000
110 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT KONUT 3+1 C 200,27 2.600 520.702 521.000
111 GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT 3+1 B 151,73 2.850 432.431 432.000
112 GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
113 | BAHCETERAS-M | M 3.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
114 | BAHCETERAS-M | M | 3.BODRUM KAT KONUT 2+1 B 133,76 2.650 354.464 354.000
115 | BAHCETERAS-M | M | 2.BODRUM KAT KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
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Bagims

Blo 7 M? Birim P Tasinmazin
Sira Blok K Kat B5liim Nitelik Tip Cephe | Briit Alan |Fiyati Degeri (TL) Yu\farl.atllmls
No (TL/m?) Degeri (TL)
116 | BAHCETERAS-M | M 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
117 | BAHCETERAS-M | M ZEMIN KAT 7 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
118 GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 2.900 440.017 440.000
119 | BAHCETERAS-O | O | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
120 | BAHCETERAS-O | O | 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57 2.650 526.211 526.000
121 | BAHCETERAS-O 0] 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 2.650 526.211 526.000
122 GOKTERAS-P P | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 2.600 520.702 521.000
123 GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 2.780 439.935 440.000
124 GOKTERAS-P P | 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 2.700 507.141 507.000
OZEL
125 OTOPARK-R R | 4.BODRUM KAT 1 OTOPARK - 2461,55 1.200 2.953.860 2.954.000
ENERJI
MERK.
126 OTOPARK-R R | 4.BODRUM KAT 2 TRAFO - 115 800 92.000 92.000
TOPLAM 21.313,16 55.178.233 55.181.000

Rapor No: 2014-019-GYO-018
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6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Deegerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesi alinmis gayrimenkuller
olup, tasinmazlarin arsalari igin yeterince satilik ve kiralik emsal bulunmasi nedeniyle bu degerleme

¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamigtir.
6.4.3 Gelir indirgeme Yaklagimi / Gelistirme Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis, kat miulkiyeti tesis edilmis konut ve 6zel otopark

niteliginde olmalari nedeniyle direkt kapitalizayon yontemi kullaniimis olup gelir indirgeme ve

gelistirme yaklasimlari kullaniimamustir.
Bu yontemde cevredeki konut ve isyeri birimleri icin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu

tasinmazlarin kira degerleri takdir edilmistir.

KIRALIK KONUT EMSALLERI
Emsal Degeri
Agiklama KapalleIan Agiklama
(m?) T TL/m?

Korupark 3. Etap Sitesi,Rezidans bloklarinda, 5. Katta Turyap Bursa Koru

EMSAL 1 konumlu, 60m? oldugu belirtilen, 1+1, igi yapili daire 60 1.000 17 0532 6625688
Korupark 3. Etap Sitesi,Terrace bloklarinda, 3. Katta Turyap Bursa Koru

EMSAL 2 konumlu, 151m? oldugu belirtilen, 3+1, ici yapili daire 151 1.850 12 0532 6625688
Korupark 3. Etap Sitesi,Rezidans bloklarinda, 6. Katta Turyap Bursa Koru

EMSAL3 konumlu, 125m? oldugu belirtilen, 2+1, ici yapili daire 125 1.500 12 0532 6625688
Korupark 3. Etap Sitesi,Terrace bloklarinda, 10. Katta Korupark Satis Ofisi

EMSAL 4 konumlu, 187m? oldugu belirtilen, 3+1, ici yapili daire 187 1.850 10 05336035772
- Gegit Gayrimenkul

B (e o, e | 2o | m | osssean

B [4 , 3+1, Icl yap 0224 2448141
Korupark 3. Etap Sitesi,Terrace bloklarinda, 1. Katta Turyap Bursa Koru

EMSAL 6 konumlu, 181m? oldugu belirtilen, 3+1, ici yapili daire 181 2.350 13 0532 6625688
Korupark 3. Etap Sitesi,Rezidans bloklarinda, 7. Katta Korupark Satig Ofisi

EMSAL7 konumlu, 64m? oldugu belirtilen, 1+1, ici yapili daire 64 1.150 18 05336035772
Korupark 3. Etap Sitesi, Rezidans bloklarinda, 7. Katta Korupark Satis Ofisi

EMSAL 8 konumlu, 64m? oldugu belirtilen, 2+1, ici yapili daire 110 1.650 15 05336035772

Kiralilk olan milklerin talep edilen kiralari Gzerindeki muhtemel pazarlik paylar

bulundurulmustur.

KONUT EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

goz Oninde

Rapor No: 2014-019-GYO-018

Emsall |Emsal2 |(Emsal3 |Emsal4 |Emsal5 |Emsal6é |Emsal7 |Emsal8
Alan(m?) 60 151 125 187 168 181 64 110
istenen Fiyat (TL) 1.000 1.850 1.500 1.850 2.000 2.350 1.150 1.650
Pazarlikli Fiyat (TL) 1.000 1.850 1.500 1.850 2.000 2.350 1.150 1.650
Konum Diizeltmesi(+%) -5% 0% -5% 0% 0% 0% -5% -5%
Serefiye Duzeltmesi(+%) -15% 0% -5% 0% 0% 5% -15% -10%
insaat Kalitesi
Dizeltmesi(+%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Dizeltilmis  Birim  Fiyat
(TL/m?) 13 12 11 10 12 14 15 13
Emsal Ortalamasi 12,35 TL/m?
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Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede konut nitelikli
gayrimenkullerin ortalama geri dénis siresinin 20 yil oldugu ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin
(Ro) = 0,04-0,06 Araliginda oldugu gorilmis, tasinmazlarin konumu, mevcut durumu goéz 6niine

alinarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,05 oldugu kabuli yapilmistir.

Degerleme konusu dairelerin cevresindeki gelisimler, ulasim noktalarina rahat erisiminin olusu,
kaliteli malzeme ve isgilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurulmus, cephe, kat,
biyuklik gibi 6zellikleri de dikkate alinarak E Blok, 10. Normal katta yer alan, (41) bagimsiz bolim
numarali konut icin hesaplanan aylik birim m?* kira degeri (12,10 TL) baz kira olarak hesaplanmis olup

dairelerin fiyat dagilimi asagidaki gibidir.
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Blok Blok Kat :;i'::z Nitelik Tip Cephe Briit Alan Birim K'ra(_:?ljgme:; Kira Degeri (TL)
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16 11,3 2.330
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33 11,6 1.906
GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 C 206,16 10,7 2.206
GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 A 205,55 11,3 2.323
GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 C 205,55 10,7 2.199
GOKTERAS-A A 1.BODRUM KAT 9 KONUT 4+1 C 205,55 10,7 2.199
GOKTERAS-A A ZEMIN KAT 11 KONUT 3+1 B 163,23 11,6 1.893
GOKTERAS-A A 1.KAT 15 KONUT 4+1 C 205,55 10,9 2.240
GOKTERAS-A A 2.KAT 18 KONUT 4+1 C 205,55 10,9 2.240
GOKTERAS-A A 4.KAT 24 KONUT 4+1 C 205,55 10,9 2.240
GOKTERAS-A A 7.KAT 33 KONUT 4+1 C 205,55 11,1 2.282
GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT 4+1 C 205,55 11,1 2.282
GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT 4+1 C 205,55 11,1 2.282
GOKTERAS-A A 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23 12,1 1.975
GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23 12,1 1.975
GOKTERAS-A A 13.KAT 51 KONUT 4+1 C 205,55 11,1 2.282
KC)$ETERAS—B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,35 12,5 1.029
KC)$ETERAS—B B 3.BODRUM KAT 2 KONUT 4+1 B 208,57 10,7 2.232
KC)$ETERAS—B B 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 113,35 9,8 1.111
KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 173,27 10 1.733
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT 4+1 B 208,57 10,7 2.232
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 165,32 9,8 1.620
KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT 3+1 D 173,27 10 1.733
KOSETERAS-B B 1.BODRUM KAT 10 KONUT 4+1 B 208,57 10,7 2.232
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 10,4 2.083
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 11,6 1.836
GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27 10,9 2.183
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 10,4 1.953
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT 3+1 B 151,73 11,6 1.760
GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 10,9 2.047
GOKTERAS-C C 1.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 187,83 10,4 1.953
GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT 3+1 A 187,83 10,4 1.953
GOKTERAS-C C 1.KAT 14 KONUT 3+1 B 151,73 11,9 1.806
GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT 3+1 A 187,83 10,8 2.029
GOKTERAS-C C 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12 11,3 2.227
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Blok Blok Kat :;i'::z Nitelik Tip Cephe Briit Alan Birim K'ra(_:?ljgme:; Kira Degeri (TL)
GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 10,8 2.129
GOKTERAS-C C 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
GOKTERAS-C C 13.KAT 51 KONUT 3+1 C 197,12 11,3 2.227

BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-D D 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 B 133,43 11,1 1.481
BAHCETERAS-D D 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 10,9 2.183
GOKTERAS-E E 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 11,6 1.836
GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 10,9 2.047
GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT 3+1 C 187,83 11,1 2.085
GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
GOKTERAS-E E 12.KAT 46 KONUT 3+1 A 197,12 11,3 2.227
GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
GOKTERAS-E E 12.KAT 48 KONUT 3+1 C 197,12 11,3 2.227
GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 11,3 2.227
BAHCETERAS-F F 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-F F 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-F F 2.KAT 11 KONUT 4+1 A 198,57 11,3 2.244
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 10,9 2.183
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 11,6 1.836
GOKTERAS-G G 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27 10,4 2.083
GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 A 187,83 10,9 2.047
GOKTERAS-G G 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 10,4 1.953
GOKTERAS-G G 5.KAT 26 KONUT 3+1 B 151,73 11,9 1.806
GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT 3+1 A 197,12 11,3 2.227
GOKTERAS-G G 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
KCSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 C 82,12 12,5 1.027
KCSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 4 KONUT 3+1 D 163,33 10 1.633
KCSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT 3+1 A 155,37 9,8 1.523
KC)SETERAS-H H 1.BODRUM KAT 12 KONUT 3+1 D 163,33 10 1.633
GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 206,16 10,7 2.206
GOKTERAS-I | 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 164,33 11,6 1.906
GOKTERAS-I | 1.BODRUM KAT 7 KONUT 4+1 A 205,55 10,7 2.199
GOKTERAS-I | 12.KAT 47 KONUT 3+1 B 163,23 12,1 1.975
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Blok Blok Kat :;i'::z Nitelik Tip Cephe Briit Alan Birim K'ra(_:?ljgme:; Kira Degeri (TL)
GOKTERAS-I | 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 163,23 12,1 1.975
RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 1 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-J J 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 B 64,56 16,5 1.065
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 5 KONUT 1+1 D 60,89 15 913
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 6 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 11 KONUT 1+1 D 60,89 15 913
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 12 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 13 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 15 KONUT 1+1 B 64,56 16,5 1.065
RESIDENCE-J J 1.BODRUM KAT 16 KONUT 1+1 C 60,89 16,8 1.023
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 17 KONUT 1+1 D 60,89 15 913
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 22 KONUT 1+1 C 60,89 16,8 1.023
RESIDENCE-J J 1.KAT 23 KONUT 1+1 D 60,89 15 913
RESIDENCE-J J 1.KAT 24 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 2.KAT 30 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 3.KAT 36 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 3.KAT 39 KONUT 1+1 B 64,56 16,5 1.065
RESIDENCE-J J 4.KAT 42 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-J J 4. KAT 46 KONUT 1+1 C 60,89 16,8 1.023
RESIDENCE-J J 9.KAT 76 KONUT 1+1 C 60,89 16,8 1.023
RESIDENCE-J J 10.KAT 82 KONUT 1+1 C 60,89 16,8 1.023
RESIDENCE-J J 13.KAT 98 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 3 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT 1+1 E 64,56 15,3 988
RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 7 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-K K 2.BODRUM KAT 8 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 18 KONUT 1+1 B 64,56 16,5 1.065
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Blok Blok Kat :;i'::z Nitelik Tip Cephe Briit Alan Birim Klra(-ll_)ljg'::)l Kira Degeri (TL)
RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT 2+1 F 110,76 13,1 1.451
RESIDENCE-K K 1.KAT 25 KONUT 2+1 A 110,76 13,4 1.484
RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT 1+1 B 64,56 16,5 1.065
GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 11,3 2.263
GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 3 KONUT 3+1 C 200,27 10,9 2.183
GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT 3+1 B 151,73 11,9 1.806
GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836

BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-M M 3.BODRUM KAT 2 KONUT 2+1 B 133,76 11,1 1.485
BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-M M 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-M M ZEMIN KAT 7 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
GOKTERAS-N N 13.KAT 50 KONUT 3+1 B 151,73 12,1 1.836
BAHCETERAS-O 0 3.BODRUM KAT 1 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-O 0 2.BODRUM KAT 3 KONUT 4+1 A 198,57 11,1 2.204
BAHCETERAS-O 0 2.BODRUM KAT 4 KONUT 4+1 B 198,57 11,1 2.204
GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 1 KONUT 3+1 A 200,27 10,9 2.183
GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT 3+1 B 158,25 11,6 1.836
GOKTERAS-P P 2.BODRUM KAT 6 KONUT 3+1 C 187,83 11,3 2.122
TOPLAM 218.238
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KIiRALIK ISYERI EMSALLERI

Emsal Degeri
Agiklama KapalleIan Agiklama
(m?) ut TL/m?
EMSAL 1 Korupark arkasi, 350m? oldugu belirtilen isyeri 350 2.000 6 Gizem Gayrimenkul
0542 4527011
- - 2 -
EMSAL 2 KoruPark Yal.(lm .Sana.yl caddesine cephe, 750m 700 13.000 19 Remax Yén
oldugu belirtilen igyeri 0506 1616674
- - 2
EMSAL 3 KoruPark Ya!(lm .Sanz?lyl caddesine cephe, 55m 55 1.500 57 Mehmet Kutlu
oldugu belirtilen isyeri 05059400138
Korupark yakini Sanayi caddesine cephe, 150m? Hasan Sengdl
EMSAL 4 oldugu belirtilen igyeri 150 3.500 23 0533 7140708
P 2 . .
EMSAL 5 Kor.upark.yakl.nl cadde Uzerinde, 240m? oldugu 240 3500 15 Ema Gayrimenkul
belirtilen igyeri 0536 0744778

Emsallerin ortalamasi

18.-TL olarak hesaplanmis olup,

emsaller cadde cepheli,

zemin kat

diikkanlardir, otopark alaninin konumu ve gelir getirebilecek bir milk olmasi dikkate alindiginda

emsallere gére ~%40 deger diistiklugu on gérilmis olup, s6z konusu otopark alaninin birim m? degeri

7,2TL olarak alinmis, trafo alaninin ise 6zel otopark alanina goére daha kotli konumda olmasi ve

niteliginin trafo olmasi nedeni ile otopark alanina gére ~%65 deger dislkligi 6n gortlmustiir; s6z

konusu trafo alaninin birim m? degeri 4,8TL olarak alinmistir.

Bagimsiz Briit Birim Kira | Kira
Blok Blok Kat Bolim Nitelik Tip Cephe Alan Degeri Degeri

No (TL/m?) (TL)

OTOPARK R 4.BODRUM KAT 1 (OZEL OTOPARK - - 2461,55 7,2 17.723

ENERJI MERK.
OTOPARK R 4.BODRUM KAT 2 TRAFO - - 115 4,8 552
TOPLAM 18.275
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Yukaridaki hesaplamalara gore degerleme konusu bagimsiz boélimlerin direkt kapitalizasyon
hesaplamasi asagidaki gibidir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede gerceklesen doluluk/bosluk oranlari
ve kira kayiplari goz 6niinde bulundurularak yillik bosluk-kira kayip orani %5, diger sabit ve degisken
giderlerin de efektif brit gelire oraninin %5 olacagi varsayilmis ve net gelire ulasiimistir. Tabloda yer
alan kira degerleri net degerlerdir. Kapitalizasyon orani konutlar i¢in %5, 6zel otopark ve trafo alani

icin %7 olarak tespit edilmigtir.
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BI Bagimsiz E::Iam ﬁz‘gk Yillik Ne..t Kapitalizasyon | Taginmazin
Sira Blok ok Kat Béli\llﬁm Nitelik | Tip | Cephe | Briit Alan Degeri Degeri Kira Degeri Oran Degeri (TL)
° mmay |y ™
1 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 11,3 2.330 27.955 0,05 559.106
2 GOKTERAS-A | A | 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 164,33 11,6 1.906 22.875 0,05 457.495
3 GOKTERAS-A A 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 C 206,16 10,7 2.206 26.471 0,05 529.419
4 GOKTERAS-A | A | 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 A 205,55 11,3 2.323 27.873 0,05 557.452
5 GOKTERAS-A A 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 4+1 C 205,55 10,7 2.199 26.393 0,05 527.852
6 GOKTERAS-A | A | 1.BODRUM KAT 9 KONUT | 4+1 C 205,55 10,7 2.199 26.393 0,05 527.852
7 GOKTERAS-A | A ZEMIN KAT 11 KONUT | 3+1 B 163,23 11,6 1.893 22.722 0,05 454.432
8 GOKTERAS-A | A 1.KAT 15 KONUT | 4+1 C 205,55 10,9 2.240 26.886 0,05 537.719
9 GOKTERAS-A | A 2.KAT 18 KONUT | 4+1 C 205,55 10,9 2.240 26.886 0,05 537.719
10 | GOKTERAS-A | A 4. KAT 24 KONUT | 4+1 C 205,55 10,9 2.240 26.886 0,05 537.719
11 | GOKTERAS-A | A 7.KAT 33 KONUT | 4+1 C 205,55 11,1 2.282 27.379 0,05 547.585
12 GOKTERAS-A A 8.KAT 36 KONUT | 4+1 C 205,55 11,1 2.282 27.379 0,05 547.585
13 GOKTERAS-A A 10.KAT 42 KONUT | 4+1 C 205,55 11,1 2.282 27.379 0,05 547.585
14 | GOKTERAS-A | A 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 163,23 12,1 1.975 23.701 0,05 474.020
15 GOKTERAS-A A 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 163,23 12,1 1.975 23.701 0,05 474.020
16 | GOKTERAS-A | A 13.KAT 51 KONUT | 4+1 C 205,55 11,1 2.282 27.379 0,05 547.585
17 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 C 82,35 12,5 1.029 12.353 0,05 247.050
18 | KOSETERAS-B | B | 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 4+1 B 208,57 10,7 2.232 26.780 0,05 535.608
19 | KOSETERAS-B | B | 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 A 113,35 9,8 1.111 13.330 0,05 266.599
20 KOSETERAS-B B 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 D 173,27 10 1.733 20.792 0,05 415.848
21 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 4+1 B 208,57 10,7 2.232 26.780 0,05 535.608
22 | KOSETERAS-B | B | 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 165,32 9,8 1.620 19.442 0,05 388.833
23 KOSETERAS-B B 2.BODRUM KAT 8 KONUT | 3+1 D 173,27 10 1.733 20.792 0,05 415.848
24 | KOSETERAS-B | B | 1.BODRUM KAT 10 KONUT | 4+1 B 208,57 10,7 2.232 26.780 0,05 535.608
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25 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 10,4 2.083 24.994 0,05 499.874
26 GOKTERAS-C | C | 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 11,6 1.836 22.028 0,05 440.568
27 GOKTERAS-C C 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 10,9 2.183 26.195 0,05 523.906
28 GOKTERAS-C | C | 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 10,4 1.953 23.441 0,05 468.824
29 GOKTERAS-C C 2.BODRUM KAT 5 KONUT | 3+1 B 151,73 11,6 1.760 21.121 0,05 422.416
30 GOKTERAS-C | C | 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 10,9 2.047 24.568 0,05 491.363
31 GOKTERAS-C | C | 1.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 187,83 10,4 1.953 23.441 0,05 468.824
32 GOKTERAS-C C ZEMIN KAT 10 KONUT | 3+1 A 187,83 10,4 1.953 23.441 0,05 468.824
33 GOKTERAS-C | C 1.KAT 14 KONUT | 3+1 B 151,73 11,9 1.806 21.667 0,05 433.341
34 GOKTERAS-C C 7.KAT 31 KONUT | 3+1 A 187,83 10,8 2.029 24.343 0,05 486.855
35 GOKTERAS-C | C 12.KAT 48 KONUT | 3+1 C 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
36 GOKTERAS-C C 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 10,8 2.129 25.547 0,05 510.935
37 GOKTERAS-C | C 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
38 GOKTERAS-C | C 13.KAT 51 KONUT | 3+1 C 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
39 | BAHCETERAS-D | D 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
40 | BAHCETERAS-D | D 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 B 133,43 11,1 1.481 17.773 0,05 355.458
41 | BAHCETERAS-D | D 2.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
42 GOKTERAS-E E | 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 10,9 2.183 26.195 0,05 523.906
43 GOKTERAS-E E | 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 11,6 1.836 22.028 0,05 440.568
44 GOKTERAS-E E 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 10,9 2.047 24.568 0,05 491.363
45 GOKTERAS-E E 1.KAT 15 KONUT | 3+1 C 187,83 11,1 2.085 25.019 0,05 500.379
46 GOKTERAS-E E 10.KAT 41 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
47 GOKTERAS-E E 11.KAT 44 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
48 GOKTERAS-E E 12.KAT 46 KONUT | 3+1 A 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
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49 GOKTERAS-E E 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
50 GOKTERAS-E E 12.KAT 48 KONUT | 3+1 C 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
51 GOKTERAS-E E 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
52 | BAHGETERAS-F | F | 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
53 | BAHCETERAS-F | F 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
54 | BAHCETERAS-F | F 2.KAT 11 KONUT | 4+1 A 198,57 11,3 2.244 26.926 0,05 538.522
55 | GOKTERAS-G | G | 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 10,9 2.183 26.195 0,05 523.906
56 | GOKTERAS-G | G | 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 11,6 1.836 22.028 0,05 440.568
57 | GOKTERAS-G | G | 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 10,4 2.083 24,994 0,05 499.874
58 | GOKTERAS-G | G | 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 A 187,83 10,9 2.047 24.568 0,05 491.363
59 | GOKTERAS-G | G | 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 10,4 1.953 23.441 0,05 468.824
60 | GOKTERAS-G | G 5.KAT 26 KONUT | 3+1 B 151,73 11,9 1.806 21.667 0,05 433.341
61 GOKTERAS-G G 13.KAT 49 KONUT | 3+1 A 197,12 11,3 2.227 26.729 0,05 534.589
62 | GOKTERAS-G | G 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
63 KOSETERAS-H H 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 C 82,12 12,5 1.027 12.318 0,05 246.360
64 | KOSETERAS-H | H | 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 3+1 D 163,33 10 1.633 19.600 0,05 391.992
65 KOSETERAS-H H 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 3+1 A 155,37 9,8 1.523 18.272 0,05 365.430
66 | KOSETERAS-H | H | 1.BODRUM KAT 12 KONUT | 3+1 D 163,33 10 1.633 19.600 0,05 391.992
67 GOKTERAS-| I 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 206,16 10,7 2.206 26.471 0,05 529.419
68 GOKTERAS-| | 3.BODRUM KAT KONUT | 3+1 B 164,33 11,6 1.906 22.875 0,05 457.495
69 GOKTERAS-| | 1.BODRUM KAT KONUT | 4+1 A 205,55 10,7 2.199 26.393 0,05 527.852
70 GOKTERAS-| I 12.KAT 47 KONUT | 3+1 B 163,23 12,1 1.975 23.701 0,05 474.020
71 GOKTERAS-| | 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 163,23 12,1 1.975 23.701 0,05 474.020
72 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
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73 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
74 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
75 RESIDENCE-) J 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 1+1 B 64,56 16,5 1.065 12.783 0,05 255.658
76 RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 5 KONUT | 1+1 D 60,89 15 913 10.960 0,05 219.204
77 RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
78 RESIDENCE-) J 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
79 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 11 KONUT | 1+1 D 60,89 15 913 10.960 0,05 219.204
80 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 12 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
81 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 13 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
82 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 14 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
83 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 15 KONUT | 1+1 B 64,56 16,5 1.065 12.783 0,05 255.658
84 RESIDENCE-) J 1.BODRUM KAT 16 KONUT | 1+1 C 60,89 16,8 1.023 12.275 0,05 245.508
85 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 17 KONUT | 1+1 D 60,89 15 913 10.960 0,05 219.204
86 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 18 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
87 RESIDENCE-J J ZEMIN KAT 20 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
88 RESIDENCE-) J ZEMIN KAT 22 KONUT | 1+1 C 60,89 16,8 1.023 12.275 0,05 245.508
89 RESIDENCE-) J 1.KAT 23 KONUT | 1+1 D 60,89 15 913 10.960 0,05 219.204
90 RESIDENCE-) J 1.KAT 24 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
91 RESIDENCE-) J 2.KAT 30 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
92 RESIDENCE-) J 3.KAT 36 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
93 RESIDENCE-J J 3.KAT 39 KONUT | 1+1 B 64,56 16,5 1.065 12.783 0,05 255.658
94 RESIDENCE-) J 4. KAT 42 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
95 RESIDENCE-J J 4 KAT 46 KONUT | 1+1 C 60,89 16,8 1.023 12.275 0,05 245.508
96 RESIDENCE-) J 9.KAT 76 KONUT | 1+1 C 60,89 16,8 1.023 12.275 0,05 245.508
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97 RESIDENCE-) J 10.KAT 82 KONUT | 1+1 C 60,89 16,8 1.023 12.275 0,05 245.508
98 RESIDENCE-) J 13.KAT 98 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
99 RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
100 | RESIDENCE-K | K | 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
101 | RESIDENCE-K K 3.BODRUM KAT 4 KONUT | 1+1 E 64,56 15,3 988 11.853 0,05 237.064
102 | RESIDENCE-K | K | 2.BODRUM KAT 7 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
103 | RESIDENCE-K | K | 2.BODRUM KAT 8 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
104 | RESIDENCE-K K 1.BODRUM KAT 14 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
105 | RESIDENCE-K | K ZEMIN KAT 18 KONUT | 1+1 B 64,56 16,5 1.065 12.783 0,05 255.658
106 | RESIDENCE-K K ZEMIN KAT 20 KONUT | 2+1 F 110,76 13,1 1.451 17.411 0,05 348.229
107 | RESIDENCE-K | K 1.KAT 25 KONUT | 2+1 A 110,76 13,4 1.484 17.810 0,05 356.204
108 | RESIDENCE-K K 6.KAT 54 KONUT | 1+1 B 64,56 16,5 1.065 12.783 0,05 255.658
109 GOKTERAS-L L 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 11,3 2.263 27.157 0,05 543.132
110 | GOKTERAS-L L | 3.BODRUM KAT 3 KONUT | 3+1 C 200,27 10,9 2.183 26.195 0,05 523.906
111 GOKTERAS-L L 2.KAT 17 KONUT | 3+1 B 151,73 11,9 1.806 21.667 0,05 433.341
112 | GOKTERAS-L L 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
113 | BAHCETERAS-M | M 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
114 | BAHCETERAS-M | M 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 2+1 B 133,76 11,1 1.485 17.817 0,05 356.337
115 | BAHCETERAS-M | M 2.BODRUM KAT 3 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
116 | BAHCETERAS-M | M 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
117 | BAHCETERAS-M | M ZEMIN KAT 7 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
118 | GOKTERAS-N | N 13.KAT 50 KONUT | 3+1 B 151,73 12,1 1.836 22.031 0,05 440.624
119 | BAHCETERAS-O | O 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
120 | BAHCETERAS-O | O | 2.BODRUM KAT KONUT | 4+1 A 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
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121 | BAHCETERAS-O | O 2.BODRUM KAT 4 KONUT | 4+1 B 198,57 11,1 2.204 26.450 0,05 528.990
122 | GOKTERAS-P P | 3.BODRUM KAT 1 KONUT | 3+1 A 200,27 10,9 2.183 26.195 0,05 523.906
123 GOKTERAS-P P 3.BODRUM KAT 2 KONUT | 3+1 B 158,25 11,6 1.836 22.028 0,05 440.568
124 | GOKTERAS-P P | 2.BODRUM KAT 6 KONUT | 3+1 C 187,83 11,3 2.122 25.470 0,05 509.395
OZEL
125 | OTOPARK-R R | 4.BODRUM KAT 1 OTOPARK | - 2461,55 |7,2 17.723 |212.678 0,07 3.038.256
ENERJI
MERK.
126 OTOPARK-R R 4.BODRUM KAT 2 TRAFO - 115 4,8 552 6.624 0,07 94.629
TOPLAM 21.313,16 236.513 |2.838.161 55.510.059
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6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar konut, isyeri ve depo olarak projelendirilmis, bu sekilde insa edilmis
ve mevcut durumlarina goére yapi kullanma izin belgesi alinarak kat miulkiyeti tesis edilmistir. Bu

ylizden tasinmazlarin mevcut durumlari en etkin ve verimli kullanimi saglamaktadir.
6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu ayri ayri bagimsiz bolimler olup ayni konut projesi iceresinde bulunmaktadirlar.
Degerleme konusu tasinmazlarin hepsinin maliki Torunlar GYO A.S'dir. Sunulan hesaplama
yontemlerinde her bir bagimsiz bolim icgin tek tek deger takdir edilmis olmasina karisin konu
tasinmazlarin ayni proje icinde yer almalari ve bir tek maliki bulunmasi nedeniyle toplam degerleri

sonug deger olarak sunulmustur.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda 519 ada 17 parselde yer alan s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis,
yap! kullanma izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmis bir binada yer almalari nedeniyle

dolayi emsal karsilastirma yontemi ve direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemine gére toplam degeri 55.181.000 TL
(23.803.000 USD) , direkt kapitalizasyon yontemine gére 55.510.000 (23.945.000 USD) olarak takdir

edilmistir .

Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu, konumu, mevcut imar durumu,
tasinmazlarin niteligi ve tasinmazlarin bagimsiz bélim hiviyetinde olmasi gibi 6zellikleri dikkate
alindiginda Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenen ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile
desteklenen degerin, tasinmazlarin piyasa degerini daha iyi yansitacagl kanaatine varilmistir.
Tasinmazlarin nihai degeri olarak Emsal Karsilastirma yontemine gore belirlenen deger kabul

edilmistir.
519 Ada 16 Parselin degeri 97.600.-TL (42.000 USD) olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlara ait sigorta degerleri 4-B yapi sinifi degerleri géz 6niine alinarak toplami 17.050.528 TL

olarak hesaplanmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin daha once sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme

¢alismasi bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

519 Ada, 17 Parsel no’lu, 35.618,12m? ylzolgimli, “10 Adet 19 Katli, 2 Adet 6 Katlh, 2 Adet 8 Katli, 2
Adet 4 Katli Apartman, 1 Adet 5 Katli Garaj Binasi ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul ve 519 Ada, 16

Parsel no’lu, 154,84m* yuzolcimli, “Trafo Yeri” nitelikli ana gayrimenkul iizerinde yer alan
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degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin GYO portféyiine tapu sicilindeki niteliklerine uygun olarak

konut, depo, isyeri ve trafo yeri olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayl piyasa arastirmasi yapiimistir. Yapilan calismalarin nihayetinde takdir edilen deger

asagida verilmektedir.

519 Ada 17 Parsel Toplam Degeri;

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri | Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL) (USD)
KDV Harig 55.181.000 23.803.000
KDV Dahil 55.733.000 24.041.000

519 Ada 16 Parsel Toplam Dederi;

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri | Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL) (UsD)
KDV Harig 97.600 42.000
KDV Dahil 99.000 42.400

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?'ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin
teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.

3-) Rapor igeriginde 26 Aralik 2014 tarihli TCBM ddviz ahs kuru olan 1,-USD = 2,3182-TL olarak kabul
edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz AYDIN

Lisansh Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani
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9 EKLER
1. Tapu Senetleri
2. Tapu Kayit Ornekleri
3. Onayli imar Plani Pafta Ornegi
4. Vaziyet Plani ve Mimari Projeden Ornekler
5. Yapi Ruhsatlari
6. Yapi Kullanma izin Belgesi
7. Fotograflar
8. Ozgecmisler
9. SPK Lisans Ornekleri
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