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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

Bursa ili Osmangazi ilcesi Demirtas Mahallesi 7726 ada 157, 160, 162 ve
163 no.lu parseller degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

22.05.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

TAPU BILGILERI

IMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

Bursa ili Osmangazi iicesi Demirtas Mahallesi 7726 ada 157, 160, 162 ve
163 no.lu parseller

Gayrimenkuller “Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel Saglik Alani, Park
Alani, Trafo, Yol” olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret
alanlarinda E:1.50, Ozel Saglik Alaninda ise E:1.00 dir

Parseller Uzerinde depolama alanlari bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (&) (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

27.309.349,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
22.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-05.14 -068

1.3 Rapor Turu
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S./nin talebi Uzerine, Bursa ili,
Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesi 7726 ada 157, 160, 162 ve 163 parsel numarali
gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen giincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cergevesinde
degerleme hizmeti vermek (zere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek Gizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayil
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin
detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcilari Harita Muahendisi Samed YALCIN
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Mihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yuksek Muhendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil stre ile bu hizmeti sirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina
sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Misteri Unvani ve Bilgileri
Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG]
Misteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesi 7726 ada 157, 160, 162 ve 163 parsel
numarali gayrimenkullerin SPK mevzuati ve sdzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi,
belgelerin temini ve glncel rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve
belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 22.05.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligl ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 20.05.2014 tarih 2014-034 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Samed YALGCIN Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
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Rapora konu parseller, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesinde yer almaktadir.
81.350,00 m? buyukligindeki 2368 no.lu parsel ifraz edilmis olup, 7726 ada 157, 160, 162
ve 163 parsel numaralari ile tescil edilmistir. Parseller, Tekel isletmeleri Genel Midurligi

adina kayitli olup toplam ylzolgimleri 54.745,33 m2 dir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd .com.tr
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu konuma ulasim icin; Cevre Yolu / D200 / ESO
yoninden Balikesir izmir Yolundan devam edilerek saga Bursa Cevre Yolu Demirtas
Baglantisi Uzerinden takribi 2.1 km ilerlenir ve sagdan takribi 5.8 km Yeni Yalova
Bulvarindan ilerlenilir. Bursa Caddesi yoninde sola donulir ve 2. Derman Caddesinden
yaklasik 400 m sonra saga Panayir Yolu Caddesine c¢ikilir. Takribi 1.7 km sonra degerleme
konusu tasinmaza ulasimis olunur. Tasinmazin yakin ¢evresinde Bursa Modern

Ottomanors, Yasemin park Sitesi, Buski Dogu Atiksu Aritma Tesisi bulunmaktadir.

2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS) Gizerinden 21.05.2014 tarih ve 16.59 saatinde alinmistir. Takbis belgeleri ektedir.
Osmangazi llcesi Demirtas Mahallesi 2368 parsel ifraz olarak 7726 ada 157, 160, 162 ve

163 no.lu parsel olarak ayrilmistir.

7726 ADA 157 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI

il BURSA Ada 7726

ilce OSMANGAZI Parsel 157
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yuzolgima (m?) 11347,91
Cilt/Sayfa 169 /16678 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi TEKEL ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU-TAM

Tarih ve Yevmiye No 26.06.2013/20862

Edinme Sebebi ifraz islemi (TSM)

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve

Mkellefiyetler YOKTUR.
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7726 ADA 160 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI
il BURSA Ada 7726
llce OSMANGAZI Parsel 160
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yiizélctimi (m?) 10253,99
. T OZEL SAGLIK
Cilt/Sayfa 169 / 16681 Ana Tasinmaz Nitelik TESIS ALAN|
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi TEKEL iSLETMELERI GENEL MUDURLUGU-TAM
Tarih ve Yevmiye No 26.06.2013/20862
Edinme Sebebi ifraz islemi (TSM)
e A s
7726 ADA 162 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI
il BURSA Ada 7726
e OSMANGAZI Parsel 162
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yuzolgma (m?) 21471,80
Cilt/Sayfa 169 /16683 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi TEKEL iISLETMELERI GENEL MUDURLUGU-TAM
Tarih ve Yevmiye No 26.06.2013/20862
Edinme Sebebi ifraz islemi (TSM)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A $ www.ygd.com.tr
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7726 ADA 163 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

il BURSA Ada 7726

llce OSMANGAZI Parsel 163
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yuzolgima (m?) 11671,63
Cilt/Sayfa 169 /16684 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi TEKEL iSLETMELERI GENEL MUDURLUGU-TAM

Tarih ve Yevmiye No 26.06.2013/20862

Edinme Sebebi ifraz islemi (TSM)

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve

Mikellefiyetler YOKTUR.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyinde "arsa" bashgi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.4 Gayrimenkultin Kadastral Bilgileri
Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesi 7726 ada 157 (Konut Alani), 160 (Ozel Saglik
Alani) , 162 (Konut Alani) ve 163 (Ticaret Alani) parsel numarali gayrimenkullerin toplam

alanlari 54.745,33 m%dir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A $ www.ygd.com.tr
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2.5 Gayrimenkulin imar Durumu

Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 5/2/2001 tarih ve 2001/06 sayili Karari ile ©zellestirme
kapsam ve programina alinan Titin, Tutin Mamulleri Tuz ve Alkol isletmeleri A.S.
miulkiyetindeki Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Koyu, Tepecik Ayazmasi Mevkii, 2368
no’lu parsele yonelik “Konut Alani (E:1,50; Hmax:Serbest)”, “Ticaret Alani (E:1,50;
Hmax:Serbest)”, “Ozel Saglik Tesisleri Alani (E:1,00; Hmax:10,50)”, “Yol” ve “Park Alani”
karari getirilmesine iliskin Ozellestirme idaresi Baskanliginca hazirlanan 1 (bir) paftadan
olusan 1/25.000 olcekli Cevre Duzeni Plani Degisikligi, 1 (bir) paftadan olusan 1/5.000
dlcekli Nazim imar Plani Degisikligi ve 4 (dért) paftadan olusan 1/1.000 dlcekli Uygulama
imar Plani Degisikligi 06.02.2012 tarihinde onaylanmis 08.02.2012 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlanmistir.

Osmangazi Belediyesi'nden alinan bilgiye gore, 1/1000 olcekli uygulama imar plani
kapsaminda rapora konu gayrimenkuller “Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel Saglik
Alani, Park Alani, Trafo, Yol” olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret alanlarinda

E:1.50, Ozel Saglik Alaninda ise E:1.00 dir.

Bu parsel icin yapilan planlama icin Sehir Plancilari Odasi Bursa Subesi tarafindan iptal ve

yuritmenin durdurulmasi davasi agiimistir. (Danistay 6. Dairesi Dosya no: 2012/4341)

o

oooooo
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Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
HUkumleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligl portfoylinde "arsa" basligl altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin herhangi bir vyasal izin ya da belge

bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller, kentin cevre yoluna baglantisini saglayan karayollarindan biri
olan indni Caddesi Gzerinde yer almakla birlikte Bursa Cevre Yoluna 4 km uzakliktadir. S6z
konusu parseller Uzerinde depolama alanlari bulunmaktadir. Parsellerin mulkiyeti Tekel

Isletmeleri Genel Mudurlugi’ne aittir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

v Tasinmazlar toplam 54.745,33 m? yzolcimine sahiptir.

v' Osmangazi Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, 1/1000 6lcekli uygulama imar plani
kapsaminda rapora konu gayrimenkuller “Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel Saglik
Alani, Park Alani, Trafo, Yol” olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret alanlarinda

E:1.50, Ozel Saglik Alaninda ise E:1.00 dir.

v’ Bu parsel icin yapilan planlama icin Sehir Plancilari Odasi Bursa Subesi tarafindan iptal
ve ylridtmenin durdurulmasi davasi acilmistir. (Danistay 6. Dairesi Dosya no:

2012/4341)
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

v" Gayrimenkullere ulasim ve ulasilabilirligin cok kolay ve rahat olmasi,

v' Degerlemeye konu tasinmazlarin  bulundugu bdlgede altyapr calismalarinin

tamamlanmis olmasi,

v Tasinmazlarin diiz bir topografyaya sahip olmasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
v' Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde depolama alanlari bulunmaktadir,
v' Gayrimenkuliin kismen vyesil alan, Yol, Ozel Saglik Alani, Park Alani, Trafo alaninda

kaliyor olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Bursa ili

Bursa 40 derece boylam ve 28 — 30 derece enlem daireleri arasinda Marmara Denizi’nin
glineydogusunda yer alan, toplam il nifusu 2013 yih ADNKS NUfus Sayimi sonuglarina gore
2.740.970 ile Turkiye'nin 4. buyik kentidir.

Bursa ili doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde Kocaeli, Yalova, istanbul ve Marmara Denizi,
glineyde Kitahya, batida Balikesir illeriyle cevrilidir.

Denizden yuksekligi 155 metre olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim
bolgelere gore de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve 1lik
iklimine karsilik giineyde Uludag’in sert iklimi ile karsilasilmaktadir. ilin yizey sekilleri,
birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okintl alanlariyla, daglar halindedir. Cokintd alanlarinin
baslicalarini iznik ve Uluabat gélleriyle Yenisehir, Bursa ve inegdl ovalari olusturmaktadir.
Toplam yizolcimi 10.819 km? olan Bursa ili topraklarinin % 17’sini ovalar olusturmaktadir.
il sinirlart dahilinde Uluabat (1. 134 km?) ve iznik (298 km?) gélleri bulunmaktadir. ilin
onemli akarsulari; Mustafakemalpasa Cayi, Uludag’in gliney yamaclarindan dogan ve gene
Uludag’dan kaynaklanan bircok kigcuk dere ile beslenen Nillfer Cayi, Goksu Cayi, Koca
Dere, Kara Dere, Aksu Deresi’dir. ilin sahip oldugu 135 km kiyi bandinin 22 km’lik kismi
kullanima uygun olup, diger kismi degerlendirilememektedir. Bursa ili topraklarinin yaklasik

% 35’ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati yoninde uzanan siradaglar
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seklindedir. Bunlar; Orhangazi’nin batisindan Gemlik Koérfezi'nin bati ucunda bulunan
Bozburun’a dogru uzanan Samanli Daglari, Gemlik Kérfezi'nin glney ylizin( kaplayan ve
Bursa ovasini denizden ayiran Mudanya Daglari, iznik Géli’niin glineyi, ile Bursa ovasinin
kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglari, Mudanya Daglar’nin uzantisi olan Karadag

ve Marmara Bolgesi'nin en yiksek dagi olan Uludag’dir (2. 543 m).

3.2 Osmangazi ilgesi

Orhangazi

Mustafa Kemalpasa

Bilyiikorhan

llce, Uludag’in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baslar; batida Nilifer deresi ve
Mudanya Yolu ile kuzeyde Samanli Daglar’na ulasir. ilce, Bursa’nin tarihi ve kiltirel
mekanlarinin énemli bir kismini sinirlari icinde bulundurmaktadir. Ziyaret edenlerin tarihi
bir yolculuk yapacag! ilcede; Arkeoloji Miizesi, Atatiirk Késki Miizesi, Kent Miizesi, Ordekli
Hamami Kiltir Merkezi, Tayyare Kultir Merkezi, Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Cekirge

Kaplicalari, Tarihi Hanlar, Uzun Carsi, Tuzpazari, Muradiye Kulliyeleri, Bursa Kales;,

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 14

Aﬂxye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 -
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr Ky ’ ”

0 GAYRINERIIL DFGERLENE VE QANSHIM A S




EMLAK V[{

e KONUT ),

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT--05.14-068 No.lu rapor

Osmangazi ve Orhangazi tlrbeleri, Ulucami, Tophane Saat Kulesi, Sileyman Celebi
Anitmezari gibi tarihi ve dini mekanlar ilcenin énemli tarihi ve dini mekanlari iginde yer
almaktadir. ilcede, sanayinin yani sira tarim ve hayvancilik da énemli yer kaplamaktadir.
Osmangazi llcesi, kentin ekonomik ve kiltirel acidan en gelismis ilcesidir. Egitim
bakimindan Tirkiye ortalamasinin (stiinde yer almaktadir. Eskiden Osmangazi ilcesi'ne
bagh Uc¢ belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek Belediyesi ve Demirtas Belediyesi.
llceye, Demirtas Bucagl ve Sogukpinar Bucaklari ile 32 koy baglydi. Kéylerden sekizi
Sogukpinar Bucagi'na bagliydi. 2009 yerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas
Belediyesi ve bu belediyelere bagh kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su
an Osmangazi Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kdéyl bulunmaktadir. ilcede
dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim
aracglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve madeni
esya yapimciligl, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak
makineleri sanayi, soba sanayi, bicakcilik sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un

fabrikalari, tugla fabrikalar Gretim yapmaktadir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, 0Oncelikle bir gayrimenkulin vyeni satiimis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir,
boylece soz konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon o6lctlmus olur.
Gayrimenkuller arasindaki farki gdstermek icin mukayese slrecinde ayarlamalar genellikle
para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden yapilir.
Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate
alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya
bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan
bir ev slphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle
karsilastiriimasi cesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢c degerine
ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin coklugu piyasa rayi¢c fiyatina
ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye ¢cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin dzellikteki
emsal mulklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glvenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden inga (ikame) Etme Maliyet Yéntemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona
karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik 6mur

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki

O,
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkullin geri kalan ekonomik émri icinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde cogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formdllere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullaniima Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilmistir. imar durumu vyapilasma kosullarinda ve piyasa kosullarinda
gelistirilebilecek bir projenin olasi satis hasilati Gzerinden yaklasimla gerceklestirilen proje

analizi ile desteklenmistir.
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5. NIHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Rapora konu parsele yakin ve benzer konumlu “Ozel Saglik Alani” lejantl

23.000,00 m? yizolciml arazi 12.000.000,00 £’ye satistadir. (521 £/m?)

Emsal 2: Yakin konum ve daha kot durumda 27.778,00 m? yizolgiimlu parsel 4.000.000,00
£ bedelle satistadir. (144 £/m?)

Emsal 3: Yakin konum ve daha koétl durumda mevzi imar planli 29.485,00 m? yizolgtimli

parsel 5.500.000,00 £ bedelle satistadir. (186 £/m?)

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Sinpas GYO tarafindan yapilan Bursa Modern’de 2+1, 118 m? alanli dairenin

282.000 £ bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (2.389 £/m?)

Emsal 2: Sinpas GYO tarafindan yapilan Bursa Modern’de 1+1, 90 m? alanl dairenin

195.000 £ bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (2.166 £/m?)

Emsal 3: Demirtas Mahallesi Yasemin Park sitesinde 25 katli 5 yillik binanin 14. Katinda yer
alan 3+1, 171 m? alanli dairenin 205.000 £ bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (2.198 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkulin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi 6zellikleri
incelenmistir. Bolgede yapilan konut imarl arsa arastirmalari sonucunda arsa m? birim
degerinin 157 no.lu parsel icin 500,00 £/m?, 160 no.lu parsel icin 380,00 £/m?, 162 no.lu
parsel icin 500,00 £/m?, 163 no.lu parsel icin 600,00 £/m?,olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gdre parsellerin ayri ayri ve toplam degerleri asagidaki gibidir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada Parsel Yiizélgtim (m?) m? Birim Degeri (£/m?) Deger (&)
7726 157 11.347,91 500,00 5.673.955,00
7726 160 10.253,99 380,00 3.896.516,20
7726 162 21.471,80 500,00 10.735.900,00
7726 163 11.671,63 600,00 7.002.978,00

TOPLAM 54.745,33 27.309.349,20

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistirilmesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkt degeri hesap edilmis,

ardindan Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 76.991,00 m? olarak hesaplanmistir. Toplam

insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 92.389,20 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve sz konusu alan ile karsilastiriimasi sonucunda,
parsel Uzerine insa edilecek, m? birim fiyatinin ortalama 1400,00 £/m? olabilecegi

kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak tUmindn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugtnki degeri 129.344.880,00 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S. ne

ait olan % 30 hasilat 38.803.464,00 £ olarak hesaplanmistir.
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TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 54.745,33
KONUT IMARLI ALAN (m?) 33.143,43
TiCARET IMARLI ALAN (m?) 11.347,91
OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) 10.253,99
KONUT iNSAAT ALANI (m?) EMSAL: 1,5 49.715,15
TICARET INSAAT ALANI (m?) EMSAL: 1,5 17.021,87
OZEL SAGLIK TESIS INSAAT ALANI (m?) EMSAL: 1 10.253,99
KONUT SATILABILIR ALANI (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 59.658,17
TICARET SATILABILIR ALANI (m?)(Emsal alanin %20 fazlasi) 20.426,24
. . . - =
gZZ:EaLSSAGLIK TESIS SATILABILIR ALANI (m?) (Emsal alanin %20 12.304,79
TOPLAM SATILABILIR ALANI (m?) 92.389,20
SATIS HASILATI (£)
HASILAT TURU DEBG'EL'}/'(J;Z) ALAN (m?)  DEGER (£)
Konut 1.400 = 59.658,17 83.521.444
Ticaret 1.400 | 20.426,24 28.596.733
Ozel Saglik Tesisi 1.400 12.304,79 17.226.703
TOPLAM SATIS HASILATI (£) 129.344.880
ORAN (%) DEGER(%)

HASILAT ORANI

30% 38.803.464

Proje analizi sonucunda, 38.803.464,00 £ olan hasilat pay! tGzerinden Projeli Arsa Degerinin

%70'inin arsanin buglnki degeri olacagi kabull ile arsa m? birim degeri 496,00 £/m? olarak

hesaplanmaktadir.

Tasinmazin g¢evre nitelikleri ve ticaret faaliyetlerinin yogun olmamasi géz 6nilinde

bulundurularak, ticari birimlerin zor satilacagl ve ticaret alanlarinin kigultilerek konut
alanlarina yogunluk verilmesi gerektigi diistinilmektedir.

Yyetkin
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ytksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
buydklukleri, fiziksel o©zellikleri, mevcut imar kosullari, bdlgedeki potansiyel dikkate

”

alindiginda en verimli kullanim seceneginin “nitelikli konut + ticaret projesi ” olacagl

kanaatine variimistir.
6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 7726 ada 157, 160, 162 ve 163 parsel no.lu gayrimenkullerdir.
Gayrimenkuller “Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel Saglik Alani, Park Alani, Trafo, Yol”
olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret alanlarinda E:1.50, Ozel Saglik Alaninda ise
E:1.00 dir.

Tasinmazlarin konumu, ulasgim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi 6zellikleri

ile imar kosullari dogrultusunda deger takdirinde bulunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde yer

alan yapilar degerlemede g6z oniinde bulundurulmus olup dikkate alinmamistir.

Sonug olarak nihai Pazar degeri;

27.309.349,00 £ (YirmiyedimilyonUlgyizdokuzbintgylzkirkdokuz TurkLirasi) olarak hesap ve

takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde "arsa" baslig altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu mulkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme (cretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlsha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢likabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Samed YALGIN Fatih PEKTAS
(Harita Mahendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)

Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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