TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

BURSA iLi OSMANGAZI ILCESI'NDE
519 ADA 14 PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER - 519 ADA 16 PARSEL - 519 ADA 17
PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLER

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.06.2026
gﬁ?;?kgm? 30.06.2026

RAPOR TARIHi 07.07.2026

RAPOR NO TRGYO0-2606023
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

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

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

DEGERLEME ADRESI

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani(Lisans No:402402)
Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No0:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

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

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

TAPU KAYDI BKNZ.TAPU BILGILERI

ARSA YUz 6LCUMU BKNZ.TAPU BILGILERI

IMAR DURUMU BKNZ. IMAR DURUMU BILGILERI

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

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

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHI

30.06.2026

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

275.550.000 TL

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

330.660.000 TL

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

1.410.000 TL
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REEL

enkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - Deger Listesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp GCikmazi No:4 34805 Beykoz / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, stok kayitlarina istinaden, Korupark Terrace
ve Korupark Sitesi projesinde (519 ada 14 ve 17 parselde kain) yer alan bagimsiz bélimlerin ve
519 ada 16 parselde kain olan "Trafo Yeri" nitelikli ana gayrimenkulin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadrir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2606023 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degderleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan 2 adet rapor bulunmaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi TRGYO-2503067 | TRGYO-2510212

Rapor Tarihi 7.07.2025 31.12.2025
519 ADA 14 519 ADA 14
PARSELDE YER PARSELDE YER

Rapor Konusu

ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER - 519
ADA 16 PARSEL -

ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER - 519
ADA 16 PARSEL -

(TL) (KDV Haricg)

519 ADA 17 519 ADA 17
PARSELDE YER PARSELDE YER
ALAN BAGIMSIZ | ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER BOLUMLER
Onur OZGUR Onur OZGUR
. $.Seda YUCEL
Metin EVLEK "
Raporu Hazirlayanlar . KARAGOZ
Berrin KURTULUS \
SEVER Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 203.250.000 233.480.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

519 ADA 14 PARSEL

li

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

Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

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

Tapu Tarihi

Bursa

Osmangazi

Emek

H21B35D4C
519
14

47.434,34

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

Planindadir

Kat Mulkiyeti

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

27652
Bkz. Mulkiyet Listesi
Bkz. Mulkiyet Listesi
16.10.2008
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519 ADA 16 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No

Sayfa No
Tapu Tarihi

Bursa

Osmangazi

Emek Koyl

H21B35D4C

519

16

154,84

Tam

Trafo Yeri

Ana Gayrimenkul
Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
10207

79

7796

31.03.2011
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519 ADA 17 PARSEL

ili Bursa

iicesi Osmangazi

Bucagi

Mabhallesi Emek

Koyl

Sokag

Mevkii

Pafta No H21B25D4C

Ada No 519

Parsel No 17

Alani (m?) 35.618,12

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

Adet 5 Katli Garaj Binasi Ve Arsasi

Siniri Planindadir

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti

Sahibi Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Blok No Bkz. Miilkiyet Listesi

Kat No Bkz. Mulkiyet Listesi

Bag.Bl.No Bkz. Mulkiyet Listesi

Yevmiye No 11997

Cilt No Bkz. Miilkiyet Listesi

Sayfa No Bkz. Mllkiyet Listesi

Tapu Tarihi 12.04.2013
ADA | PARSEL BLOK ADI NITELIGi Kat No BBNo | ArsaPayl Eklenti Cilt No Sahife No
519 14 F-GINAR 4 iS YER 3.B0DRUM KAT 31 1/4743434 21 2045
519 14 G-CINAR3 iS YERI 3.80DRUM KAT 31 1/4743434 bY) 2084
519 14 N iS YERi 3.80DRUM KAT 1 6763/4743434 28 2778
519 14 N iS YERi 3.-4.B0DRUM KAT 2 2/4743434 Agik Havuz 28 2779
519 14 N iS YERI 3.-4.B0DRUM KAT 3 2/4743434 Su Deposu 28 2780
519 17 R OZEL OTOPARK 4.80DRUM KAT 1 117/3561812 48 4762
519 17 R ENERJi MERK. TRAFO |~ 4.BODRUM KAT 2 1/3561812 48 4763

TRGY0-2606023 OSMANGAZI
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2.2

2.3

TRGY0-2606023 OSMANGAZI

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve muilkiyet bilgileri 23.06.2026 tarihli takbis belgeleri Torunlar GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

519 ada 14 parsel: (miisterek)

Beyanlar Béliimii:

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

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

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

519 ada 17 parsel:

Beyanlar Béliimii:

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

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug¢ yil icinde bir degdisiklik bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

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

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. idare Mahkemesi'nin 29.03.2019 tarih ve
2019/248 E. Sayili karari ile davanin reddine karar verildigi gorulmustir.
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TRGY0-2606023 OSMANGAZI

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

th
[y

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

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

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

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

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

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

bodrumlar emsale dahil degildir.

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

Ancak plan simrlar igindeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;

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

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

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

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

diizenlemeleri 1/500 élgekli vaziyet planlarmda belirlendigi ve Beledivece uygun giriildiigii sekilde olacaktir

12
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ii¢ yilhk dénemde herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bursa 2. idare Mahkemesi'nin,
2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014 tarihli kararn ile taginmaza iligkin plan
notlarindan 4. ve 7. Maddeler iptal edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa
2. Idare Mahkemesi’'nin 29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayili karari ile davanin reddine karar
verildigi gérulmustar.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

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

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

Blok Adi | YKIB Tarihi ;(a';ilz sByZ. Konut BB Sys. A?nzzzn _ igliar:;:ki T°p'?r:‘2)A'a”
Depo Sys.| Isyeri Sys.

A 2.01.2009 1242 | 53 30 23 8.262,00 m?
B 2.01.2009 1243 | 137 80 1 56 15.630,00 m?
c 2.01.2009 1244 | 135 72 63 15.630,00 m?
D 27.03.2009 | 1/348 | 137 74 63 15.630,00 m?
E 27.03.2000 | 1349 | 137 74 63 15.630,00 m?
F 27.03.2009 | 1/350 | 39 30 8 1 8.262,00 m?
G 27.03.2009 | 1/351 | 34 30 3 1 8.262,00 m?
H 27.03.2009 | 1/352 | 127 67 60 12.902,00 m?
| 27.03.2009 | 1/353 | 121 61 60 12.902,00 m?
J 27.03.2009 | 1/354 | 128 67 61 15.702,00 m?
K 2.01.2009 1245 | 131 70 61 15.702,00 m?
L 2.01.2009 1246 | 121 60 60 1 12.902,00 m?
M 2.01.2009 1247 | 62 31 31 8.261,00 m?
- EeEE 6 3 56.301,00 m*
TOPLAM 1371 746 563 62 221.978,00 m?

TRGY0-2606023 OSMANGAZI
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519 ADA 17 PARSEL (YAPI RUHSATI)
Blok Adi | Ruhsat Tarihi F;l;t;?::t SByZ Konut BB Sys. c;?:j M-erif:zi Toplf\nr:l)Alan

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

519 ADA 17 PARSEL (YAPI KULLANMA iZiN BELGESI)

Blok Adi | Ruhsat Tarihi Rsuat;?::t SE;/Z Konut BB Sys. C;?/? M-erifgzi Topl?nr:l)Alan

Sys.
A 25.06.2013 376 51 51 11.257,00 m?
(63 25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
D 25.06.2013 376 11 11 2.873,00 m?
E 25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
G 25.06.2013 376 51 51 10.290,00 m?
H 25.06.2013 376 15 15 3.628,00 m?
| 25.06.2013 376 51 51 11.257,00 m?
M 25.06.2013 376 9 9 2.478,00 m?
25.06.2013 376 51 51 10.307,00 m?
R 25.06.2013 376 2 1 1 45.201,00 m?
TOPLAM 343 341 1 1 117.905,00 m?

TRGY0-2606023 OSMANGAZI
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Uzay Yapi Denetim Ltd. Sti.

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

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

Tezkan Yapi Denetim A.S.

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Belediye dosyasinda herhangi bir enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

519 ada, 14 nolu parsel

Tasinmazlarin yer aldigi Korupark 1 ve 2 Etap Sitesi, A, B, C, D, E, F, G, H, |, J,K, L, Mve N
olmak Uzere toplam 14 bloktan (13 konut blogu, 1 adet otopark blogu) olusmaktadir. 746 adet
konut, 559 adet depo, 64 adet isyeri ve 1 adet trafo merkezi bulunmaktadir.

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

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

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

Site etrafi bahge duvarlari ile ¢evrilidir. Siteye ait, kapali otopark alani, peyzaj alani, sus havuzu,
acik havuz, kapall havuz, sosyal tesis ve glivenlik mevcuttur.

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

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

Cinar 4-F Blok (31) numarali bagimsiz bolim, Cinar 3-G Blok (31) numarali bagimsiz bélimler
ve N Blok 2 nolu isyerinin alt katlar sosyal tesis olarak kullaniimaktadir. Halihazirda yerinde
spor kompleksine kiralanmis olup spor kompleksi olarak kullaniimaktadir.

* Projeye gore Otopark N Blok 1 nolu bb igyeri, 2 nolu bb sosyal tesis, 3 nolu bb ise gok amagli
salonu olarak projelendirilmistir. Fiili durumda 1 nolu isyeri bog durumda olup ve site disina AVM
arkasina cephelidir. 2 nolu isyerinin alt kati ve F Blok 31 ve G Blok 31 nolu isyerleri ile birlikte
spor kompleksi olarak kiralanmig olup spor kompleksi olarak kullanildigi gézlemlenmigtir. 2 nolu
isyerinin Ust kati ise (agik yizme havuzu ve kafe) sitenin ortak alani olarak kullaniimaktadir. 3
nolu igyerinin girisi AVM’den saglanmakta ve bowling salonu olarak kullaniimaktadir.

BLOK BAGIMSIZ ey iR TASINMAZIN
NO BLOK ADI BOLUM NO KAT NO NITELIGI ALANI (IF9)
F CINAR4 k)l 3.BODRUM KAT IS YERI 364,81
G CINAR-3 k)l 3.BODRUM KAT IS YERI 364,81
N |OTOPARK 1 3.BODRUM KAT IS YERI 468,00
N |OTOPARK 2 3.-4 BODRUM KAT IS YERI 5474 87
N |OTOPARK 3 3.-4 BODRUM KAT IS YERI 3.106,61
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519 ada, 16 nolu parsel:

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

519 ada, 17 nolu parsel:

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

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

Terrace evler, Sosyal Tesis alani olarak Korupark 1. ve 2. Etaptaki sosyal tesis blogunu
kullanmakta olup, Rezidans bloklarinin ise bodrum katinda kendi sosyal tesisleri mevcuttur.
Bloklarin tamami site icine cephelidir. A ve B bloklar Turgut Ozal Bulvarina (B blok ayni
zamanda Mehmet Akif Ersoy Parkina), C, D, E, F ve G bloklar Mehmet Akif Ersoy Parkina, H ve
| Blok Tirkiye Kémiir isletmeleri ilkégretim Okuluna, P, O, N,M ve L blok Korupark AVM'ye, J ve
K bloklar Tirkiye Kémir igletmeleri ilkégrtim Okuluna (K blok ayni zamanda Korupark 1. ve 2.
Etap sitesine) sitesine cephelidir.

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

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

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

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

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

TRGY0-2606023 OSMANGAZI

BLOK BAGIMSIZ i x TASINMAZIN
NO BLOK ADI BOLLM NO KAT NO NITELIGI ALANI (1)
R OTOPARK-R 1 4 BODRUM KAT OZEL OTOPARK 2.461.55
R OTOPARK-R 2 4 BODRUM KAT ENERJI MERK-TRAFO 115,00

2.576,55

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursalili

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

Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida halk otobisi, minibls, dolmus ve
taksi bulunur. Bursa'da hava ulagimi Bursa Yenigehir Havaalani araciligiyla yapilir. Hava alani
Yenisehir ilgcesinde bulunur. Hava yolunun sehrin merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden
askeri amagcla kullanilan yedek hava meydaninin sivillestiriimis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten
istanbul (Halig)a BURULAS tarafindan deniz ugag: seferleri yapilmaktadir. Bursa Bilylksehir
Belediyesi'nin iDO'ya kargi gikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii
seferleri yapmaktadir. IDO aracilifiyla da Guzelyali, Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii ve
feribot ulasimi yapilir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese
Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Bursa'nin Toplam Nifusu
3.263.011 kisidir.

Erzincan

Tuncelbeing ot

Harita 1 - Bursa'nin Konumu
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4.1.2 - Osmangazi ilgesi

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

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

Bolgede iliman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14,4 derecedir. ilgede nem orani
ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda goérulir. Haziran ve temmuz en disuk
yagis aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. ilgede kar kalinhg 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cmdir. iigede en gok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gériilir. Osmangazi
ilcesinin ulasim alt yapisi oldukga gelismistir. Otobls, metro ve tramvay hatlari ile ulasim
yapilmaktadir. Ayrica sehirlerarasi otobls terminali Osmangazi'nin kuzey bodlgesi sinirlari
ierisinde istanbul Caddesi (Yeni Yalova Caddesi) lzerindedir. Kent Meydani - Terminal
bélgesinde 2022 yilinin Temmuz ayinda yapimi 7 yila yakin stren 9 km uzunlugundaki T2
tramvay hatti faaliyete alinmigtir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025
yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Osmangazi'nin
Toplam Nufusu 886.111 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 doérdincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdid. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdd. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk g ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamay faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
G5YH Kisi Bas Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Biyime ¥l Igi Drtalama

- = Tnilvon LS 5 Kur (USE
2020 5,048 567 60.541 TI7.082 2509 1,90 T
2021 7.156.142 85759 BOT 924 §.549 11.40 293
2022 15.011.774 176.654 905814 10.65% 550 16,57
2023 17091468 305.570 1.153.241 13.008 | 500 23,49
2024 44 5RT 275 [ 503,078 1.358.255 15.325 | 3130 32,83
2025 63.020.906 T12.200 1.596.320 18.040 | 3,60 349,48
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Kiilge Altin Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* ] 1:53 ELIST 100
C1°24 55,92 32 4,72 - 43 413,94 %1,10
2724 -5, 06 46,25 47,12 2 54 40,74 %741
324 %7.75 02 41,00 2 58 Sl 22 %1383
a'24 -%1,13 43,25 %8 78 e, 97 %137 -%d, 72
£1as 8,05 43,67 -%0,63 0,97 -%0,81 -%7.40
225 12,33 w032 %711 %337 %351 %1249
325 %765 42,60 -%0,91 %152 %341 %868
425 %16,16 1,20 41,02 %522 w581 1,82
128 %757 55,04 -%7,15 40,54 -%4,54 5,10
Kayns: TOfK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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“2026 yil Dcaic sy boplamadir. * Ocak sy toplamadir.

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. geyrek verileri, insaat sektoriiniin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

insaat sektériiniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirnmlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektdéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blyimenin Gzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biylme oranlarinda kademeli bir yavagslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk cgeyreginde sektdr blylimesi yaklasik %38 seviyesinde gercgeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylumesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biylime performansi genel ekonomik biyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blylmesi halen pozitif seyrini strdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirimlari Gzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu gergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, bdyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii biylimesini sirdirmekte, ancak yiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha surduralebilir bir buyimeye
gegcis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yontemiyle insaat Sektorlndn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH Icindekd Pay (%) - [villik Bazda)

me x2W AE WO W0 N m: o @ oM as o Me T e A9 @ i R mne NE
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

TRGY0-2606023 OSMANGAZI
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Ticari Gayrimenkulde ©ne Cikan iller

Ticari Gayrimenlou Diikkan ve Mafazalar Ofis we Blirolar Ortalama

Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis Birim Satis Fiyat

Fiyati (TL/m*) Fiyati {TL/m TLSrr
istanbul 77411 B3.759 92.760
fzmir 65.601 73.442 £9.002
Bursa 51270 . 57.753 53.067
Ankara | 55.051 | 58.492 71600
Antalya 68.568 73362 72104
Kocaeli 560388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: Endeksa
(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde Istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gucld seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin ydninu belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta Olgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama igslemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye yoneldigini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha gok erisilebilirligi yiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.
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Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum siirecinde 6nemli
zorluklar yasadigi goriliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin slreglerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne c¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi goriliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

Genel goriinim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi slrdlrecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin ilk ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis géstermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ayl enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis gostermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam islemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’tnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithligi nedeniyle yeni giris yapan Kkiracilarin blylk metrekareli kiralamalara yoneldigi
goérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Oniimiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artig
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi g6zlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6ne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
bidyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Mlnih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dodu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? araliinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) lzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin Ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler igin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.
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BIRINCIL OFis KIRALARI - MART 2026

stanbul (Levent-Etiler) 2173 S0 512 55,7 11 14,9
stanbul {Esentepe-Gayrettepe-Z Kuyu) 1.525 35 339 39 9.4 20,1
stanbul (Maskak) 1.743 40 410 a4 6 25 2.7
stanbul {Anadolu Yakasi) 1.525 35 359 39 0,00 15.6
Zrnbe 959 22 225 245 W, 19,5
ankara LO90 25 256 279 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Igelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 r

Esentey

Gayrettepe

Etiler
Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Altunizade

Sisli-Fulya-Otim

Kavacik
Taksim-Nisantas!

Kozyatagl Umraniye
W merkezi is Alani I MiA Disi - Avrupa Yakasi I Mia D51 - Anadoky Yakasi
Kaynak: PROPIN
A Sirafir En Yihaksek Kira (US
Lewvent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumcu 40,0
Taksim-MNisantag: 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatag 46,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
Kaymak: PROPIN
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

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

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
* Ulagilabilirligi iyi durumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

* 519 ada 16 parsel kamusal parseldir.

TRGY0-2606023 OSMANGAZI
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2606023 OSMANGAZI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi

“Organiz .'é
' Sanayl /R
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Satilik Diikkan Emsalleri

1 Capital Gayrimenkul

Tel 0224 21111 31

Yakin konumda Mudanya Yoluna cepheli, Korupark AVM bitisidinde konumlu zemin Katta
konumlu 250 m? alanli olarak pazarlanan diikkan 40.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 250 .-M? 40.000.000 .-TL 160.000 .-TL/M?

2 DAB Gayrimenkul

Tel 0541 399 79 09

Yakin konumda Mudanya Yoluna cepheli zemin katta konumlu 310 m? alanl olarak pazarlanan
dikkan 39.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 310 .-Mm? 39.500.000 .-TL 127.419 .-TL/M?

3 Realty World Jiva Gayrimenkul
Tel 0532 57391 22

Yakin konumda Korupark Sitesi arkasinda islek cadde Uzerinde konumlu 289 m? alanli olarak
pazarlanan dikkan 27.000.000.-TL bedelle satiliktir.

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

4 Key Partners Gayrimenkul

Tel 0532 325 55 32

Yakin konumda Mudanya Yoluna cepheli zemin katta konumlu 104 m? alanl olarak pazarlanan
dikkan 13.900.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 104 .-Mm2 13.900.000 .-TL 133.654 .-TL/M?

5 Akpinar Emlak

Tel 0544 434 73 83

Yakin konumda islek cadde uzerinde konumlu 135 m? alanh olarak pazarlanan zemin katta
bulunan diikkkan 19.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 135 .-M? 19.500.000 .-TL 144.444 -TL/IM?
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Kiralik Ditkkan Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Sirius Emlak
TEL1; O 505 2698357

ALINAN BILGI

Yakin konumda Korupark 1050 Konutlarinda konumlu zemin katta konumlu 200 m? alanh olarak
pazarlanan dikkan 260.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 200 .-Mm? 260.000 .-TL 1.300 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisgi, Kurum Global $Sans Gayrimenkul
TEL1; O 532 6458709
ALINAN BILGI

Yakin konumda Korupark 1050 Konutlarinda konumlu zemin katta konumlu 48 m? alanh olarak
pazarlanan dukkan 70.000.-TL bedelle kiralktir.

KIRALIK 48 .-M? 70.000 .-TL 1.458 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Beyaz Gayrimenkul
TEL1; O 224 2491616
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Mudanya Yolu Uzerinde bulunan 140 m? zemin+110
m? asma Katta bulunan 250 m? alanh olarak pazarlanan dikkan 125.000.-TL/Ay bedelle kirahktir.
Asma kat 1/2 nispetinde zemin kata indirgenerek alan 195 m? olarak alinmigtir.

KIRALIK 195 -Mm2 125.000 .-TL 641 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Capital Gayrimenkul
TEL1; 0O 224 2111131
ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Mudanya Yolu tzerinde bulunan zemin katta bulunan
250 m? alanli olarak pazarlanan dikkan 250.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 250 .-M? 250.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kigi, Kurum Agirbash Gayrimenkul
TEL1; O 224 2221985
ALINAN BILGI

Yakin konumda Korupark 1050 Konutlarinda konumlu zemin katta konumlu 508 m? alanh olarak
pazarlanan dukkan 500.000.-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 508 .-M? 500.000 .-TL 984 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (iSYERI BiRIMLERI iCiN) (N Blok 1 Nolu BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 40.000.000 39.500.000 27.000.000 13.900.000 19.500.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 468 250 310 289 104 135
BIRIM M2 DEGERI 160.000 127.419 93.426 133.654 144.444
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -10% -10% -10% -20% -20%
o is Yeri S S o o o
NITELIGI Is Yeri Is Yeri Is Yeri Is Yeri Is Yeri
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . | . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Bodrum Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN iYi iYi iyi iyi iYi
DUZELTME -20% -20% -20% -20% -20%
CEPHE ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
CEPHEYE ILISKIN 1o 100 10 100 1o
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
KONUM iYi iYi ORTA KOTU iYi ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ono oo o oo 0
DUZELTME 20% 20% 10% 20% 10%
DIGER BILGILER | Yapm Yili 2008 2009 2005 2003 2000
2012 - i - e i
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -8% -10% -8% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, . 0, - 0, | 0, - 0,
DUZELTME 60% 58% 30% 68% 40%

DUZELTILMiS

DEGER 62.500 64.000

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

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 260.000 70.000 125.000 250.000 500.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 468 200 48 195 250 508
BIRIM M2 DEGERI 1.300 1.458 641 1.000 984
ALANA iLISKIN KUCUK COK KUCUK KUCUK KUCUK ORTA BUYUK
DUZELTME -20% -30% -20% -20% 10%
N Is Yeri
NITELIGI Diikkan Diikkan Asma KatliDiikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Bodrum Zemin Zemin Zemin+Asma Zemin Zemin
KATA ILISKIN iYi iYi iYi iYi iYi
DUZELTME -20% -20% -20% -20% -20%
CEPHE ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
CEPHEYE ILISKIN PP 100 PP 100 a0
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
KONUM iyi iYi iyi iyi iyi
KONUMA ILISKIN oo oo oo oo oo
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER | Yapim Yili 2025 2025 2000 2002 2025
2012 ivi Vi AT AT ivi
DIGER BILGILERE iYi iYi KOTU KOTU iYi
ILISKIN . ) ) . .
DUZELTME -10% -10% 20% 20% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -5% -8% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, . 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 88% 95% 58% 55% 55%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin m? birim kira fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi g6zlemlenmistir. Ancak emsal birim m? dederlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu igyeri nitelikli bagimsiz bélimler i¢in N blok 1 nolu
bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup,diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki
kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmigtir. 519
ada 16 nolu parsel Trafo Alaninda kalmaktadir. Kamuya terk edilecek alanda kalmis olmasi
sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir. R Blokta konumlu 2 bagimsiz bélim nolu enerji
merkezi trafo da degerleme digi tutulmustur.
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L - .. AYLIKKIRA AYLIK KIRA
R TASINMAZIN DEGERI  TASINMAZIN BIRIM TASINMAZIN DEGERI . L
ADA  PARSEL BLOKNO NITELIGI BBNO  ALANI X iy X DEGERi (KDV  BiRiM DEGERI
(KDV HARIG) MZ DEGERI (KDV DAHiL) ; X
HARI() (KDV HARIG)
519 14 | F-CINAR4 i YERI 3.B0DRUM KAT 31 | 38481 12.270.000TL | 31.890 TL/m? 14.724.000 TL 75.000TL | 194 TL/m?
519 | 14 | G-CINAR3 iS YER 3.BODRUMKAT | 31 | 384,81 12.270.000TL | 31.890TL/m?  14.724.000 TL 75.000TL [ 194 TL/m?
519 14 N i YERI 3.BODRUM KAT 1 468,00 29.250.000TL | 62.500 TL/m?|  35.100.000 TL 131.000TL | 280 TL/m?
59 | 14 N i$ YERi 3-4BODRUMKAT | 2 | 547487 109.220.000TL | 19.950 TL/m?| 131.064.000TL| 575.000TL [ 105 TL/m?
519 | 14 N IS VERI 3-4BODRUMKAT | 3 | 3.106,61 66.020.000TL | 21.250 TL/m?|  79.224.000TL| 332.000TL| 107 TL/m?
519 | 17 R OZELOTOPARK |  4.BODRUM KAT 1 | 246155 46.520.000TL | 18.900 TL/m?|  55.824.000TL| 222.,000TL| 90TL/m?
TOPLAM 275.550.000 TL 330.660.000 TL | 1.410.000TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

6 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 275.550.000 TL

6 Adet Tagsinmazin Toplam Yuvarlatiimis Degeri 275.550.000 TL

6 Adet Taginmazin Aylik Kira Degeri 1.410.000 TL
6 Adet Tasinmazin Aylik Yuvarlatilmig Kira Degeri 1.410.000 TL
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Parsel Uzerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem

6.3

TRGY0-2606023 OSMANGAZI

kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagll olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugiinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali g6zéninde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yo&ntemi
kullaniimamisgtir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullanim sekilleri oldugu disutnulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

6 Adet Tasinmazin Toplam Yuvarlatilmig Degeri 275.550.000 TL

6 Adet Taginmazin Aylik Kira Degeri 1.410.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Torunlar GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz boélimler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamigtir. Gelir yonteminde ise bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginkt degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak
tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

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

" (Gayrimenkul Satis Vaadi Sé6zlesmeleri, Kat Karsilhigi ingaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlegsmeler vb.)

6.5.3

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

519 ada 14 ve 17 parselde tum bloklarin ingaatinin tamamlandigi gérilmustur. Yapi kullanma
izin belgesinin alinmig, oturum baglamis ve kat miulkiyetine gecilerek yasal sureg
tamamlanmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira degderleri EK' deki listede belirtilmigtir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféyiinde “BINA” bash altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

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

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi tasinmazlarin
"Bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portféylinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

275.550.000 ~TL
(ki Yiiz Yetmis Bes Milyon Bes Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6zGUR Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

*

*

*
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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