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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirnm Gelistirme A.S.
icin 10.02.2016 tarihinde 2016A8 rapor numarasl ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki
hususlari beyan ederiz;
= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;
= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;
= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;
= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;
= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;
= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;
= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;
= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin lretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI

tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARIHi: 10.02.2016
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Panayir Mahallesi, Yeni Yalova Yolu Caddesi, No: 510 (5953 ada 1 parsel); Pirilti
Sokak (2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller), Osmangazi / BURSA
GAYRIMENKULUN KULLANIMI Atil durumda 1 adet fabrika ve bos durumda 2 adet arsa

TAPU KAYIT BiLGIiLERi Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesi, H22A22D3D pafta, 5953 ada, 1
parsel no’lu, 20.629,25 m? yuzélgimiine sahip “Kargir Bina ve Arsasi” vasifl,
2311 ada, 280 parsel no’lu 2.040,79 m? ylzoélgiimiine sahip, “Tarla” vasifli,
2311 ada, 281 parsel no’lu 2.885,00 m? yiuzélclimiine sahip, “Tarla” vasifli,
tamami “Tlrker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.” milkiyetindeki
gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Konu tasinmazlar, Osmangazi Belediye Baskanligi'nin 05.04.2001 giin ve 91 sayili

karari ile kabul edilmis; Bursa Biylksehir Belediye Baskanligi’'nin 14.05.2001 giin ve
16021078 / 108 sayi ile onaylanms 1/1000 6lcekli “Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama
imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma sartlar;

5953 Ada, 1 No’lu Parsel
e  “Konut Digi Kentsel Calisma Alani”
e “E:1,50"dir.
®  “h(max: Serbest” olarak belirlenmistir.

2311 Ada, 280 ve 281 No’lu Parseller

e  “lIkdgretim Tesis Alani”, olarak belirlenmistir.

e Cekme mesafeleri; On bahgeden 10 m., arka ve yan bahceden 5 m. olarak
belirlenmistir.

31.12.2015 TARIiHi iTiBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Haric)

23.724.000.-TL
(Yirmitigmilyonyediyiizyirmid6rtbin.-Tiirk Lirasi)

31.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

27.994.320.-TL
(Yirmiyedimilyondokuzyiizdoksandértbiniicyiizyirmi.-

TiirkLirasi)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV dahildir. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Kubilay ATALAR

Simge Sevin AKSAN Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (402293)
RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARiHi: 10.02.2016

*GizZLIDIR

2



TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

iCINDEKILER

BOLUM T ettt ettt ettt ettt ettt et eae e et et e e et eteas et et ess et eteas et et e st et eseas et et e st et ese s ebete s etenessetete s etene e etens 6
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI......c.cuiuiuiuiiiieieietetetetetesee et es et ve et aess s st es bbb betetesess s s et s sesesesesesessasenasasans 6
1.1 RAPOF TN V& NUMEIASI ...eeeutieiuiieeieeiiteetee st e et te st e et e st e e bt esabe e s bt e sabe e e bee s beeebeesabeeeasbeebeeesnbeebeeesaneenneeesnneennees 6
A =T oY U o O TP PP OPPRPOPPPN 6
1.3 RAPOIU HAzZIFI@YANIAT . .ceeiieeeieieee ettt ettt ettt bt e s bt e bt e e bt e e s st e e bt e e sabeebeeesabeeaneeesaneennes 6
R D 1YY g 1T oI - | oL USRI 6
R D I T 1 Yo YA 1= 4 =Y USSR 6
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.......cuvioviiiiiiiee et 6
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SINIrlamalar.........ccooiiiiiiiieee e 6
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
TSKIN BIIGHIET +.vviveeieeeeetetetetetetetetee et et et et et et et etete e e ees et et ebe b et et et e ssas s es et et eses et esessssasss st et et es et et et et esensasesesesesesesesessananenasasans 7
NS I [ LA 211 =41 [T T TSP PSP POU PP POPPPTRPPTOP 7
O OV W AT =71 =4 =T o USRI 7
BOLUM 2 ettt ettt ettt ettt ettt et et et et ete st et et et et eteas et et eas et ese et et et et et eaeat et et eas et ese st et ete s et ene e etete s et ene e etens 9
DEGERLEMENIN TANIIM VE KAPSAMI ....oovivveteieieieiececeeteteses st st sssseste et tss s sssssse st s st st ssss st sesesssassssssssssssasssassssssssesesons 9
2.1 Degerlemede KUHanilan YONTEMIET ......cccuieeieiiii ettt ettt e et e e e e tte e e e e tte e e e e bbeeeeasaeesasaeeeaatseeeesaseessseeaans 9
2.1.1 EmMSal Karsilagtirma YONTEMI ......ei ittt ettt sttt e sab et sabe e bt e e sabeesabeesabeesneeesaneennees 9
2.1.2 Gelir INAINZEME YONMTEMI ....vvvieieieeieieee ettt ettt ettt et et et ettt et et et ese st et et et et et eseseasan s s esesesetesesetesneens 9
2.0.3 MBIV YONTEMI 1.ttt ettt st e at e st e e it e s ab e e e ae e e sab e e s bt e e sabeeeab e e sabeesnbeesabeeenteesabeennneesareenees 9
3 1 - a1 Y =T <{= o =T 1T o] - o SRR 10
2.2.1 Piyasa DEZEri (PAzar DEEENI) c.cuuuieieiieeeiiiee ettt e eete e e sete e e ettt e e e e tae e e s tae e e e ttaeeseasaaeesataeaeastaeesansaaeessseeeenstaeeennsaens 10
B oYV Lo VIR | 3 D L=T = LT o SR 10
270 LY R TP 12
GENEL VE OZEL VERILER ...t tututiatietsiseteesesete s sie s st tse st sess s ses et et ese s ss s ess et s s e s st e s e s e b s sesessenesesenssessssesnans 12
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK VEIIIET ....c...uiiiiiei ettt e et e e s e e e nnaae e e snnaeas 12
0 00 A 0 1= o oo =Y QY A=Y T =T SR 12
R IR 0 D 1< oo =Y T VA= 1 =Y TSRS 13
I A oY To 0 11 O V=T 1 L=T 1 OO RO 14
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu BBIEENin ANALIZi .......c.cvvvivviiiiiiiiceicieeeseee ettt 16
3.2 BUISA Hlieueuiietceeeeteeeeeeteeee ettt ettt ettt ettt et e ettt e et et eae et et te et et e et s et eae et et eae s et ete et et eaenteteae et et eae et eteae s etenensetens 16
R 2 O 1 1T V| [or= OO 17
BOLUM 4 ..ttt Rkttt 19
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI ..cvuvvieeiiireiceeieisee i 19
4.1 Gayrimenkullerin MUIKIYEt BilGilEri........uiiicuieeeeiee ettt e e e e s rre e e e s be e e e ssae e e ssnseeeesnbeeeeannns 19
4.2 Gayrimenkulln Takyidat BilGIEri .......cieei e e e e e e s rr e e e e e e s e aataeeeeeesensntbeeaaeeseasnsnns 19
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim ve Terkin

(131001 =T« TP OO
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi ............ccvu...... 24
4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (KONTAMINASYON) . ..uiiiiiiiiiieiiiriicieeeesiieesette e stee e e stre e e s nee e e ssnaeeeesstaeessnseeessnseeesansseesannes 24
210 T LY TSP 26
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI ....vcvtiviiceiitecicecetesteet ettt sttt st sttt st sae st saene e 26
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, KonUmMU Ve CeVre OzelliKIEri.......coiivuiuiruieeieiieieeeisieteeet sttt st s saene e 26
5.2 Degerleme Konusu GayrimenKuUIUn TanIMI.......occuiieeiee et e e eeccitee e e e sesaiaee e e e e seesnbaaaeesseessnssanseaseesennssssneeens 28
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat OzelliKIEri...........ceievereriieieiiieeeececeeee st 30
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan ingaat OzelliKIEri .........covcveveeievieieieeceeiceeeeeeceee e 31
5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSPItIEr ..cccuuiii e e e e e stre e s etae e e s e e e entaeeeennaeas 31
BOLUM B ..ttt ettt s et b b a2t s s e a4 st s A e At et s sttt s s s s et et nen 34
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERT ANALIZI.....covuiveiiiieieieieieisieisie ettt 34
BOLUM 7 ettt ettt s 42t s et b b s £t s AR ARt A A A Rk s et A At s s s e nn st eten 36
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER ....covvietiteeeeeseeeeeteeeeeees et eses s e s e e st sea s sseee et sasas s eseseassasen s saene s sasenaes 36
7.1 Tasinmazin Degering EtKen FAKLOTIEY ... vvei it e e et e e tae e e st e e e e entae e e nnneas 36
7.2. Degerlemede Kullanilan YONtemMIerin ANGliZi........ccueeiiciee et e e e eere e e s e e e nnta e e e nnneas 36
RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARiHi: 10.02.2016
*GIZLIDIR

3



TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

7.2.1. EMSal Karsilastirma ANGlIZi........occcciee ettt te e s e e et e e s eaar e e e s bt eeeente e e e ataeeeatbeeeenntaeeennnaeas 36
7.2.2. Gelir INITEEME YONTOMI ..cviivieeevictiieeeceeetcte ettt ettt ae ettt e b st e st et e et essebesteseebesbessenesbessenestesenesresseneons 41
Rapor kapsaminda, ikinci yéntem olarak gelir indirgeme yaklagimi kullanilmigtir. Calisma kapsamidna, 5953 ada, 1

no’lu parsel Gzerinde ofis projesi gelistirilmis ve gelistirilen proje baz alinarak arsa degeri hesaplanmistir.............. 41
7.2.3 Analiz Sonuglarinin DeBerlendirilMESi.........oiueiuiiiiieiii ettt st st s saree s 43
BOLUM 8 ...ttt bbbttt 46
SONUG -ttt ettt ettt st st et et e et e ae e e bt e bt e s e e s s e s e st s b e e s b e e s b e e bt e et e ae e ea et eh e e R e e Rt e e R e e e Rt s aeeshe e sR e e Rt ear e e et enneeneenreereen 46
BOLUM 9 ..tttk s st 4 b bbbt a s e s e st s 4 b e b et e s e s e s st st s bt s b e b et et et e s e se sttt bbb et et et e s ereae e taen 48
EKLER ..ttt ettt ettt ettt sttt et et et s h e e b e b e et et e R Rt s h R e s bR SR e e R e e Rt e et e R et eRe e e R e e R e e R e e R e e b e eanesaeesaeenreenre e neenneens 48
RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARiHi: 10.02.2016

*GIZLIDIR

4



TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.'nin 07.01.2016 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 10.02.2016 tarihinde, 2016A8 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii
Bu degerleme raporu, asagida tapu kayit bilgileri belirtilen gayrimenkullerin 31.12.2015 tarihli toplam
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

lli : | Bursa
ilgesi : | Osmangazi
Bucagi 1E
Mahallesi |: | Panayir
Pafta No. Mevkii | Ada No. | Parsel No. Nitelik Yiizélglimii Malik Hisse
H22A22D3D i 5953 1 Kargir Bina 20.629,25 Tiirker Proje G_ay.rlmenkulve Tam
ve Arsasl Yatinnm Gelistirme A.S.
H22A22D3D| - 2311 280 Tarla | 2.040,79 | TUTker Proje Gayrimenkulve | o
Yatirim Gelistirme A.S.
Tirker Proje Gayrimenkul ve
H22A22D3D - 2311 281 Tarla 2.885,00 . Tam
Yatirim Gelistirme A.S.
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Simge Sevin AKSAN ve sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 04.01.2016 tarihinde calismalara baslamis ve
10.02.2016 degerleme tarihi itibariyla raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tlrker Proje Gayrimenkul ve Yatirirm Gelistirme A.S. taraflarin hak ve
yiktumldaltklerini  belirleyen 14.01.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur. Degerleme
.calismasinda; 5953 ada 1 no’lu parsel lizerindeki binalarin atil olmasi ve fiziksel eskimeye maruz kalmalari
nedeni ile deger takdiri yapilmasi uygun goriilmemistir. Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu
parseller giincel imar planina gére “ilkdgretim Tesisi Alani” lejandinda kalmakta olup, 20.02.2014 giin ve
183/16021078-994 sayili Buyiiksehir Belediye Meclis kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet
Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alani ve Spor alaninin_Biiyliksehir Belediyesine bedelsiz terk
yapilacaktir” plan notuna istinaden deger takdir edilmesi uygun goériilmemistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.’nin 07.01.2016 tarihli talebine istinaden, s6z
konusu tasinmazlarin piyasa degeri tespiti icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasi sirasinda miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARIHi: 10.02.2016
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Konu tasinmaza ait daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafindan Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirm
Geligtirme A.S. icin hazirlanmis herhangi bir degerleme galismasi bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi, A Blok,
No:222, Acibadem - Uskiidar / istanbul adresinde faaliyet gésteren Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirm
Gelistirme A.S. igin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2016A8 RAPOR TARIHi: 10.02.2016
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim, benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢cin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

Bu yontemin alt yaklagimlarindan biri de proje gelistirme yaklasimidir. Proje gelistirme yaklasimi
gelir indirgeme ydntemine benzer olmakla birlikte temelde farkhhklar vardir. Gelir indirgeme
yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar
durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa
Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yoéntemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte
olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi dngorisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

2.1.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi,
“kullanim degeri” ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise; “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik dmre sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil yayimlanan
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
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binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biatin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini
yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgilin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Turkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.045.149
kisi artmistir. NtGfusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tirkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur.
Asagidaki grafikte 2008-2015 yillari arasi Tiirkiye geneli niifus artis oranlarini grmek mimkdinddr.

MNifus Artig Hizi

0.80% e ] (ifUS At 15 HiZ)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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2015 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢cok niifusa
sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,6’si (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi)
Bursa, % 2,9 ile (2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 78.550’dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gére artis gdstererek 31
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir énceki
yilda oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde gecen
yila gore 1 kisi artarak 102 olmustur. Bu sayi illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda degismektedir. istanbul
ilinde bir kilometrekareye 2.821 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile
izmir, 283 kisi ile Gaziantep illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. YUz 6l¢iimi blyikligine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 55, ylizélcim en kicik olan Yalova’nin niifus yogunlugu

ise 275'tir.
il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gére 1.020.040
kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (38.987.302 kisi) erkekler, % 49,8'ini (38.711.602 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nifus Artiginin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602

Turkiye'de yillik ntifus artis hizi 2011 yilinda binde 13,5 iken 2012 yilinda binde 12’ye gerilemis; 2013
yilinda ise binde 13,7'ye ylikselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biyiiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Bliylksehir statlisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gergeklesmistir. 2013
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yilinda, Tiirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5’i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970 kisi)
Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620'tir.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6) gore
0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Turkiye genelinde 100
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.725 kisi dismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve
263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiz6l¢imU blyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, ylizélcim en kicik olan Yalova’nin niifus yogunlugu

ise 260tir.
il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

3.1.2 Ekonomik Veriler™

2010 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2010 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmus
ve gecmis yillardaki yabanci yatirnm orani diismeye baslamistir. 2008 yili sonu ve 2009 yili basinda
Tlrkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye baslamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik
daralma ile birlikte sanayi Giretimi ve istihdamda duslsler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de
2009 yilini kigllerek gecirdigi, fiyatlarin dists hareketini strdirdGgii ve talebin az oldugu
bilinmektedir.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yih icerisinde cikartilan
Kentsel Donlisim ve Miutekabiliyet yasasi ile birlikte Tarkiye'de yatirnm yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6ni acilmis olup piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige giren yasa
oncesi konut satislarinin yiizde 2 ila 4'l yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylizde 10 seviyesine
ulasmistir. TUIK Konut Satis istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise yabancilara
toplam 17.104 konut satilmis olup ayni donemdeki toplam konut satislarinin yaklasik %1,66’si kadar
bir oranda yabancilara konut satisinin gerceklestigi gortilmektedir.

2013 yih icerisinde Kentsel Donlisiim yasasi ile basta biylksehirler olmak tzere tim yerlesimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandirildigi
gorilmistir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirmlar ve arazi arayislari yogun olarak

W TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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yatirmcilarin giindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin dnciliglindeki kentsel donisiim
calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir.

2013 yilinda ylzde 1,4 oraninda biylyen gelismis ekonomiler, 2014 yilinda ihmh bir sekilde
bliyimeye devam etmekle birlikte, bu dlkelerin blylime performanslari arasinda ayrisma
gozlemlenmistir. 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde ABD ekonomisinde glicli bir blylime gozlenirken,
diger gelismis ekonomiler daha zayif bir performans gerceklestirmistir. 2014 yili Turkiye enflasyon
orani TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir. Buna paralel olarak Uluslararasi
Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard & Poor’s Kasim 2014’te Tirkiye'nin kredi notunu “BB+”
olarak belirlemis ve goérinimind “negatif” olarak agiklamistir. Fitch ise 2014 yili Ekim ayinda
Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan" ve "yatirim
yapilabilir" not gortiniimiini korudugunu agiklamistir.

2015 yili igin Orta Vadeli planda GSYH bilylimesi %4 olarak 6ngorilmistiir. 2016 ve 2017 yillarinda
ise Uretken alanlara yonelik yatirimlarla desteklenen, daha ¢ok yurt ici tasarruflarla finanse edilen,
verimlilik artisina dayali bir blylme stratejisiyle GSYH artis hizi % 4 olarak hedeflenmistir. Enflasyon
hedefinin 2015 yili sonunda %8-%9 araliginda gerceklesebilecegi planlanmakta ve takip eden
yillarda %7-%8 civarinda olacagi beklenmektedir.

2015 yil Haziran ayinda yapilmis olan genel seg¢imler Kasim ayinda tekrarlanmis olup devam eden
surecte yeni hikiimetin kurulmasi ve faaliyetlere baslanmasi icin 2016 yilinin ilk ¢eyreginin uygun
olabilecegi disiiniilmektedir. iki secim dénemi arasindaki siirecte piyasalardaki dalgalanmalarin ve
kurlardaki artislarin da etkisi ile gayrimenkul sektériinde de dénemsel bir durgunluk yasanmustir.
Ancak 2016 yili basindan itibaren sehir merkezlerinde devam eden kentsel donlisiim ¢alismalari ve
devam eden proje satislari ile gayrimenkul piyasasinda artislarin olacagl distnilmektedir.
Ayrica dis piyasalar anlaminda en buytk risk, ABD Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini ne zaman ve
ne oranda artiracagi ile kisa ve orta vadede nasil bir gegis yapilacagi hususlarinin belirsizligini
koruyor olmasidir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Bursa ili

Bursa, Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara boéliminde yer almaktadir. Tirkiye’'nin 4. buyik kentidir.
Bursa ili kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde
Kiitahya ve Balikesir illeri ile gevrilidir. Bursa Uludag'in yamaglari boyunca kurulmus ve gelismistir. ilin rakimi
155 m., yuzdlgimu 10.819 km? dir.

ilin yizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okiinti alanlariyla, daglar halindedir. Cokiinti
alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat gélleriyle Yenisehir, Bursa ve inegél Ovalari olusturmaktadir.

Toplam yiizélgimi 10.891 km? olan Bursa ili topraklarinin % 17'sini ovalar olusturmaktadir.

il sinirlart dahilinde Uluabat (1.134 km?) ve iznik (298 km?) gélleri bulunmaktadir. ilin énemli akarsular;
Mustafakemalpasa ¢ayi, Uludag'in gliney yamaglarindan dogan ve gene Uludag'dan kaynaklanan bir¢ok
kiiglik dere ile beslenen Nillfer ¢ayi, Goksu ¢ayi, Koca dere, Kara dere ve Aksu deresidir.

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 yoniinde uzanan
siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin batisindan Gemlik kérfezinin bati ucunda bulunan Bozburun'a
dogru uzanan Samanli Daglari, Gemlik Kérfezi’'nin gliney yuziinl kaplayan ve Bursa Ovasi’ni denizden ayiran
Mudanya Daglari, iznik Gli’niin giineyi, ile Bursa Ovasi’nin kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglari,
Mudanya Daglar’nin uzantisi olan Karadag ve Marmara Bolgesinin en yiiksek dagi olan Uludag'dir (2.543
m.).

Denizden yiksekligi 100 m. olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gére de
degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve 1lik iklimine karsilik giineyde Uludag'in
sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

Bursa ilinin niifusu, 2015 Yili Genel Nifus Sayimi kesin sonuglarina gére niifusu; 2.842.547 kisidir. ildeki
nufus yogunlugu ise 252 kisi/km?¥ dir.

Bursa ili, Tlrkiye ortalamasinin tizerinde bir nifus artisi ile en hizli gelisen kentlerden biridir. Bu hizli niifus
artisinin en dnemli etkeni devamli olarak gé¢ almasidir. ilin go¢ almasindaki en &nemli neden ise, Bursa'nin
ekonomik acidan, ticaret ve sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa, lilke ekonomisine sagladigl katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4 ncii sirada

yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise Bursa, istanbul, Ankara,

izmir ve Kocaeli'den sonra 5’nci siradadir.
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Bursa ilinin calisan insan sayisi ve isyeri sayisi bakimindan da istanbul ve izmir'den sonra Tiirkiye'de 3. sirada
yer almaktadir. Bursa'dan yapilan ihracat Tirkiye ihracatinin yaklasik %15'idir.

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

3.2.2 Osmangati ilgesi

Orvaned

Basr—

Marmara Denizi'nin glineydogu ucunda, Uludag'in kuzeybati eteklerinde bulunan Bursa'nin en bulyuk
merkez ilgesi olan Osmangazi, 116.520 kilometrekarelik bir alan iginde; doguda Gokdere, batida Niltfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Samanl Daglari, Nilifer Cayi ve verimli Bursa Ovasi'ni igine alan
topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. Osmangazi, glineydogusunda yiksekligi 2543 metre’ye ulasan
Uludag'in dag koyleriyle cevrelenmis Osmangazi Tiirkiye'nin 3. blyk ilgesidir.

Cagdas kentlerde 6rnekleri gorilen aktivite merkezleriyle yasam alanlar kiiltirel ve tarihi dokusu ile 6n
plana ¢ikan Osmangazi sinirlari icerisinde bulunmakta ve Bursalilar tarafindan biyik ilgi gormektedir. Resat
Oyal Kdltiirparki; Bursa'nin simgesidir. icerisinde bulunan dogal gélet, lunapark, agik hava tiyatrosu,
gazinolar, cay bahceleri, yizme havuzu, tenis kortlari, lokantalar, yiriyis yollari ile sehrin ortasinda ama
glnlik kaostan uzak bir dinlence alanidir. Cekirge semtindeki Havuzlupark Tesisleri'nde bulunan olimpik
Olcllerdeki ylzme havuzu, ¢ocuk havuzu ve atlama havuzu ile Bursallara su sporlari yapma olanagi
saglanmaktadir.

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

500 yili askin dmriiyle dogal anit sayilan inkaya Cinari ve gevresi, Tophane Yamacglari gibi dogal giizelliklerini
koruyan alanlar da Osmangazi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Diger yandan Bursalilar tarafindan ilgi
gordlgl kadar, yerli ve yabanci turistlerin de ilgisini ceken mekanlar arasinda, meyhane gelenegini canli
mizik esliginde yasatan lokantalarin bulundugu Arap Siikrii Sokagi sayilabilir.

Ayrica Atatirk'in 6énderliginde Bursa'ya kazandirilan Merinos, ipekis Fabrikalarinin bulundugu bélgeler,
dogal dokulari zarar gérmeyecek bicimde yeni yasam alanlari olarak kente kazandiriimak istenmektedir.

Adrese Dayali Niifls Kayit Sistemi 2015 Niifus Sayimi sonuglarina gore ilge niifusu 826.742’dir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa Bursa Bursa

ilgesi Osmangazi Osmangazi Osmangazi

Bucagi - - -

Koyii - - -

Mahallesi Panayir Panayir Panayir

Mevkii - - -

Pafta No H22A22D3D H22A22D3D H22A22D3D

Ada No 5953 2311 2311

Parsel No 1 280 281

Gayrimenkuliin Niteligi | Kargir Bina ve Arsasi Tarla Tarla

Yiizolglimii 20.629,25 m? 2.040,79 m? 2.885,00 m?

Sahibi Tlrker Proje Gayrimenkul Tlrker Proje Gayrimenkul ve Tiirker Proje Gayrimenkul
ve Yatirim Gelistirme A.S. Yatirim Gelistirme A.S. ve Yatirim Gelistirme A.S.

Hissesi Tam Tam Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

10.02.2016 tarihli ve saat 13:39 itibari ile, Bursa Osmangazi Tapu Mudirligiinden temin edilen ve ekte
sunulan takyidat belgesindeki bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde asagidaki takyidat
bulunmaktadir;

5953 ada, 1 no’lu parsel lizerinde,

Beyanlar Hanesinde;

e Bu parsel tizerindeki bina 394,27 m? yola tecaviizlid(r.(Bila tarih ve yevmiye no)

e Tuzla TM’ne 12.11.2014 tarih 2014/60608 sayi ile yetki verilmistir. (Baslama tarih :12.11.2014 Siire
30 gilin) (Bila tarih ve yevmiye no)

e Tuzla TM’'ne 29.04.2015 tarih 26079 sayi ile yetki verilmistir. (Baslama tarih : 29.04.2015 Siire 30
giin) (Bila tarih ve yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e 15 kalemden ibaret 30.600,000 TL si degerli teferruat serhi bulunmaktadir. (21.05.1990 tarih, 3521
yev.)

2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller ilizerinde,

e Tuzla TM’ne 12.11.2014 tarih 2014/60608 sayi ile yetki verilmistir. (Baslama tarih :12.11.2014 Siire
30 gilin, 0 yevmiye)

e Tuzla TM’ne 29.04.2015 tarih 26079 sayi ile yetki verilmistir. (Baslama tarih : 29.04.2015 Siire 30
giin, 0 yevmiye)
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemleri

e 10.02.2016 tarihli ve saat 13:39 itibari ile, Bursa Osmangazi Tapu MidirlGgiinden temin edilen ve
ekte sunulan takyidat belgesindeki bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlardan;
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o 2311 ada 280 parsel no’lu tasinmaz “Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.”
adina kayith iken 23.06.2015 tarih 25222 yevmiye numarasi ile “Tiizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi” sebebiyle “Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.” adina kayith
hale gelmistir.

o 2311 ada 280 parsel no’lu tasinmaz 23.06.2015 tarih 25222 yevmiye numarasi ile “Mutlu
Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.” adina kayith iken 23.06.2015 tarih 25222
yevmiye numarasi ile “Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” sebebiyle “Tiirker Proje
Gayrimenkul ve Yatirm Gelistirme A.S.” adina kayith hale gelmistir.

o 5953 ada 1 parsel no’lu tasinmaz “Mutlu Yatirnm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.”
adina kayith iken 23.06.2015 tarih 25222 yevmiye numarasi ile “Tiizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi” sebebiyle “Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.” adina kayith
hale gelmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Osmangazi Belediyesi imar Midirligi'nde 22.01.2015 tarihinde yapilan
incelemelerde edinilen bilgilere ve ekte sunulan 22.01.2015 tarih, 56591176/310.01/1387(709) sayili imar
durum belgesine gore degerleme konusu tasinmazlara ait imar durumu bilgileri asagida listelenmistir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmazlar, Osmangazi Belediye Baskanligi’'nin 05.04.2001 giin ve 91 sayili karari ile
kabul edilmis; Bursa Buyiiksehir Belediye Baskanligi’nin 14.05.2001 giin ve 16021078 / 108 sayi ile
onaylanms 1/1000 &lgekli “Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma
sartlari;

5953 ada, 1 no’lu parsel icin;

e “Konut Disi Kentsel Calisma Alan1”

e “E:1,50”dir.

e “himay : Serbest”tir.

e Yaklasik 130 m? yola terkinin oldugu bilgisi edinilmistir.
2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller igin;

o “lIkdgretim Tesisi Alani” olarak belirlenmistir.
YALOVA YOLU I. BOLGE UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI
1.GENEL HUKUMLER

1.1. Plan da 3194 sayih imar kanununun 18.madde uygulamasi yapilmadan ifraz yapilamaz. Ruhsat
verilemez. 18. madde uygulamasi sonucunda olusmus parsellerde ifraz ve tevhit yapilabilir. ifraz sonucunda
olusacak yeni parseller 1.000 m*den az olamaz.

1.2. Emsal: 0,40'dIr.
1.3. Yalova Yoluna yapi yaklasma siniri 10.00 m.’dir. Diger yol ve cephelerde yapi yaklasma siniri 5.00 m. dir.
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1.4. Yalova Yolu’na cepheli parsellerde parsel alaninin tamamina bodrum kat yapilabilir. Bagimsiz bélim
veya eklentisi olusturulmamasi kaydiyla, bodrum kat alani kaks'a dahil degildir. ileride cekme mesafesinin
kullanilmasi s6z konusu oldugunda cekme mesafesi icindeki bodrum alaninin bedelsiz terki kosuluyla
uygulama yapilir. (BS.BEL.MEC.12 .04.2007-231/16021078-652-1)

1.5. Yalova Yolu’na cepheli parsellerde kot, Yalova Yolu cephesinden, diger parsellerde parselin cephe aldigi
yoldan alinacaktir. On, yan ve arka bahge diizenlemeleri +0.00 kotu {izerine ¢ikamaz.

1.6. Otopark parsel icinde ¢oziimlenecektir.
1.7. Enerji nakil hatlarinin gectigi alanlarda TEAS gorisi alinacaktir.

1.8. TEDAS, alaninda kalan parsellerde, trafo ile ilgili tesisler ve trafo binalarinda plan notlarinin yapilanma
sartlarina uymak kaydi ile ilgili birimlerince onaylanmis projelerine gore insaat ruhsati verilir. Ancak
kullanim degisikligi yapildiginda “Rekreasyon Alani” yapilanma kosullari gecerli olacaktir.

1.9. Orman Bolge Muddrltagi alani agaglandirma ve fidanlama alanidir; ilave insaat yapilamaz. Resmi Kurum
alaninda E:0.40°dir. Varolan yapilarin ytzélgtimleri bu planla olusacak toplam yapi alanindan dusalir.

1.10. DSi I. Bélge Mudurliigi’niin B.15.1.DSI.1.01.03.00.563/1174 sayi ve 15.02.2000 tarihli yazisi ile bildirilen,
plan (izerinde islenmis taskin alanlarinda kalan parsellerde DSi |. Bélge Mudiirliigi’niin gériisti ahnmadan
insaat yapilamaz. Taskin alanlarinda kalan parsellerde DSi 1.Bélge Miidirligi’niin gorisi alinmadan insaat
yapilamaz. Taskin siniri icinde en yiksek su seviyesi +0.00 kotudur. +0.00 kotu altinda bagimsiz bdlim
yapilamaz. iskan edilen piyesler diizenlenemez.

1.11. Karayollari kamulastirma hattina cepheli imar adalarinda, BBSB UKOME Daire Baskanligi’'ndan — gegis
izni belgesi —alinmasi zorunludur. (BS.BEL.MEC. 16.02.2006-102/16021078/378)

1.12. Dogalgaz boru hatti ve emniyet seridi lizerinde yapi niteligi tasimayan yaya ve trafik yollari gegisleri,
yesil alan, spor alani, otopark gibi acik tesisler icin Botas izninin alinmasi gerekir. izin bagvurularina
projelerin eklenmesi zorunludur.

1.13. Belirtilmeyen hususlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

2. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

2.1. Fonksiyonlar: Akaryakit istasyonlari, resmi ve sosyal tesisler, teshire ve ticarete (birolar, ishanlari,
lokanta, carsi, sinema, tiyatro gibi sosyal ve kiltirel tesisler) yonelik magazalar ve otel vb. konaklama
tesisleri yapilabilir.

2.2. E:1.50 ve Hmax: Serbesttir. (BS.BEL.MEC.17.01.2008-39/16021078-806)

2.3.Zemin katlarda cekme mesafelerinde arsanin tamamina yapi yapilabilir.

2.4. Proje asamasinda Osmangazi Belediye Baskanhgi'nin olusturacagi estetik kurulun goérisi alinir.
(BS.BEL.MEC.17.01.2008-39/16021078-806)

2.5. Yalova Yolu’na cepheli konut disi kentsel calisma alanlarindaki mevcut binalar imar planinda belirlenmis
sinirlar ile miulkiyet sinirlarini tasmamak cevre saghgi acisindan olumsuzluk arzedecek kirletici gaz, sivi ve
kati atik vermemek, eger bu nitelikte atik var ise teknigine ve standartlarina uygun aritma tesisi yapmak ve
projelerini ruhsat projelerine eklemek kaydi ile, plandaki arazi kullanim kararlarina bakilmaksizin
bulunduklari durum ve kullanildiklari sekli ile ekonomik 6mri tamamlanincaya kadar faaliyetlerine devam
ederler. Bu tiir tesislerin bulundugu parsellere;

2.5.1. Ruhsat projesinde belirtilmis aritma tesislerinin isletmeye alinmasi halinde yapi kullanma izni verilir.
2.5.2. Mevcut binalara ilave insaat izni verilmez.

2.5.3. Kendilerine ve baska parsellere emsal olamaz.
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2.5.4.Yikildiklar takdirde, fonksiyon degistirdiklerinde veya yeni planlama taleplerinde, bu imar plani ile

getirilmis konut digi kentsel ¢alisma alanlari kullanim ve yapilanma kosullari ile yeni insaat yapilmasina izin
verilir. (BS.BEL.MEC.18.12.2008-899/16021078-953)

2311 ada 280 ve 281 no’lu parsellere ait plan notu;

....................................................................... ,
2-2311 ADA 11-12-269-270-280-281-293-294-295-296 ve 5947 ADA i-2 PARSELLER ILE ;
i ILGILI PLAN NOTLARI i
! !
i 1.Park Alani, Belediye Hizmet Alam, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alam ve Spor Alamin
i Bilyiiksehir Belediyesine bedelsiz terki yapilacaktir. |
i 2,294 ve 12 nolu parseller birlikte uygulama yapacaktir. !
i 3.DOSAB tasarrufunda olan Dogalgaz Boru Hatti izerinde her 50 metrede bir dogalgaz hattinin |
i bulundupuna ait standartlara uygun bilgilendirme ve uyari tabelalar yapilacaktir. N
; 4.DOSARB tasarrufunda olan hattin yol kros gegiglerinde hattin giivenligini saglamak DOSAB yetki
1 ve sorumlulufundadir. ‘ i
; 5.0zel millkiyete konu olan parsellerde dogalgaz hattina cepheli kisimlarda giivenlik amagh 2 metre
| yiiksekligine kadar duvar yapilabilir. Duvar kalinlifi giivenlik tedbirlerini arttiracak gekilde
1 genigletilebilir. i
i 6.Dopalgaz irtifak hatt: igerisinde higbir yap: ve eklentisi yapilamaz. o i

7.Spor tesisleri alam igerisinden tek noktada gegmekte olan hattin gegis yaptigt alan igerisindeki

peyzaj diizenlemesi sirasinda algilanmasini saglayacak yekilde peyzaj biitiinliigiine zarar vermeden

diizenlenccektir. Buradaki hattin derinlikleri DOSAB tarafindan ilgili idarelere yazili olarak

sunulacaktir. Bu hat iizerinde sert zemin disinda bir diizenleme ve derin kazi yapilamaz. o
. 8.Planda Dogalgaz Boru Hatti Alam olarak belirlenen alan i¢erisindeki tim diizenleme ve giivenlik 1
i tedbirlerinin alinmas: DOSAB sorumlulugundadir. i
| 3

I
I
I
|

Ayrica parselin “Sivilasma Alani”nda kaldigindan uygun insaat teknikleri kullanilarak yapi yapilabildigi
belirtilmistir.
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v" Ruhsat ve izinler

5953 ada, 1 no’lu parsel

«» Degerleme calismasinda; 5953 ada 1 no’lu parsel Uzerindeki binalarin atil olmasi ve fiziksel
eskimeye maruz kalmalari nedeni ile deger takdiri yapilmasi uygun gorilmemistir.

.0

% SO0z konusu parsel lzerinde yer alan yapilar kadastral paftaya islenmis ve ilgili tapu sicil
midirlGgliinde de “Kargir Bina ve Arsasi” olarak cins tashihi yapilmistir. Osmangazi Tapu Kadastro
Madarlugid’nde ilgili yetkili tarafindan dijital ortamda hesaplanarak kadastral pafta Gizerine islenmis
yaklasik 12.783,93 m” taban oturumlu kapali alan oldugu bilgisi edinilmistir.

2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller

+* Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” vasifli olup lizerlerinde herhangi bir yapi yer almadigindan;
konu parsellere iliskin herhangi bir ruhsat ve izin belgesi bulunmamaktadir.

v" Yapi Denetim :

+» Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Osmangazi Belediye Baskanligi’'nin 05.04.2001 giin ve 91 sayili karari ile
kabul edilmis; Bursa Buytksehir Belediye Baskanligi'nin 14.05.2001 giin ve 16021078 / 108 sayi ile
onaylanms 1/1000 &lgekli “Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma

sartlari;

5953 ada, 1 no’lu parsel icin;

/7
0‘0

K/
0‘0

Panayl Mahallesi, H22A22D3D Pafta, 5953 ada 1 parselin; Blyuksehir Belediye Baskanliginda
14.05.2001 giin ve 16021078/108 sayi ile onayli 1/1000 &lgekli Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar
Plani kapsaminda E: 1,50, hmax: Serbest Konut Disi Kentsel Calisma Alani’na ve ¢ok az bir kisminin
yolda kaldig1 Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2012 giin ve 1444 sayili karari ve 16021078/606
sayl Blylksehir Belediye Meclisi’nin 21.11.2013 giin ve 1257 sayih karari ve 16021078/947 say! ve
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 20.02.2014 glin ve 183 sayili karari ve 16021078/994 sayilar ile
onayli 1/1000 &lgekli Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar Plani degisikliklerinde de E: 1,50, hmax:
Serbest Konut Disi Kentsel Calisma Alani ve ¢ok az bir kismininda yolda kalda kaldigi fakat yapilan
degisiklikler ile s6z konusu parselin glineydogu kismindaki kadastral hat ile imar hattinin
cakistirildigr suan yirirliikte olan 1/1000 Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar Plani kapsaminda E:
1,50, hmax: Serbest Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda ve ¢ok az bir kisminda yolda kaldigi bilgisi
edinilmistir.

Yaklasik 130 m? yola terkinin oldugu bilgisi edinilmistir.

2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller icin;

K/
0‘0

X3

%

“llkégretim Tesisi Alani” olarak belirlenmistir.

S6z konusu tasinmazlar 14.05.2001 giin ve 16021078 / 108 sayi ile onaylamis plan kapsaminda “Lise
Alani”da kalmakta iken, 16.02.2012 giin ve 144 sayih Biiyliksehir Belediye Meclis karari, 21.11.2013
giin 1257 sayil karari ve 20.02.2014 giin 183 sayili karari ile “ilkégretim Tesisi Alani” lejandina
alinmistir.

S6z konusu tasinmazlar 20.02.2014 gin ve 183/16021078-994 sayili Blylksehir Belediye Meclis
kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alani ve
Spor alaninin Bliyliksehir Belediyesine bedelsiz terk yapilacaktir” plan notu bulunmaktadir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin

profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir

arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi

oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi

yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiKSEL BILGILERI
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME AS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Panayir Mahallesi, Yeni Yalova Yolu Caddesi, No: 510 (5953 ada 1 parsel);
Pirilti Sokak (2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller), Osmangazi / BURSA

Degerleme kapsamindaki tasinmazlara ulasim igin; Yeni Yalova Yolu (D575 Karayolu) lzerinde Bursa
istikametinden Yalova istikametine dogru, Santral Garaj Kavsagi gecildikten sonra yaklasik 6,40 km. boyunca
ileredikten sonra sag kolda konumlanmis 5953 ada 1 no’lu parsele ulasim saglanir. Degerleme konusu
tasinmaz gliney cephesinde yer alan Pirilti Sokak’a yaklasik 250 m. cepheli olup, bati cephesinde yer alan
Yeni Yalova Yolu’na yaklasik 30 m. cephelidir. S6z konusu tasinmaz bu iki yola cephesi olan kbse parsel
konumundadir. Kuzey cephesinde Sénmez Holding Fabrikasi yer almaktadir. Bati cephesinde ise halihazirda
aciimamis olan imar yoluna yaklasik 180 m. cephelidir.

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller 5953 ada 1 parsel no’lu tasinmazin dogu cephesinde
konumlu olup, Yeni Yalova Yolu (D575 Karayolu) Uzerinden yaklasik 225 m. iceride konumludur.
Tasinmazlar, kuzey-giiney dogrultusunda birbirine bitisik konumludur. S6z konusu parsellerin bati
cephesinde halihazirda agilmamis olan imar yoluna toplamda 110 m. cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Bursa Terminali, Tofas Fabrikasi, As Merkez AVM,
S6nmez Holding, Ali Osman S6nmez Tek. ve End. Meslek Lisesi, Medya S, Buttim, Tiiyap, Yasemin Park
Evleri, Bursa Modern Evleri, 2-3 kath konutlar ve ticari amach kullanilan yapilar yer almaktadir.

Tasinmazlara 6zel arag ve toplu tasima araglari ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlar merkezi bir konumda yer almaktadir.

R '
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
As Merkez AVM ~0,35
Bursa Sehirler Arasi Otobiis Terminali ~1,95
BUTTIM ~2,50
Bursa kent merkezi ~7,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konusu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Panayir Mahallesi, H22A22D3D pafta, 5953
ada, 1 parsel no’lu, 20.629,25 m? yuzdlcimune sahip “Kargir Bina ve Arsasi” vasifl, 2311 ada, 280 parsel
no’lu 2.040,79 m? yiizélciimiine sahip, “Tarla” vasifli, 2311 ada, 281 parsel no’lu 2.885,00 m? yiizdlcimiine
sahip, “Tarla” vasifli, tamami “Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirm Gelistirme A.S..” milkiyetindeki
gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada, 1 no’lu parsel; diizgiin olmayan ¢okgene benzer geometrik bir
sekle sahip olup; topografik yapisi diize yakindir. Tasinmaz batisinda Yeni Yalova Yolu; kuzeyinde Sénmez
Holding; dogusunda halihazirda yer almayan 7 m. genisligindeki imar yolu ile giineyinde Pirilti Sokak ile
cevrelenmistir. Parsele ulasim Yalova Yolu Uzerinden saglanmaktadir. Parselin Yalova Yolu’'na (D575
Karayolu) yaklasik 30 m.; Panayir Yolu Caddesi’'ne yaklasik 120 m., parselin kuzeyinden gegen yola yaklasik
230 m., ve Pirilti Sokak’a yaklasik 130 m. cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin sinirlari; ortalama 1 m.
ylkseklikte betonarme duvar lGzere ortalama 0,50 m., demir profil ve dikenli tel 6rgii ile cevrilidir.

Parsel Gzerinde atil durumda olan fabrika tesisi yer almaktadir. Tesis; lojman binasi, sundurma, idari bina,
bekgi kultbesi, fabrika ve trafo binalarindan olusmaktadir. S6z konusu yapilarin; Osmangazi Tapu Kadastro
Madarlugid’nde ilgili yetkili tarafindan dijital ortamda hesaplanarak kadastral pafta lzerine islenmis yaklasik
12.783,93 m” taban oturumlu kapali alana sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

Mevcut duruma gore parsel tzerinde yer alan yapilarin kapali alan toplami yaklasik 15.062 m*dir. Ayrica
fabrika binasinin yaklasik 394 m”sinin mevcutta yer almayan imar yoluna tecaviizlii oldugu bilgisi ilgili tapu
sicil ve kadastro midiirlikleri tarafindan beyan edilmis ve yerinde yapilan incelemelerde tespit edilmistir.

S6z konusu fabrikanin 1974°lu yillarin basinda faaliyete basladigl belirtilen tesisin yaklasik ~17 yildir
kullanilmadig bilgisi edinilmistir. S6z konusu parsel lizerinde yer alan yapilar gozle gorilebilir fiziksel eskime
ve yipranmaya maruz kalmigtir. Ayrica tasinmazlarin fonksiyonel bitlnliklerini tamamlayan i1sinma
sistemlerinin, aydinlatma armatdirlerinin, pencere ve kapi dogramalarinin fiziksel tahribata maruz kalmis
oldugu tespit edilmistir. Yapilarin duvarlarinda catlaklar ve yikilmalarin oldugu ve yapilarin i¢ kullanim
alanlarinin kismen kullanilamaz hale geldigi tespit edilmistir. Bu sebepten dolayl yapilara deger takdir

edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2311 ada, 280 no’lu parsel; geometrik olarak ceyrek daireye benzer
geometrik forma sahip olup, topografik yapisi diize yakindir. Parsel kuzey ve bati yéniinde halihazirda yer
almayan 7 m. genisligindeki imar yoluyla; giiney yoniinde 281 no’lu parsel ve dogu yéniinde bos parsel ile
cevrilidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2311 ada, 281 no’lu parsel; dikdortgene benzer geometrik forma sahip
olup, topografik yapisi diize yakindir. Parsel kuzey yéniinde 280 no’lu parsel, bati yéniinde mevcutta yer
almayan 7 m. genisligindeki imar yoluyla; gliney yoniinde Pirilti Sokak ve dogu yoniinde bos parsel ile
cevrilidir.

2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller ve 5953 ada 1 parselin yaklasik 2.309 m”lik kismi ve mevcutta yer
almayan imar yolunun yaklasik 1.079 m?¥si ile birlikte biitiin olarak “L” seklinde geometrik bir sekle sahiptir.
Tasinmazlarin sinirlari; ortalama 1 m. yikseklikte betonarme duvar lzere ortalama 0,50 m., demir profil ve
dikenli tel 6rgii ile cevrilidir. Parsel (izeri dogal bitki orttsi ile kaplidir.
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ALANSAL DAGILIM

Yapinin Adi Mevcut durum alani (m?) Yasal durum alani (m?)
Fabrika Binasi 11.046,00
idari Bina 1.796,00 Degerleme calismasinda; 5953 ada 1 no’lu
Lojman Binasi 720,00 parsel Gzerindeki binalarin atil olmasi ve fiziksel
Guvenlik Kulibesi 60,00 eskimeye maruz kalmalari nedeni ile deger
Trafo 90,00 takdiri yapilmasi uygun gorilmemistir.
Sundurma 1.350,00
Toplam 15.062,00
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Kadastral Pafta Krokisi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Yola tecaviizlii‘bv!g
394 m”likalan

Toplam Bina Alani 60 m? (Mevcut durum) 720 m? (Mevcut durum) 11.046 m? (Mevcut
durum)

Yasi ~39 ~39 ~39

insaat Tarzi Betonarme karkas Betonarme karkas Betonarme-celik karkas

Ortalama Yiikseklik (m.) ~3,50 ~12,50 ~8,50

insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 1 (Zemin kat) 4 (Zemin kat+3 normal kat) | 1 (Zemin kat)

Dis cephe Siva Uzeri boya Siva lzeri boya Siva

Elektrik Mevcut Mevcut degil Mevcut degil

Isitma Sistemi Soba Mevcut degil Mevcut degil

Su Mevcut Mevcut degil Mevcut degil

Kanalizasyon Mevcut Mevcut Mevcut

Asansor Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
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Bina Adi idari Bina Trafo Sundurma
Toplam Bina Alani 1.796 m? (Mevcut durum) 90 m? (Mevcut durum) 1.350 m? (Mevcut durum)
Yasi ~38 ~38 ~38

insaat Tarzi Betonarme karkas Betonarme karkas Celik kons.
Ortalama Yiikseklik (m.) ~6,50 ~3,50 ~5,50

insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam -

Binanin Kat Adedi 2 (Zemin kat+1 normal) 1 (Zemin kat) 1 (Zemin kat)
Dis cephe Siva Siva -

Elektrik Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Isitma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Su Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Kanalizasyon Mevcut Mevcut Mevcut degil
Asansor Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi | Mevcut degil Mevcut degil Mevcut degil

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Mozaik,
. . R e R . . Floresan
Fabrika Binasi Uretim bolimi sertlestirilmis Beton Demir dograma .
armatir
beton
R Yonetim, khane, . . Alimi , Fl
Idari Bina onetim yeme. ane Mozaik, seramik Beton u.mln\cum oresaln
sosyal tesis demir dograma armatir
. . . . Floresan
Lojman Binasi Misafirhane Mozaik Beton Ahsap .
armatir
. . I S . . . Floresan
Guvenlik Kullbesi Bekgi kuliibesi Laminat parke Beton Demir dograma .
armatir
Trafo Trafo Beton Altminyum sandvig Demir FIoreszin
panel armatir
L Demir profil tzeri
Sertlestirilmis L .
Sundurma Depolama aliminyum sandvig - -
beton
panel

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

/7

+» Degerlemeye konusu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesi, H22A22D3D pafta,
5953 ada, 1 parsel no’lu, 20.629,25 m? yuzélcimiine sahip “Kargir Bina ve Arsasi” vasifli, 2311 ada,
280 parsel no’lu 2.040,79 m? yuzoélgcimiine sahip, “Tarla” vasifli, 2311 ada, 281 parsel no’lu 2.885,00
m?2 yUzélgimune sahip, “Tarla” vasifli, tamami “Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme
A.S..” milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

+» Degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada, 1 no’lu parsel mevcut imar planina gére “Konut Disl
Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmaktadir.

% Degerleme konusu tasinmazlardan 2311 ada, 280 ve 281 no’lu parseller, “ilkdgretim Tesisi Alan”
lejandinda kalmaktadir. ilgili plan notlarinda séz konusu parsellerin belediyeye bedelsiz terk
edilecegi bildirilmistir.

«» Tasinmazlarin sinirlari betonarme duvar, demir profil, tel 6rgii ile cevrilidir.

+ 5953 ada 1 no’lu parsel Gzerinde atil durumda olan fabrika tesisi yer almaktadir. Fabrika tesisi
icerisinde; lojman, sundurma, idari bina, bekgi kullibesi, fabrika ve trafo binasi yer almaktadir.
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7
0.0

S6z konusu fabrikanin 1974°[i yillarin basinda faaliyete basladigi ve ~19 yildir kullaniimadigi bilgisi
edinilmistir.

7
0.0

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde; Bursa Terminali, Tofas Fabrikasi, As Merkez
AVM, Sonmez Holding, Ali Osman Sénmez Tek. ve End. Meslek Lisesi, Medya S, Buttim, Tlyap,
Yasemin Park Evleri, Bursa Modern Evleri, 2-3 kath konutlar ve ticari amacli kullanilan yapilar yer
almaktadir.

+» S0z konusu parsel lzerinde yer alan yapilar gozle gorilebilir fiziksel eskime ve yipranmaya maruz
kalmistir.

+» Degerleme konusu tasinmazlar merkezi bir konumda yer almaktadir ve tasinmazlarin reklam
kabiliyeti iyi seviyededir.

+»» Degerleme konusu 5953 ada 1 no’lu parsel Yalova Yolu’na yaklasik 30 m. cephelidir.

+»+ Fabrika tesisi icerisinde; lojman binasi, sundurma, idari bina, bekgi kultibesi, fabrika ve trafo binasi

yer almaktadir. S6z konusu yapilarin; Osmangazi Tapu Kadastro MidirlGgi’'nde ilgili yetkili

tarafindan dijital ortamda hesaplanarak kadastral pafta (zerine islenmis yaklasik 12.783,93 m?
taban oturumlu kapali alana sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

7
0.0

Tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir.

7
0.0

Mevcut duruma goére parsel lizerinde yer alan yapilarin kapali alan toplami yaklasik 15.062 m*dir.
Avyrica fabrika binasinin yaklasik 394 m*sinin mevcutta yer almayan imar yoluna tecaviizlii oldugu
bilgisi ilgili tapu sicil ve kadastro mudiirlikleri tarafindan beyan edilmis ve yerinde yapilan
incelemelerde tespit edilmistir.

X3

%

Degerleme calismasinda 5953 ada 1 no’lu parsel Uzerinde yer alan tim yapilar atil durumda
oldugundan degerleme disi tutulmustur.

X3

%

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller giincel imar planina gére “ilkdgretim Tesisi
Alani” lejandinda kalmakta olup, 20.02.2014 giin ve 183/16021078-994 savili Buyiksehir Belediye
Meclis kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti
Alani ve Spor alaninin Blyuksehir Belediyesine bedelsiz terk yapilacaktir” plan notuna istinaden
deger takdir edilmesi uygun goérilmemistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?

e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinidn hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ilkemiz kosullarinda en
iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkiin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada, 1 no’lu parselin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut
imar durumu, konumu, yapilasma sartlari, potansiyeli ve ¢evre gelisimine uygun olarak “Konut Disi Kentsel
Calisma Alani”, 2311 ada 280 ve 281 no’lu parsellerin ise yakin ¢evresindeki yapilasma kosullari géz 6niinde
bulunduruldugunda, sanayi ve konut stogunun yani sira bdlgede kamusal alani ihtiyacinin s6z konusu
olmasindan dolayr mevcut imar plani ile uyumlu olarak “ilkégretim Tesisi Alani” amagli kullanimi oldugu
distnilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

+ Tasinmazlar ulasilabilirligi ve reklam kabiliyeti

yuksek bir bolgede yer almaktadirlar.

+ Degerleme konusu tasinmazlarin
cevresinde; bilinirligi yliksek yapilar
almaktadir.

+ 5953 ada 1 no’lu parselin; Yalova Yolu’'na
(D575 Karayolu) yaklasik 30 m.; Panayir Yolu

yakin
yer

Tasinmazlarin ~ yakin  gevresinde
Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

Demirtas

Tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parsel lzerinde
yer alan fabrika binasinin yaklasik 394 m?%sinin
halihazirda agilmamis imar yoluna tecavizliddr.

Tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parsel lzerinde
yer alan fabrika binasi ciddi fiziksel yipranmalara
maruz kalmistir.

Caddesi'ne yaklagtk 120 m., parselin - Tasinmazlardan 2311 ada, 280 ve 281 no’lu
kuzeyinden gecen yola yaklasik 230 m., ve parsellerin “ilkégretim Tesisi Alani”nda kalmakta
Pirilti  Sokak’a vyaklastk 130 m. cephesi olup, imar planina gére bedelsiz terk yapilacagi
bulunmaktadir. bilgisi ilgili plan notlarindan edinilmistir.
FIRSATLAR TEHDITLER
x  Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye
v Tasinmazlarin yer aldigi bdlgenin yakin yapilmasi  planlanan  yatinmlari  geciktirme
cevresinde proje gelistirilebilecek arsa arzi ihtimali bulunmaktadir.
kisithdir. x S6z konusu parsel KDKC Alani lejandinda
v 5953 ada, 1 no’lu parsel mevcut imar kalmakta olup bdlge gelisimini henuz imar plani

durumuna gore “Konut Disi Kentsel Calisma
lejandinda kalmakta olup E=1,50

Alan”
yapilasma sartlarina sahiptir.

ile uyumlu
Cevresinde
bulunmaktadir.

bir seklilde
mevcutta

tamamlamamistir.
sanayi tesisleri

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemi

kullaniimistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu c¢evrede yapilan arastirmalar sonucunda c¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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Satilik Arsa Emsalleri:

: Birim Satis | Satis Birim Degerleme Konusu
Emsal | Degerlemeye Konu Gayrimenkule Goére Imar Satig Net Alan | Satis Fiyat1 | _. . Satig Tasinmaza Gore
Fiyati Fiyati .
No Durumu/ Konumu Durumu | Durumu (m?) (TL) (TL/m?) (USD) Fiyati (_?Iumlu/ Olmusuz
(USD/m?) | Ozellikleri
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin
konumda, Yalova Yolu Caddes.i'ne c?pheli, Degerleme konusu
1 3.900 m? yGzolgimine sahip, "Ticaret" taginmazdan daha
lejandli, KAKS= 1,50 olan arsanin avantajli konumdadir.
3.750.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Ticaret Satilik 3.000| 3.750.000 1.250 | 1.288.483 429
Degerleme  konusu tasinmaza  vyakin
konumda, Yalova Yolu Caddesi'ne ikinci Degerleme konusu
> | parsel konumunda, 9.000 m? yiizélgimiine tasinmazdan daha
sahip, "Ticaret" lejandh, KAKS= 1,50 olan dezavantajli
arsanin 8.100.000.-TL bedelle satilik oldugu konumdadir.
bilgisi alinmistir. Ticaret Satilik 9.000 | 8.100.000 900 | 2.783.123 309
Degerleme  konusu tasinmaza vyakin
konumda, Yalova Yolu Caddesi'ne ikinci Degerleme konusu
3 | parsel konumunda, 7.000 m* yiizélcimiine taginmazdan daha
sahip, "Ticaret" lejandli, KAKS= 1,0 olan dezavantajli
arsanin 6.000.000.-TL bedelle satilik oldugu konumdadir.
bilgisi alinmistir. Ticaret Satilik 7.000 | 6.000.000 857 | 2.061.572 295
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin
konumda, Yalova Yolu Caddesi'ne cepheli, Degerleme konusu
4 |4250 m? ylUzdlgimine sahip, "Ticaret" tasinmazdan daha
lejandli, KAKS= 1,50 olan arsanin dezavantajli
4.250.000.-TL bedelle satihk oldugu bilgisi konumdadir.
alinmistir. Ticaret Satilik 4.250 | 4.250.000 1.000 | 1.460.280 344
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: Birim Satis | Satis Birim Degerleme Konusu
Emsal | Degerlemeye Konu Gayrimenkule Goére Imar Satig Net Alan | Satis Fiyat1 | _. . Satig Tasinmaza Gore
Fiyati Fiyati .
No Durumu/ Konumu Durumu | Durumu (m?) (TL) (TL/m?) (USD) Fiyati (_?Iumlu/ Olmusuz
(USD/m?) | Ozellikleri
Degerleme  konusu taginmaza  vyakin
konumda, Yalova Yolu Caddesi'ne ikinci Degerleme konusu
5 | parsel konumunda, 5.000 m? yizélgiimine taginmazdan daha
sahip, "Ticaret" lejandh, KAKS= 1,50 olan dezavantajli
arsanin 5.400.000.-TL bedelle satilik oldugu konumdadir.
bilgisi alinmistir. Ticaret Satilik 5.000 | 5.400.000 1.080 | 1.855.415 371
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
6 |bolgede, tasinmazla benzer nitelikteki Beyan
arsalarin  1.100-1.300.-TL/m? aralginda
birim fiyatla satilabilecegi bilgisi alinmistir. | Ticaret Beyan - - 1.100-1.300 | - 378-447

Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki yeterli sayida arsa arzi mevcut olup, bolge Emlakgilariyla yapilan gériismede, Yalova Yolu'na
cepehesi olan ticari imarli arsalarin, yola olan cephe genislikleri ve sehir merkezine yakinhklari bakimindan 1.000-1.250 TL/m? mertebelerinde alici
bulabilecegi bilgisi edinilmistir.

e Emsal 1, Degerleme konusu tasinmazlara ve diger emsallere gére daha merkezi konumda yer alan, ana yola cephesi daha uzun, 3.000

m? blyuklugundeki arsadir.

e Emsal 2, 3 ve 4 degerleme konusu tasinmazlara gére merkeze daha uzak konumlu, ana yola 2. parsel konumunda yer alan arsadir.

e Emsal 5, degerleme konusu tasinmazlara ve diger emsallere gore merkeze daha uzak konumlu, ana yola cepheli arsadir.

e Degerleme konusu 5953 ada 1 no’lu parselin 2014 yili arsa rayi¢ bedeli 863,89.-TL/m? dir.

*Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD= 2,9104.-TL olarak esas alinmistir
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Satilik Diikkan Emsalleri

Net Birim Satig | Sati DG Lo e
Emsal | Degerlemeye Konu Gayrimenkule Kullanim | Satis Satis Fiyat1 | _. g . ? Birim Satis Fiyati Tasinmaza Gore
. Alan Fiyati Fiyati o
No Gore Durumu/ Konumu Durumu | Durumu , (TL) ) (USD/m?) Olumlu/ Olmusuz
() (Tt/m?) | (USD) Bzellikderi
Degerleme konusu tasinmaza yakin Degerleme konusu
| onumda, Yalova Yolu'na cephel, | g | gy 125|  550.000 4.400 | 188.479 1.508 | taginmaza gore
Buttim'de konumlu 125m? alanli ofis daha avantajli
550.000.-TL bedelle satiliktir. konumdadir
Degerleme konusu tasinmaza yakin Degerleme konusu
, |konumda, Yalova Yolu'na cepheli, | g Satilik 110|  600.000 5.455 | 205.613 1.869 | tasinmaza gére
Buttim'de konumlu 110 m? alanli ofis daha avantajli
600.000.-TL bedelle satiliktir. konumdadir
Degerleme konusu tasinmaza yakin Degerleme konusu
3| konumda, valova Yoluna cepheli, | qa0 oo 250|  990.000 3.960 | 339.262 1.357 | tasinmaza gore
Buttim'de konumlu 250 m? alanli ofis daha avantajli
990.000.-TL bedelle satiliktir. konumdadir
Degerleme konusu tasinmaza yakin Degerleme konusu
4 | konumda, Valova Yolwna cepheli, | g satilik 120  640.000 5.333 | 219.321 1.828 | tasinmaza gore
Buttim'de konumlu 120 m? alanli ofis daha avantaill
640.000.-TL bedelle satiliktir. K dad J
onumdadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin Degerleme konusu
| konumda, Yalova Yoluna cepheli, 1 ogo ) gap 240| 1.320.000 5.500 | 452.349 1.885 | tasinmaza gore
Buttim'de konumlu 240 m? alanli ofis daha avantajli
1.320.000.-TL bedelle satiliktir. konumdadir
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v Satilik Ofis Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Bolge emlakgilari ile yapilan gorismelerde, bolgede ofis arzinin kisith oludugu bilgisi edinilmis
olup, degerleme konusu tasinmaza en yakin ofis projesinin Buttim ve yakinindaki ofis
projelerinin oldugu bilgisi alinmis olup boélgede ofis birim satis fiyatlarinin 3.000-3.500.-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi alinmistir.

o Emsal 1 cephesi ve bulundugu kat dolayisiyla daha disiik birim degere sahiptir.

o Emsal 2 hem cephesi ve bulundugu kat hem de daha buyik alanh oldugu igin
daha dislik birim degere sahiptir.

o Emsal 3, 4 ve 5 daha yiksek katlarda, sehir manzarasina sahip ofislerdir.

*Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD= 2,9181.-TL satis kuru 1 USD= 2,9233.-TL olarak esas

alinmistir

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

e Degerleme konusu tasinmazlara 6zel araglar ve toplu tasima araglariyla kolaylikla ulasim
saglanabilmesi.

e Tasinmazlar ulasilabilirligi ve reklam kabiliyeti yiksek bir bélgede yer almasi.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde; bilinirligi yiksek yapilarin olmasi.

e Degerleme konusu 5953 ada, 1 no’lu parsel mevcut imar durumuna gére “Konut Disl
Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmakta olup E=1,50 yapilasma sartlarina sahip
olmasi.

o Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller glincel imar planina goére
“llkégretim Tesisi Alani” lejandinda kalmasi.

e Tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parsel lzerinde yer alan yapilarin ciddi fiziksel
yipranmalara maruz kalmasi.

e Tasinmazlarin yakin cevresinde Demirtas Organize Sanayi Bolgesi bulunmasi.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile tlkenin ekonomik
durumu da gézoénilinde bulundurulmustur.

e Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller imar plani notlarina gore
bedelsiz terk edileceginden s6z konusu tasinmazlara deger takdir edilmesi uygun
gorilmemistir.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, boélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
Ada Parsel Niteligi | Yuzolgimii (m?2) | Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Deger (USD)
Kargir
5953 1 Bina ve 20.629,25 1.150,00 23.723.638 8.129.823
Arsasi
TOPLAM DEGER 23.723.637,50 8.129.823,34
YAKLASIK TOPLAM DEGER 23.724.000,00 8.130.000,00
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Degerlendirme kapsaminda; 5953 ada 1 no’lu parsel iizerindeki binalarin _atil olmasi ve fiziksel
eskimeye maruz kalmalari nedeni ile deger takdiri yapilmasi uygun goriilmemistir.

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller giincel imar planina gore “ilkogretim Tesisi
Alani” lejandinda kalmakta olup, 20.02.2014 giin ve 183/16021078-994 sayili Biiyiiksehir Belediye
Meclis kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alani
ve Spor alaninin Biiyiiksehir Belediyesine bedelsiz terk yapilacaktir” plan notuna istinaden deger
takdir edilmesi uygun goriilmemistir.

7.2.2. Gelir indirgeme Yontemi

Rapor kapsaminda, ikinci yontem olarak gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Calisma kapsamidna,
5953 ada, 1 no’lu parsel lGizerinde ofis projesi gelistirilmis ve gelistirilen proje baz alinarak arsa degeri

hesaplanmistir.

Proje Varsayimlari

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

e Calismalar sirasinda Amerikan Dolari kullanilmistir. 1 USD: 2,9181 TL kabul edilmistir.

e Pazarlama maliyetlerinin, projenin geneli icin hesaplanan proje genel giderlerinden
karsilanacagi varsayllmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayllmistir.

e Gayrimenkullerin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

¢ indirgeme orani konut ve ticari fonksiyonlarda % 10,50 olarak alinmistir.

e Enflasyon oraninin % 3 olacagi varsayilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

o Degerleme galismasinda 2041 vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan % 5,14
“Risksiz Getiri Oranl” olarak alinarak, risk primi % 5,36 olarak degerlendirilmistir.
Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda o©ngoriilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi dngorilmektedir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje
genel gider maliyeti 6ngorilmdistar.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin gevresine iliskin ¢evre diizenleme,
peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel giderleri icerisinde binaya ait
avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama
ve reklam giderleri yer almaktadir.

e Proje genel maliyeti icerisinde; binalar disinda kalan alanlara iliskin altyapi, peyzaj, cevre
diizenleme maliyetleri, tiim projenin proje yonetim ve pazarlama maliyetleri yer almaktadir.

e Siginak alani konusunda ilgili ydonetmeliklerde belirtilen hesaplar dikkate alinmistir.

e Otopark alani, bolgede yer alan projelerde rastlanan genel uygulamaya uygun sekilde
diizenlenmistir.

e Projede biinyesindeki toplam satilabilir alanin 36.898 m?”olacagi varsayilmistir.
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Parsel No 5359/1
Net Parsel Alani (m?) 20.629,26
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 20.499,26
Emsal 1,50
Emsale Dahil Max insaat Alani (m?) 30.748,89
Toplam Briit
. . . Emsale Dahil  Emsal Harici Alan  insaat Alani —
Ropiens pizeesslinae i A\ET Katsayisi Otospark Alanlari
Harig
Ofis Fonksiyonu 100% 30.748,89 20% 36.898,67
Toplam 100% 30.748,89 36.898,67
Birim Satis Degeri (USD) 1.000,00
Fiyat Artis Orani 3,0%
Toplam Satilabilir Alan 36.898,67

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (mz) Birim (IszaDa/tml\gl)allyetl Maliyet (USD)
Ofis Fonksiyonu 36.898,67 400 14.759.467
Otopark 18.449,33 140 2.582.907
Siginak 1.612,44 100 161.244
Toplam 56.960,45 17.503.618

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti
(USD) Oran Maliyet (USD)
17.503.618,41 6,0% 1.050.217

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri ‘

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti

(UsSD) Oran Maliyet (USD)
17.503.618,41 2,0% 350.072
Toplam Maliyet (USD) \
insaat Maliyeti (USD) 17.503.618,41
Altyapi Maliyeti (USD) 1.050.217,10
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 350.072,37
Toplam (USD) 18.903.907,88
Toplam Maliyet (USD) Oran Maliyet (USD)
18.903.907,88 7% 1.323.274
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Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti (USD) 17.503.618
Altyap1 Maliyeti (USD) 1.050.217
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 350.072
Proje Genel Giderleri (USD) 1.323.274
Toplam (USD) 20.227.181
Maliyetin Yillara Dagilimi ‘
Yillar 31.12.2016 31.12.2017 Toplam
Oran 35% 65% 100%
Maliyet (USD) 7.079.514 13.147.668 20.227.181
: 0 016 0 0
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Ofis Alani 36.898,67 36.898,67 36.898,67 36.898,67
Toplam Satilabilir Ofis Adedi 368,00 368,00 368,00 368,00
Ofis Satis Orani (%) 0% 60% 35% 5%
Ofis Birim Satis Degeri (USD/m2) 1.000 1.030 1.061 1.061
Toplam Proje Gelirleri (USD) 0 22.803.377 13.701.029 1.957.290
insaat Maliyeti (USD) 0 7.079.514 13.147.668
Toplam Giderler (USD) 0 7.079.514 13.147.668 0
e Akisla D 0 86 6 : 90
Degerleme Tablosu ‘
Risksiz Getiri Orani 5,14% 5,14% 5,14%
Risk Primi 4,86% 5,36% 5,86%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Net Bugiinkii Deger (USD) 16.218.050 16.129.191 16.041.329
Net Bugiinkii Deger (TL) 47.325.891 47.066.591 46.810.203
Yaklasik Net Bugiinkii Deger (USD) 16.218.000 16.129.000 16.041.000
Yaklasik Net Bugiinkii Deger (TL) 47.326.000 47.067.000 46.810.000
Arsa Degeri (USD) 9.656.717
Arsa Degeri (TL) 28.179.265
Muteahhit Geliri (USD) 6.472.473
Birim Net Arsa Degeri (USD/m?) 468
Birim Net Arsa Degeri (TL/m?) 1.366

Degerleme konusu parsel lzerinde gelistirilen proje baz alinarak ulasilan arsa degeri 28.180.000.-TL
olarak hesaplanmistir. S6z konusu deger tizerinden, %15’lik proje riskinin diisiilmesi sonucu ulasilan arsa

degeri, yaklasik olarak 24.000.000.-TL dir.

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yontemi, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yontemi” ve “Gelir indirgeme Yénetmi” kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma

Yontemi analizi

sonucu sOz konusu

tasinmaza

23.724.000.-TL

(Yirmiligmilyonyediylizyirmidoértbin.-Tiirk Lirasi) deger takdiri yapilmistir. Tesisin degerleme
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¢alismasinda kullanilan ikinci yontem olan “Direkt Kapitalizasyon Analizi” ile 24.000.000-TL
(Yirmidortmilyon.- Tirk Lirasi) deger takdiri yapiimistir.

Emsal Karsilastirma 23.724.000 8.130.000
Gelir indirgeme Yaklasimi 24.000.000 8.200.000
Tasinmazin, emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degeri olan 23.724.000.-TL

(YirmiGigmilyonyediylizyirmidoértbin.-Tiirk Lirasi) rapor nihai degeri olarak takdir edilmis.

*Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD= 2,9181.-TL olarak esas alinmistir.
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BOLUM 8
SONUC
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da g6z 6nline alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir.

31.12.2015 TARIiHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Harig)

23.724.000.-TL
(Yirmitigmilyonyediylizyirmidortbin.-Tirk
Lirasi)

31.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Dahil)

27.994.320.-TL
(Yirmiyedimilyondokuzyuzdoksandortbiniicyiizyirmi.-

TurkLirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak (zere hazirlanmamis
olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na gére tanzim edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Degerlemeye Yardim Eden
Kubilay ATALAR

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

Simge Sevin AKSAN Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (402293)
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BOLUM 9
EKLER
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BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgecmisler

5 Lisans Belgeleri
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