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EMLAK KONUT--12.14-178 No.lu rapor

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

23.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BiLGILERi

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

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

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

Parseller izerinde depolama alanlari bulunmaktadir.

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

ARSA DEGERI

27.309.349,00 £

Yyetkin
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14 -178

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi {zerine, Bursa ili,
Osmangazi Ilcesi, Demirtas Mahallesi 7726 ada 157, 160, 162 ve 163 parsel numarali
gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler is1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (izere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Muihendisidir.

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

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

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

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

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

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-105 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS

(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$ www.ygd.com.tr $
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
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Rapora konu parseller, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Mahallesinde yer almaktadir.
81.350,00 m? buyukligindeki 2368 no.lu parsel ifraz edilmis olup, 7726 ada 157, 160, 162

ve 163 parsel numaralari ile tescil edilmistir. Parseller, Tekel isletmeleri Genel Midirlugi

adina kayitli olup toplam ylzolglimleri 54.745,33 m? dir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu konuma ulasim icin; Cevre Yolu / D200 /
E90 yoniinden Balikesir izmir Yolundan devam edilerek saga Bursa Cevre Yolu Demirtas
Baglantisi Uzerinden takribi 2,1 km ilerlenir ve sagdan takribi 5,8 km Yeni Yalova
Bulvarindan ilerlenilir. Bursa Caddesi yonlinde sola donilir ve 2. Derman Caddesinden
yaklasik 400 m sonra saga Panayir Yolu Caddesine cikilir. Takribi 1,7 km sonra degerleme
konusu tasinmaza ulasilmis olunur. Tasinmazin yakin g¢evresinde Bursa Modern

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

2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) tizerinden 17.12.2014 tarih ve 12.21 saatinde alinmistir. TAKBIS belgeleri

ektedir.
7726 ADA 157 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI
il BURSA Ada 7726
ilce OSMANGAZI Parsel 157
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yiizolglimii (m?) 11347,91
Cilt/Sayfa 169 /16678 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BIiLGILERi

. . . EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Malik ve Hissesi

SIRKETI - TAM
Tarih ve Yevmiye No 11.07.2014/25377
Edinme Sebebi SATIS
Serh/Beyan/Irtifak/Hak YOKTUR.

ve Miikellefiyetler
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7726 ADA 160 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

il BURSA Ada 7726

ilge OSMANGAZI Parsel 160

Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yiizolgiimii (m?) 10253,99

. Ana Tasinmaz| OZEL SAGLIK  TESISLERI
Cilt/Sayfa 169 / 16681 Nitelik ALAN

MULKIYET BILGILERI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi - TAM

Tarih ve Yevmiye No 11.07.2014/25377
Edinme Sebebi SATIS

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

Malik ve Hissesi

YOKTUR.

7726 ADA 162 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI

il BURSA Ada 7726

ilce OSMANGAZI Parsel 162
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yiizolglimii (m?) 21471,80
Cilt/Sayfa 169 / 16683 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BIiLGILERI

. . ] EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Malik ve Hissesi

SIRKETI - TAM
Tarih ve Yevmiye No 11.07.2014/25377
Edinme Sebebi SATIS
Serh/Beyan/Irtifak/Hak YOKTUR.

ve Miikellefiyetler
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7726 ADA 163 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

il BURSA Ada 7726

ilge OSMANGAZI Parsel 163
Mahalle/Mevkii DEMIRTAS Yiiz6lglimii (m?) 11671,63
Cilt/Sayfa 169 / 16684 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

. . ] EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Malik ve Hissesi

SIRKETI - TAM
Tarih ve Yevmiye No 11.07.2014/25377
Edinme Sebebi SATIS
Serh/Beyan/Irtifak/Hak YOKTUR.

ve Miikellefiyetler

Tasinmazlarin son ii¢ yillik tapu hareketleri incelendiginde; Osmangazi licesi Demirtas
Mahallesi 2368 parsel ifraz olarak 7726 ada 157, 160, 162 ve 163 no.lu parsel olarak tescil
edildikleri gériilmiistiir. Tasinmazlarin miilkiyetleri Tekel isletmeleri Genel miidiirliigiinde
iken, 11.07.2014 tarih ve 25377 yevmiye numarasi ile gerceklesen satis islemi ile
parsellerin miilkiyetleri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi Anonim Sirketine

gegcmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde "arsa" basligi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas Mahallesi 7726 ada 157 (Konut Alani), 160 (Ozel
Saghk Alani) , 162 (Konut Alani) ve 163 (Ticaret Alani) parsel numarali gayrimenkullerin

toplam alanlari 54.745,33 m?dir.

77261157

7728/183

/AN

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun 5.2.2001 tarih ve 2001/06 sayili Karari ile ézellestirme
kapsam ve programina alinan Titln, Titiin Mamulleri Tuz ve Alkol isletmeleri A.S.
miilkiyetindeki Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Koy, Tepecik Ayazmasi Mevkii, 2368
no’lu parsele yonelik “Konut Alani (E:1,50; Hmax: Serbest)”, “Ticaret Alani (E:1,50; Hmax:
Serbest)”, “Ozel Saglik Tesisleri Alani (E:1,00; Hmax:10,50)”, “Yol” ve “Park Alani” karari
getirilmesine iliskin Ozellestirme idaresi Baskanliginca hazirlanan 1 (bir) paftadan olusan
1/25.000 olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi, 1 (bir) paftadan olusan 1/5.000 olcekli
Nazim imar Plani Degisikligi ve 4 (dort) paftadan olusan 1/1.000 6lcekli Uygulama imar
Plani Degisikligi 06.02.2012 tarihinde onaylanmis 08.02.2012 tarihinde Resmi Gazete’'de
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yayimlanmustir.

Osmangazi Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, 1/1000 olgekli uygulama imar plani
kapsaminda rapora konu gayrimenkuller “Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel Saglik
Alani, Park Alani, Trafo, Yol” olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret alanlarinda
E:1.50, Ozel Saglik Alaninda ise E:1.00 dir.

Bu parsel igin yapilan planlama igin Sehir Plancilari Odasi Bursa Subesi tarafindan iptal ve
yuritmenin durdurulmasi davasi agilmistir. (Danistay 6. Dairesi Dosya no: 2012/4341)
Yirutmeyi durdurma talepli dava ile ilgili Danistay 6. Dairesi tarafindan “Bilirkisi raporlari
dogrultusunda karar alinabilmesi icin” ylritmeyi durdurma karari verilmistir.(18.11.2013

tarihli).
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

PLAN HUKUMLERI

1. PLAN ONAMA SINIRI; BURSA ILi, OSMANGAZI iLCESI,
DEMIRTAS MAHALLESI, TEPECIK AYAZMASI MEVKIINDE
BULUNAN 2368 PARSELI KAPSAR.

2. PLANDA TICARET OLARAK AYRILMIS ALANDA; CARSI,

iS VE ALISVERIS MERKEZI, COK KATLI MAGAZA LOKANTA
VB CEVRE KIRLETICI OZELLIGI OLMAYAN HER TURLU
TICARI AMAGLI YAPI VE TESIS YAPILABILIR. AYRICA BU
ALANLARDA BURO, BANKA, FINANS KURUMLARI VB
YONETIMLE ILGILi BIRIMLER ILE SINEMA, TIYATRO VB.
SOSYO-KULTUREL TESISLER YER ALABILIR. TICARET
ALANINDA, ILGILI KAMU KURUM VE KURULUSLARINDAN
UYGUN GORUS ALINMAK KOSULU ILE OZEL HASTANE,
OZEL EGITIM TESISI VE DERSHANE YAPILABILIR.
TICARET ALANINDA E=1.50, HMAX=SERBEST OLACAKTIR.

3. KONUT ALANLARINDA E:1.50, HMAX:SERBEST OLACAKTIR.

4. PARK ALANINDA BUFE, HAVUZ, PERGOLE, ACIK GAY
BAHGESI VE UMUMI WC' DEN BA$KA TESIS YAPILAMAZ.
GEREGI HALINDE AGIK SPOR TESISLERI YAPILABILIR.

5. OZEL SAGLIK TESISLERI ALANI

OZEL SAGLIK TESISLERI ALANINDA, "OZEL HASTANELER
YONETMELIG]" HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA

KENTSEL SAGLIK HIZMETLERI IGIN GEREKLI YATAKLI VE
YATAKSIZ TESISLER YAPILABILIR. BU ALANLAR iGiN
EMSAL=1.00 HMAX=10.50M'Yi GECEMEZ.

6. HALIHAZIR HARITADAKI MULKIYET SINIRLARI ILE
KADASTRAL SINIRLAR ARASINDA UYUSMAZLIK OLMASI
DURUMUNDA IMAR UYGULAMASI KADASTRODAN
ALINACAK ROPERLI KROKIYE GORE YAPILACAKTIR.

7. PLANLAMA ALANI | DERECE DEPREM BOLGESINDE
YER ALDIGINDAN "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK
YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK" VE "DEPREM
BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA
YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

8. 10.03.2011 TARIHINDE BURSA L AFET VE ACIL DURUM
MUDURLUGU TARAFINDAN ONAYLANAN,1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK
ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR. YAPILARA ESAS PROJELERIN
YAPILMASINDAN ONCE, PARSEL OLGEGINDE ZEMIN
ETUDU YAPILMASI, YAPILARIN ZEMIN ETUT
SONUGLARINA GORE PROJELENDIRILMESIESASTIR.

9. BOTAS BORU HATTI KORUMA KUSAGI ICERISINDE
YAPILASMAYA iZIN VERILMEYECEKTIR.

10.BINALARIN YAPIMINDA "BINALARIN YANGINDAN
KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

11.0TOPARK YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
12.ENERJi NAKIL HATTININ GECTiGi ALANLARDA
ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

13.BU PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN
HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE iLGILI
YONETMELIK HUKUMLERI ILE ILGILI MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgi portfoylinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmstir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 12
y l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 o

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWWygd .com.tr S y

GAYRI!

&

GAYRINERROL DEGERLEME VE DAVISHANMIIA S



== EMLAK e
= 1R

e KONUT ),

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT--12.14-178 No.lu rapor

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

bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller, kentin ¢evre yoluna baglantisini saglayan karayollarindan
biri olan inénii Caddesi tizerinde yer almakla birlikte Bursa Cevre Yoluna 4 km uzakliktadr.
S6z konusu parseller lizerinde depolama alanlari bulunmaktadir. Parsellerin miulkiyeti

Tekel isletmeleri Genel Midiirligi’ne aittir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

v' Tasinmazlar toplam 54.745,33 m? yuzélgcimine sahiptir.

v' Osmangazi Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, 1/1000 6lcekli uygulama imar plani
kapsaminda rapora konu gayrimenkuller “Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Ozel
Saglk Alani, Park Alani, Trafo, Yol” olarak planlanmistir. Gelisme Konut ve Ticaret
alanlarinda E:1.50, Ozel Saglk Alaninda ise E:1.00 dir.

v’ Bu parsel icin yapilan planlama icin Sehir Plancilari Odasi Bursa Subesi tarafindan iptal
ve yurtutmenin durdurulmasi davasi agiimistir. (Danistay 6. Dairesi Dosya no:
2012/4341) Yuriutmeyi durdurma talepli dava ile ilgili Danistay 6. Dairesi tarafindan
“Bilirkisi raporlari dogrultusunda karar alinabilmesi icin” ylritmeyi durdurma karari

verilmigtir.

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

v Gayrimenkullere ulasim ve ulasilabilirligin cok kolay ve rahat olmasi,

v' Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede altyapi calismalarinin

tamamlanmis olmasi,

v' Tasinmazlarin diz bir topografyaya sahip olmasi.
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

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

kaliyor olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Bursa ili

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

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

Denizden yliksekligi 155 metre olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim
bolgelere gore de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’'nin yumusak ve 1lik
iklimine karsilik giineyde Uludag’in sert iklimi ile karsilasilmaktadir. ilin yiizey sekilleri,
birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okintil alanlariyla, daglar halindedir. Cokintl alanlarinin
baslicalarini iznik ve Uluabat gélleriyle Yenisehir, Bursa ve inegdl ovalari olusturmaktadir.
Toplam vyizélgimi 10.819 km? olan Bursa ili topraklarinin % 17’sini ovalar
olusturmaktadir.

il sinirlar dahilinde Uluabat (1. 134 km?) ve iznik (298 km?) gélleri bulunmaktadir. ilin
onemli akarsulari; Mustafakemalpasa Cayi, Uludag’in gliney yamaglarindan dogan ve gene
Uludag’dan kaynaklanan bircok kii¢lik dere ile beslenen Nilifer Cayi, Goksu Cayi, Koca
Dere, Kara Dere, Aksu Deresi’dir. ilin sahip oldugu 135 km kiyi bandinin 22 km’lik kismi

kullanima uygun olup, diger kismi degerlendirilememektedir. Bursa ili topraklarinin
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yaklasik % 35’ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati yoniinde uzanan
siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi’nin batisindan Gemlik Korfezi’'nin bati ucunda
bulunan Bozburun’a dogru uzanan Samanh Daglari, Gemlik Korfezi'nin gliney yuziini
kaplayan ve Bursa ovasini denizden ayiran Mudanya Daglari, iznik Géli’'niin giineyi, ile
Bursa ovasinin kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglari, Mudanya Daglari’nin

uzantisi olan Karadag ve Marmara Bolgesi’nin en yiiksek dagi olan Uludag’dir (2. 543 m).

3.2 Osmangatzi ilgesi

Orhangazi

Mustafa Kemalpasa

ilce, Uludag’in eteklerinde, doguda Goékdere Vadisi'yle baslar; batida Niliifer deresi ve
Mudanya Yolu ile kuzeyde Samanh Daglar’na ulasir. ilce, Bursa’nin tarihi ve kiltirel
mekanlarinin dnemli bir kismini sinirlari icinde bulundurmaktadir. Ziyaret edenlerin tarihi
bir yolculuk yapacagi ilcede; Arkeoloji Miizesi, Atatiirk Késkii Miizesi, Kent Miizesi, Ordekli
Hamami Kiltir Merkezi, Tayyare Kiltlir Merkezi, Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Cekirge
Kaplicalari, Tarihi Hanlar, Uzun Carsi, Tuzpazari, Muradiye Kdlliyeleri, Bursa Kalesi,

Osmangazi ve Orhangazi tlrbeleri, Ulucami, Tophane Saat Kulesi, Sileyman Celebi
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Anitmezar gibi tarihi ve dini mekanlar ilcenin énemli tarihi ve dini mekanlari icinde yer
almaktadir. ilcede, sanayinin yani sira tarim ve hayvancilik da énemli yer kaplamaktadir.
Osmangazi ilcesi, kentin ekonomik ve kiiltirel acidan en gelismis ilcesidir. Egitim
bakimindan Tiirkiye ortalamasinin Ustiinde yer almaktadir. Eskiden Osmangazi ilgesi’ne
bagh g belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek Belediyesi ve Demirtas Belediyesi.
llceye, Demirtas Bucagl ve Sogukpinar Bucaklari ile 32 kdy bagliydi. Kdylerden sekizi
Sogukpinar Bucagi’'na bagliydi. 2009 yerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas
Belediyesi ve bu belediyelere bagh koyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su
an Osmangazi Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kéyi bulunmaktadir. ilcede
dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim
araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve madeni
esya yapimcihigl, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi,
kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakcilik sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda

yag ve un fabrikalari, tugla fabrikalari Gretim yapmaktadir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI

4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctlmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yilizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin 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 énemli bir kalan ekonomik 6mr

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6émri icinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde g¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamh arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullaniimistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ciftlikoglu Gayrimenkul (0224 211 51 91) ile yapilan goriismede rapora konu
parsellere yakin, yiksek kat konut imari olan ve benzer konumlu, 4.200,00 m? yiiz6lgiimlu

arazi 1.260.000,00 % bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (300,00 £/m?)

Emsal 2: Cag Emlak (0224 225 52 27) ile yapilan gériismede rapora konu parsellere yakin
ve benzer konumlu, 29.458,00 m? yiz6lclimli arazi 8.000.000,00 £ bedelle satista oldugu
bilgisi alinmistir. (271,57 £/m?)

Emsal 3: Sileyman Bozkurt (0224 224 80 27) ile yapilan goriismede rapora konu
parsellere yakin ve benzer konumlu, 3.700,00 m? yuzolgimli tarla 1.700.000,00 £ bedelle
satista oldugu bilgisi alinmistir. (459,46 £/m?)

5.1.2 (Gevrede Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Cetiner Harita (0532 597 16 07) ile yapilan gorlismede Sinpas GYO tarafindan
yapilan Bursa Modern’de 4+1, 209,00 m? alanh dairenin 530.000,00 £ bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (2.535,88 £/m?)

Emsal 2: Kentsell Emlak (0224 540 40 36) ile yapilan goriismede Sinpas GYO tarafindan
yapilan Bursa Modern’de 3+1, 149,00 m? alanh dairenin 330.000,00 £ bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (2.214,77 £/m?)

Emsal 3: Realyt World Emlak (0224 888 00 48) ile yapilan gorismede Sinpas GYO
tarafindan yapilan Bursa Modern’de 1+1, 80,00 m? alanh dairenin 158.000,00 £ bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. (1.975,00 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkuliin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi
ozellikleri incelenmistir. Bolgede yapilan konut imarli arsa arastirmalari sonucunda arsa
m? birim degerinin 157 no.lu parsel icin 500,00 £/m?, 160 no.lu parsel icin 380,00 £/m?,
157 no.lu parsel igin 500,00 £/m?, 157 no.lu parsel igin 600,00 £/m?,olabilecegi kanaatine

varilmigtir. Buna gore parsellerin ayri ayri ve toplam degerleri asagidaki gibidir.

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

Ada | Parsel | Yiizdlgiim (m2) | m? Birim Degeri (£/m?) Deger (%)
7726 | 157 11.347,91 500,00 5.673.955,00
7726 | 160 10.253,99 380,00 3.896.516,20
7726 | 162 21.471,80 500,00 10.735.900,00
7726 | 163 11.671,63 600,00 7.002.978,00

TOPLAM 54.745,33 27.309.349,20

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Arsa Deger Takdiri

Gayrimenkullerin UGzerinde gelistirilmesi miimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

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

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

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

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
parsel Uzerine insa edilecek, m? birim fiyatinin ortalama 1.400,00 £/m? olabilecegi

kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak timunin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 130.143.155,00 £ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan % 30 hasilat 39.042.947,00 & olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIzi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 54.745,33
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?) 33.143,43
TICARET iMARLI ARSA ALANI (m?) 11.347,91
OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) 10.253,99
EMSAL KONUT iNSAAT ALANI (m?) Emsal | 1,50 49.715,15
EMSAL TICARET iNSAAT ALANI (m?) Emsal | 1,50 17.021,87
OZEL SAGLIK TESiS EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal | 1,00 10.253,99
KONUT SATILABILIR ALANI (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 59.658,17
TiCARET SATILABILIR ALANI (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 20.426,24
OZEL SAGLIK TESiSi SATILABILIR ALANI (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 12.304,79
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 92.389,20

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Ticaret Ozel Saglik Tesisi
Projenin Satilabilir Alani (m?) 59.658,17 | 20.426,24 12.304,79
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri () | 1.400,00 | 1.400,00 1.400,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri () | 1.540,00 1.540,00 1.540,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri () | 1.694,00 | 1.694,00 1.694,00
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 65,00% 35,00%
Projenin Satis Geliri (&) 0| 92.481.589 54.777.557
TOPLAM GELIRLER (&) 0| 92.481.589 54.777.557
indirgenmis Nakit Akisi 0| 84.458.072 45.685.083
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 130.143.155
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 30% 39.042.947

Tasinmazin cevre nitelikleri ve ticaret faaliyetlerinin yogun olmamasi géz oniinde
bulundurularak, ticari birimlerin zor satilacagi ve ticaret alanlarinin kiigiiltiilerek konut

alanlarina yogunluk verilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
biydklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate

”

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

kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi
Ozellikleri ile imar kosullari dogrultusunda deger takdirinde bulunulmustur. Tasinmazlar
Uzerinde vyer alan vyapilar degerlemede g6z oninde bulundurulmus olup dikkate
alinmamistir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi igin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngoriilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Sonug olarak nihai Pazar degeri;

27.309.349,00 % (Yirmiyedimilyoniigylizdokuzbiniigylizkirkdokuz TirkLirasi) olarak

hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigstir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-05.14-068
Numarasi
Rapor Tarihi 22.05.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin

edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz

Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlr raporlamalarda daha dnceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
Bu degerleme c¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir
husus bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak lizere bes nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve

Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul géren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda

dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS

(Sehir ve Bolge Plancist) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar

2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

v
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