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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Mutlu Yatinnm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.
icin 29.01.2015 tarihinde 2015REVD1 rapor numarasi 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 goére gerceklestigi;
= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;
= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;
= Degerleme Uzmaninin, milkd 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: 2015REVD1 RAPOR TARIHi: 29.01.2015
*GizZLIDIR

2




MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL 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

INCUVTOINILEEYYIE  Atl durumda 1 adet fabrika ve bos durumda 2 adet arsa
TAPU KAVYIT BiLGILERIi 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? yizdlcimune
sahip, “Tarla” wvasifi, 2311 ada, 281 parsel no’lu 2.885,00 m?
ylzolgimine sahip, “Tarla” vasifli, tamami “Mutlu Yatirrm Proje ve
Gayrimenkul 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
Baskanlig’nin 14.05.2001 giin ve 16021078 / 108 sayi ile onaylanms
1/1000 6lcekli “Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda
kalmaktadir. Yapilasma sartlari;

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

2311 Ada, 280 ve 281 No’lu Parseller

e “ilkdgretim Tesis Alan”, olarak belirlenmistir.
% Cekme mesafeleri; On bahgeden 10 m., arka ve yan bahceden 5
m. olarak belirlenmistir.

29.01.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Harig)

22.690.000.-TL 9.590.000.-USD
(Yirmiikimilyonaltiyiizdoksanbin.-Tirklirasi) (Dokuzmilyonbesyiizdoksanbin.-AmerikanDolari)

29.01.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

26.774.200.-TL
(Yirmialtimilyonyediyiizyetmisdortbinikiyiiz.-

TiirkLirasi)

11.316.200.-USD
(Onbirmilyoniicyiizonaltibinikiyiiz.-AmerikanDolari)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- 1 USD= 2,3664.-TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla
yazilmustir.

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

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

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

Onur TOPUZ Bilge BELLER 6ZCAM
Degerleme Uzmani (403433) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
RAPOR NO: 2015REVD1 RAPOR TARIHi: 29.01.2015
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BOLUM 1

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

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Mutlu Yatirrm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.’nin 25.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 29.01.2015 tarihinde, 2015REVD1 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

1] : Bursa
ilgesi : Osmangazi
Bucagi : -
Mahallesi : Panayir
Pafta No. Mevkii | Ada No. | Parsel No. Nitelik Yiiz6lgimii Malik Hisse
H22A22D3D | - 5953 1 KargirBina | 629,25 Mutlu Yatinm Proje ve Tam
ve Arsasi Gayrimenkul Gelistirme A.S
H22A22D3D | - 2311 280 Tarla 2.040,79 Mutlu Yatirim Proje ve Tam
Gayrimenkul Gelistirme A.S
Mutlu Yatirim Proje ve
H22A22D3D - 2311 281 Tarla 2.885,00 . . Tam
Gayrimenkul Gelistirme A.S
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Onur TOPUZ ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.01.2015 tarihinde calismalara baslamis
29.01.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. taraflarin hak ve
yakimlaltklerini - belirleyen 08.01.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh 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 Gzerindeki 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 “ilkdégretim 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 Blyiiksehir Belediyesine bedelsiz terk
yapilacaktir” plan notuna istinaden deger takdir edilmesi uygun goériilmemistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.'nin 25.12.2014 tarihli talebine istinaden, s6z
konusu tasinmazlarin piyasa degeri tespiti icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
¢alismasinda; 5953 ada 1 no’lu parsel lzerindeki binalarin atil olmasi ve fiziksel eskimeye maruz kalmalari
nedeni ile deger takdiri yapilmasi uygun gorilmemistir. Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu
parseller giincel imar planina goére “ilkégretim Tesisi Alani” lejandinda kalmakta olup, 20.02.2014 giin ve
183/16021078-994 sayili Blyuksehir Belediye Meclis kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alani ve Spor alaninin Blyiksehir Belediyesine bedelsiz terk
yapilacaktir” plan notuna istinaden deger takdir edilmesi uygun goérilmemistir.

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

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 02.03.2012 31.12.2012 31.12.2013
Rapor Numarasi 2012D13 2012D75 2014REVD7
Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN- Ozge AKLAR- Simge SEVi.I.\l AKSAN-
Makbule YONEL MAYA Hiisniye BOZTUNC Makbule YONEL MAYA
Gayrnmenktx Iu.n 20.076.000 TL ( KDV hARIC) 22.110.000 TL (KDV HARIC) | 23.480.000 TL (KDV HARIC)
Toplam Degeri

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk 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 gergevesinde 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 I1SO 9001:2008
Kalite Belgesi’ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Tepedren Mahallesi, Eski Ankara Asfalti, No:210, 34959, Tuzla / ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

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

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ 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 yaklasimlarindan biri de proje gelistirme yaklasimidir. Proje gelistirme yaklasimi
gelir indirgeme yontemine 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
yapllmaktadir. 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 onayh olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yururliikte
olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi ongorisu 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 azalacag 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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve ge¢mis tecribelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl 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 calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi 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.

- Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak icin 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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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 6zgiin 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 iliskin

verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Turkiye
nlfusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir dnceki yila gére 1.040.487
kisi artmistir. NUfusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nuifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

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

Asagidaki grafikte 2007-2013 yillari arasi Tirkiye geneli niifus artis oranlarini ggrmek miimkinddr.

Artis Orani (%e.)

2007-2013 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artis Hizi
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0,0
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15,9

A5 135

~13,1
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Q,\,’\/ Q%f\/
N SN

Artis Orani (binde %)

Turkiye'de yillik niifus 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 Biyiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Blyiksehir statlUstindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
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2013 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
sirastyla; % 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 gore 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 disen kisi sayisi” Turkiye genelinde 100
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.725 kisi diismektedir. 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. YUzolgim{ biydklGgiine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 53, ylizolglimi en kiictik olan Yalova’nin niifus yogunlugu

ise 260'tur.
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!

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirnmlarda yavaslama gorilmis
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Dlinya’da ilk basta ABD'de subprime
mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla
asil sorunun given eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz, 2008 yili Mart ayinda ABD'nin dnemli
yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini géstermis ve kisa zamanda
Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler aciklamalarina ragmen ekonomik
kiicilmelere engel olamayip diinya biylime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yilh basinda Tiurkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Gretimi ve istihdamda dususler
yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilini kiicllerek gecirdigi, fiyatlarin disis hareketini
slirdlirdlgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tlke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile birlikte
slrdaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber azalmaya
basladigl gbzlemlenmistir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsasi’nin 2010 yili bas itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmistir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak buyik yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim slreglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biylmenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yih igerisinde g¢ikartilan
Kentsel Donlisim ve Miutekabiliyet yasasi ile birlikte Tarkiye’de yatirnm yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6ni acgilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yururliige giren yasa
oncesi konut satislarinin yiizde 2 ila 4'l yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylizde 10 seviyesine
ulasmistir.

2013 yih icerisinde Kentsel Donlsiim yasasi ile basta biylksehirler olmak tGzere 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
yatirimcilarin gindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin dncilugindeki kentsel dénisiim
¢alismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin yirirlige
girdigi tarihten itibaren llke genelinde 6 bin 753 hektar alan riskli ilan edilmistir. Bu alanlarin
mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522 bagimsiz boliimden (konut ve isyeri) ve bu birimlerin yer
aldigi toplam 162.422 binadan olustugu gortlmektedir. Yil icinde 200.000 birimin dontsiim hedefi
yakalanirken, 2014 sonuna kadar 400.000 bagimsiz bolimiin doénidsimiiniin tamamlanmasi
hedeflenmektedir.

2013 yili Tiirkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);
2013 yili enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

2013 yili cari islemler agigi ise bir 6nceki yila gére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65 milyar
4 milyon dolara ulagmistir.

2013 yili igsizlik orani %9,7; tarim disi igsizlik orani %12 olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de bir
basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Turkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan
ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek gorinimuni
duragan olarak korumustur.

2014 yih ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yih 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanhgi secimi i¢ ve dis piyasalarda, hiikiimete givenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yilinda yapilmasi muhtemel genel secimler, lilkenin i¢ siyasi glindemindeki d6nemli konularin basinda
gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler de lilkemiz
acisindan oldukg¢a bilylik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren yaptig1 faiz
indiriminin i¢ piyasay! bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz oranlarina da
yansidigl gozlenmektedir. 2012 yilinda cikartilan ve etkileri hissedilmeye devam eden, Kentsel
Donlisimin kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektériinde bu anlamda bir
hareketlenmenin yasandigi gorilmektedir.
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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 yizélgimi 10.819 km? olan Bursa ili topraklarinin % 17'sini ovalar olusturmaktadir.

il sinirlari dahilinde Uluabat (1.134 km?) ve iznik (298 km?) gélleri bulunmaktadir. ilin énemli akarsulari;
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 ilik iklimine karsilik glineyde Uludag'in
sert iklimi ile karsilasiimaktadir.
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iLGE TOPLAM ILGE TOPLAM
Blylikorhan 11.396,00 Mudanya 80.385,00
Gemlik 103.390,00 Mustafakemalpasa 99.651,00
Girsu 74.827,00 Nilifer 375.474,00
Harmancik 6.873,00 Orhaneli 21.563,00
inegol 242.232,00 Orhangazi 76.143,00
iznik 42.727,00 Osmangazi 813.262,00
Karacabey 80.594,00 Yenisehir 52.215,00
Keles 13.123,00 Yildirim 640.746,00

Kestel 52.938,00
TOPLAM (2014 2.787.539,00

Bursa ilinin niifusu, 2014 Yili Genel Niifus Sayimi kesin sonuglarina gére niifusu; 2.7887.539 kisidir. ildeki
nufus yogunlugu ise 257 kisi/km? dir.

Bursa ili, TUrkiye ortalamasinin lizerinde bir nifus artisi ile en hizli gelisen kentlerden biridir. Bu hizli nifus
artisinin en dnemli etkeni devamli olarak géc¢ almasidir. ilin gdé¢ almasindaki en &nemli neden ise, Bursa'nin
ekonomik agidan, ticaret ve sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa, lilke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4 ncii sirada
yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise Bursa, istanbul, Ankara,
izmir ve Kocaeli'den sonra 5’nci siradadir.

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

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

3.2.2 Osmangazi ilgesi

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

Cagdas kentlerde ornekleri gorilen aktivite merkezleriyle yasam alanlari kultirel 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,
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gazinolar, cay bahceleri, ylizme havuzu, tenis kortlari, lokantalar, yiriys 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 Bursalilara su sporlari yapma olanagi
saglanmaktadir.

Osmangazi sinirlari igerisindeki Yesil Kusak Projesi'nin dnemli bir ayagini olusturan Soganli Kent Parki
Bursa'ya yeni bir oksijen Unitesi kazandirmaktadir. 580 bin metrekarelik bir alana yayilan Soganli Kent
Parki'nin icerisinde ylrlyus ve bisiklet yollari, kafeterya, biifeler bulunmaktadir. Yine Soganl Kent Parki
icinde 189 bin metrekarelik alana yayilan Hayvanat Bahcesi, diinya standartlari gozetilerek 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
gordlugl kadar, yerli ve yabanci turistlerin de ilgisini ceken mekanlar arasinda, meyhane gelenegini canli
mizik esliginde yasatan lokantalarin bulundugu Arap Siikri Sokagi sayilabilir.

Ayrica Atatiirk'iin 6nderliginde Bursa'ya kazandirilan Merinos, ipekis Fabrikalarinin bulundugu bélgeler,
dogal dokulari zarar gérmeyecek bicimde yeni yasam alanlari olarak kente kazandirilmak istenmektedir.

Adrese Dayali NUfis Kayit Sistemi 2014 Niifus Sayimi sonuglarina gore ilce niifusu 813.262'dir.

ilge Niifus Verileri

YIL TOPLAM
2014 813.262,00
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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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?
Mutlu Yatirim Proje ve Mutlu Yatirim Proje ve Mutlu Yatirim Proje ve

Sahibi Gayrimenkul Gelistirme Gayrimenkul Gelistirme A.S. Gayrimenkul Gelistirme A.S.
AS.

Hissesi Tam Tam Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

29.01.2015 tarihli ve saat 14:33 itibari ile, Tapu ve Kadastro Genel Mudurltga Portal Hizmetleri’'nden alinan
TAKBIS belgesindeki bilgilere  gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat
bulunmaktadir.

5953 ada, 1 no’lu parsel lizerinde,

Beyanlar Hanesinde;

e Bu parsel izerindeki bina 394,27 m? yola tecaviizlidr.(0 yevmiye)
e Tuzla TM’ne 12.11.2014 tarih 2014/60608 say ile yetki verilmistir. (0 yevmiye)

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

e Tuzla TM’ne 12.11.2014 tarih 2014/60608 sayi ile yetki verilmistir. (O yevmiye)

*Osmangazi Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemede tasinmaza ait onayli takyidat belgesinin malik
basvurusu iizerine alinabilecedi belirtilmis olup, konu ile ilgili miisteriden evrak beklenmektedir.
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

TKGM Portal [22.01.2015 i4:31:45 |2|:15-54;aa |20153‘29-§-E1-FDE2?2 [16.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No igisgzez Cilt / Sayfa No 222428

i1/ lige BURSA ! DSMANGAZI Ada [ Parsel 2311281

Kurum Adi Csmangazi Yﬂzﬁl;ﬂm 2885,00000

Mahalle / Kay Adi FANAYIR Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SiRKETI 1000 / 1000 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: - 18.7.2013
- 23500
SiB/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | TUZLA TM ne 12/11/2014 tarh 2014/80808 say ile yetki verilmigtir. -0
Rapor Tarihi / Saati: 20.01.2015 / 14:33 1
Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[20.01.2015 14:32.22 [2015.540 |2D153‘29-QE1-FD£2?3 [18.00 TL

| THGM Portal

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No 10188203 Cilt / Sayfa No 2212428

il ige BURSA | OSMANGAZI Ada / Parsel 2311 /280
Kurum Adi Osmangazi Yizélgim 204070000
Mahalle / Koy Adl PANAYIR Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

MUTLU ¥ATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI

1000 / 1000

- 23588

Ticarat Sirketlzrine Ayni Sermaye Konulmas - 12.7.2013

S/B/l |Agiklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Beyan | TUZLA TM ne 12/11/2014 tarih 2014/60808 say ile yetki verilmistir.

-0

Rapor Tarihi / Saati : 20.01.2015 / 14:33
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Raporlayan Tarih | Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [20.012015 143308 |:4|:15-54_51 [20150120.001-Fona78 [18.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No ig1sazed Cilt / Sayfa No 222380

i/ lige BURSA | OSMANGAZI Ada / Parsel so53 11

Kurum Ad Osmangazi Yﬂzﬁl[‘;ijm 2062925000

Mahalle | Koy Adi PANAYIR Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR BINA VE ARSASI
S/B/1 |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | BU PARSEL UZERINDEKI BiMA 304,27M2 vOLA TECAVUZLUDUR -0

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SiRKETI 1000 / 1000 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: - 18.7.2013
- 23509

SIB/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | TUZLA TM ne 12/11/2014 tarih 2014/60808 say ile yetki verilmistir. -0

Rapor Tarihi / Saati : 20.01.2015 / 14:33 1

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemleri

e Osmangazi Tapu Mudurltgi’nde yapilan incelemede tasinmazlara ait son g yilda gerceklesen alim
satim ve terkin islemleri ile ilgili olarak malik basvurusu Uzerine bilgi ve belge temin edilebilecegi
belirtilmis olup, konu ile ilgili mUsteriden evrak beklenmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Osmangazi Belediyesi imar Mudirliigi’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 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;
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5953 ada, 1 no’lu parsel icin;

e “Konut DisI Kentsel Calisma Alani”

e “E:1,50"dir.

®  “himay : Serbest”tir.

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

e “ilkdgretim 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 1000 m”den az olamaz.

1.2. Emsal: 0,40'dur.
1.3. Yalova Yoluna yapi yaklasma siniri 10.00 m.’dir. Diger yol ve cephelerde yapi yaklasma sinir1 5.00 m.’dir.

1.4. Yalova Yolu’na cepheli parsellerde parsel alaninin tamamina bodrum kat yapilabilir. Bagimsiz bolim
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 yapilr. (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 gegtigi alanlarda TEAS gorusi 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 gegerli olacaktir.

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

1.10. DSi I. Bélge Mudiirliigi’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 Mudurliigi’niin gériisii ainmadan
insaat yapilamaz. Taskin alanlarinda kalan parsellerde DSi 1.Bélge Miidiirliigi’niin goriisii alinmadan insaat
yapilamaz. Taskin siniri icinde en yiksek su seviyesi +0.00 kotudur. +0.00 kotu altinda bagimsiz bolim
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 Gizerinde yapi niteligi tasimayan yaya ve trafik yollari gegisleri,
yesil alan, spor alani, otopark gibi acik tesisler icin Botas izninin alinmasi gerekir. izin basvurularina
projelerin eklenmesi zorunludur.

1.13. Belirtilmeyen hususlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
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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 ¢alisma alanlarindaki mevcut binalar imar planinda belirlenmis
sinirlar ile miulkiyet sinirlarini tasmamak cevre saghgi acgisindan 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.

2.5.4.Yikildiklari takdirde, fonksiyon degistirdiklerinde veya yeni planlama taleplerinde, bu imar plani ile

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

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

e i m e emieimmmimimimem i io oo ioi=i=i=-g
2311 ADA 11-12-269-270-280-281-293-294-295-296 ve 5947 ADA 1-2 PARSELLER ILE .
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 sorumlulugundadir. _ i
; 5.0zel millkiyete konu olan parsellerde dogalgaz hattina cepheli kisimlarda giivenlik amagh 2 metre
| yiiksekligine kadar duvar yapilabilir. Duvar kalinlifi giivenlik tedbitlerini arttiracak gekilde 1
i genigletilebilir. |
i 6.Dopalgaz irtifak hatt: igerisinde higbir yap: ve eklentisi yapilamaz. o i
i 7.Spor tesisleri alam icerisinden tek noktada gegmekte olan hattin gegis yaptig: alan igerisindeki
| peyzaj diizenlemesi sirasinda algilanmasim saglayacak gekilde peyzaj biitiinligiine zarar vermeden 1
. diizenlenecektir, 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 alinmas1 DOSAB sorumlulugundadr. '
i 3

T e = mmw
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16.02.2012 tarih, 164 sayili karar ile degisikligi onaylanan 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Krokisi

Degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada 1 parsel; 16.02.2012 tarih, 164 sayili karar ile degisikligi
onaylanan 1/5000 élgekli Nazim imar Plani kapsaminda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”, 2311 ada 280 ve
281 no’lu parseller ise “Ortadgretim Alani” lejandinda kalmaktadir.

Ayrica parselin “Sivilasma Alani”nda kaldigindan uygun insaat teknikleri kullanilarak yapi yapilabildigi
belirtilmistir.
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e NBURSA

: DEMANGAZI BELEDYE BASKANLIGI Lo
| * fmar ve Sehircilik Midiriigi

Sepn - 565911TE 10010 13ENT08) <) biy 22/01/2015

Kaonu : Imar dansss b,

TSKB GAVRIMENKUL DEGERLEME A%
Hocaalkends M. Aailrk Cd T Hamam Sk
Shrmez bgh. MaoS K3 Ofts bo:1-2-3-9

Csmangaei BLURSA

lig: : 09.00_15 gim ve |387(708) smyila dilsigeniz

igi dilelpeninde befacdilen;

- Pesayw Mekallesi, HIZa22d3d pafta, 5953 ada, 1 parselin, Béyikyehir Belediye
Bagkankifi'nea 14652001 giin ve 16021078108 sty ile onayli 11000 Blgekli Yulova
Yaolu LBblge Uygulsmz Imar Plini kapsameds E: 150, Hinax:serbest koned digy kentsel
paliyma alanmda vu gk az bir kismern de yolda katdif, Biinhkschir Belediye Meclisi'nin
LGOE N pin we 14 payils kesan ve L602 1078606 say,, Biyiigpehir Beledive
Meclisi'nin 21012003 glin ve 1257 sayile kaswun va TEZ10704T samn ve Biylkgelic
Beledive Medisi'nia 20022014 gin we 18} sawb koran v 1602 107E994 saplar ile
anmyl 1/1000 tlekli Yakva Yolu LBolge Uygulssa imor Flas depigikliklerinde de
E-1.50. Hmacsertest konut dig kenisel qalsjma slasmds ve gok &z bir kismanun da yobda
knldsg, Faksi yapilan degisiklikker ile sbiz kowwsu parsslin glney dofu kismmdaki
kndestral hat ile imar kaminin cakigtiridigy, su an yliririokbe olan 171000 blgekl Yulova
Yola LBalge Uygulama lmar Flans kopseminda E:1.50, Hmax:serbest konet digi kesisel
calsma aloninda ve gok az bir kisminin da yolda krldip,

«  Panmyr Makalles, H27a22d5d palts, 2910 ada, TE0 we 2RI prsellerin; Bin@ipehir
Belediye Bagksshii'nca 14052001 giin ve 1602I078/108 sy ile onayh 111000 akekli
Yalovs Yol Lilge Uygolema Imar Flani kapsaminda lise alaninda{ayni ramanda TE1
parsclin §ok sz bir Kesminem de voldz) kakdifii, Buybksehsr Beledive Mleclisi'min
[6.02.20012 gia we 144 syl karan ve S0 107RG06 smn, BEydigehir Belediye
Megiisi'nin Z0.11.2013 gin we 1257 sapli koran ve 1602 107TROAT sy ve Brineliicpehar
Beledive Meolisi'nin 2002 2004 gln ve |83 smwili karan ve 1GOZ10TEDOE sayular ile
cmayla /1000 Glpekdi Yalova Yol LBOige Uygalama imar Plam defisiklikberinde lse
korusu parsslberin ilkbgretim tesisi slanma ahind s, su &0 vardridkee olsn L1
Vakevs Yols LBSlge Uygslasa mer Plani kapssminda da lkidretin besks) nlam
knldiin tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica clusur. Ahmet D L]

ERI:
«itgl dilehge dm.
-omayh im.plJplnotve defl.énces im.plGm.

% s Blihh. Ulubail Hasan Belv. Mo: 10 16200 BIREA Ayraid hilgi iin ¢ Yk Seh P Esin EaraAN
Telehoa : (0 234) 484 1601 Fax: (0 EM) 27000 Dahiki- T414

&-potn - EzmetmasesiGossangri bel i

Blekinonik af - yrew, osmaig sl kel
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\ E=1.00 S

. 2311 ada ~‘ P 2
281 #al‘ser ;
)

Ve k,lrc(,‘,

oM tﬁw“” o ‘ f’//rb/déf" <

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 gorilmemis olup, ilgili resmi
krumlarda arsiv dosyasi incelemesi yapilmamistir.

7
0.0

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan yapilar kadastral paftaya islenmis ve ilgili tapu sicil
midirligiinde de “Kargir Bina ve Arsasi” olarak cins tashihi yapilmistir. Osmangazi Tapu Kadastro
Madurlagid’nde ilgili yetkili tarafindan dijital ortamda hesaplanarak kadastral pafta tizerine 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 lzerlerinde 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.

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Osmangazi Belediye Baskanligi’'nin 05.04.2001 giin ve 91 sayili karari ile
kabul edilmis; Bursa Bulyiksehir Belediye Baskanhgi’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;

RAPOR NO: 2015REVD1 RAPOR TARIHi: 29.01.2015
*GizZLIDIR
26




MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

5953 ada, 1 no’lu parsel icin;

<+ Panayl Mahallesi, H22A22D3D Pafta, 5953 ada 1 parselin; Blytksehir Belediye Baskanhginda
14.05.2001 giin ve 16021078/108 sayi ile onayli 1/1000 6lcekli 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 kaldigi Bliyliksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2012 giin ve 1444 sayili karari ve 16021078/606
sayl Blylksehir Belediye Meclisi’nin 21.11.2013 gilin ve 1257 sayil karari ve 16021078/947 sayi ve
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 20.02.2014 gin ve 183 sayili karari ve 16021078/994 sayilar ile
onayl 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 glneydogu kismindaki kadastral hat ile imar hattinin
cakistirildigl suan yurirliikte 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 kaldig bilgisi
edinilmistir.

R/

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

% “illkégretim Tesisi Alani” olarak belirlenmistir.

7
0.0

S6z konusu tasinmazlar 14.05.2001 giin ve 16021078 / 108 say! 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 sayili karar ve 20.02.2014 giin 183 sayil karari ile “ilkégretim Tesisi Alani” lejandina
alinmistir.

X3

%

S6z konusu tasinmazlar 20.02.2014 giin ve 183/16021078-994 sayili Blyiiksehir Belediye Meclis
kararinda istinaden “Park Alani, Belediye Hizmet Alani, Egitim Alani, Dogalgaz Boru Hatti Alani ve
Spor alaninin Biiyliksehir 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 iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gbdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiKSEL BiLGILERI
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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 kose 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.
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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 “Mutlu Yatirm Proje ve Gayrimenkul 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 lzerinde 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 armatdrlerinin, pencere ve kapi dogramalarinin fiziksel tahribata maruz kalmis
oldugu tespit edilmistir. Yapilarin duvarlarinda ¢atlaklar ve yikilmalarin oldugu ve yapilarin i¢ kullanim
alanlarinin kismen kullanilamaz hale geldigi tespit edilmistir. Bu sebepten dolayl yapilara deger takdir
edilmemis olup, resmi kurumlarda herhangi bir inceleme yapilmamistir.

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 yoniinde 280 no’lu parsel, bati yéniinde mevcutta yer
almayan 7 m. genisligindeki imar yoluyla; gliney yoniinde Pirilti Sokak ve dogu yoéniinde 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 ortisi ile kaplidir.
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

Kadastral Pafta Krokisi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

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 lizeri 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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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
- Yoénetim, khane, . . Alimi , Fl
Idari Bina onetim yeme. ane Mozaik, seramik Beton u.mln\cum ores:in
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

R/

+» Degerlemeye konusu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesi, H22A22D3D pafta,
5953 ada, 1 parsel no’lu, 20.629,25 m? yuzolgcimiine sahip “Kargir Bina ve Arsasi” vasifli, 2311 ada,
280 parsel no’lu 2.040,79 m? yuzoélcimiine sahip, “Tarla” vasifli, 2311 ada, 281 parsel no’lu 2.885,00
m?2 yluzdlgimune sahip, “Tarla” vasifli, tamami “Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul 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.

% Tasinmazlarin sinirlari betonarme duvar, demir profil, tel 6rgi ile gevrilidir.

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

S0z konusu fabrikanin 1974’1 yillarin basinda faaliyete basladigi ve ~19 yildir kullanilmadigi bilgisi
edinilmistir.
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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.

+*» SOz konusu parsel tzerinde 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 kultbesi, fabrika ve trafo binasi
yer almaktadir. S6z konusu yapilarin; Osmangazi Tapu Kadastro MidirlGgi’'nde ilgili yetkili
tarafindan dijital ortamda hesaplanarak kadastral pafta iizerine islenmis yaklasik 12.783,93 m?
taban oturumlu kapali alana sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

.0

Tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir.

L)

7
0.0

Mevcut duruma gore 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.

7
0.0

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 Biyiksehir 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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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 malkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin 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

MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

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  yakin
cevresinde; bilinirligi yiksek vyapilar yer
almaktadir.

+ 5953 ada 1 no’lu parselin; Yalova Yolu’'na
(D575 Karayolu) yaklasik 30 m.; Panayir Yolu
Caddesi'ne vyaklastk 120 m., parselin
kuzeyinden gegen yola yaklasik 230 m., ve
Pinilti Sokak’a yaklastk 130 m. cephesi
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin ~ yakin  gevresinde
Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

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

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

Tasinmazlardan 2311 ada, 280 ve 281 no’lu
parsellerin “ilkdgretim Tesisi Alani”’nda kalmakta
olup, imar planina gore bedelsiz terk yapilacagi
bilgisi edinilmistir.

Demirtas

FIRSATLAR

TEHDITLER

v' Taginmazlarin yer aldigi bdlgenin yakin
cevresinde proje gelistirilebilecek arsa arz
kisithdir.

v 5953 ada, 1 no’lu parsel mevcut imar
durumuna gore “Konut Disi Kentsel Calisma
Alan1” lejandinda kalmakta olup E=1,50
yapilagma sartlarina sahiptir.

Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye
yvapilmasi  planlanan yatirnmlari  geciktirme
ihtimali bulunmaktadir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

kullanilmistir.

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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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME ALS.

Satilik Arsa Emsalleri:

" Birim (P
Emsal | Degerlemeye Konu Gayrimenkule Gore imar Satig Brut Net Alan | Satis Fiyati Satis Degerleme Konusu Tasinmaza Gore D.u .zeltl!mls
Alan o . P Birim Fiyat
No Durumu/ Konumu Durumu | Durumu 5 (m?) (TL) Fiyati Olumlu/ Olmusuz Ozellikleri "
(m?) 2 (TL/m?)
(TL/m?)
o ) 1.000,00 . i
Degerleme konusu tasinmazlara yakin Ticaret, 9.000.000,00 | USD/m? +Degerleme konusu tasinmazlara gére
1 konumda, Yeni Yalova Yolu tizerinde, Bursa KAKS: Satilik - 9.000,00 o daha avantajli konumda yer 1.500,00
. . . . usD (2.366,40
istikametine konumlu oldugu beyan edilen 2,00 TL/m?) almaktadir.
-Degerleme konusu tasinmazlara gore
Degerleme konusu tasinmazlara yaklasik 3,40 daha avantajli konumda yer
km. uzaklkta, Yalova Yolu’na 3. Parsel Ticaret almaktadir.
2 konumunda, terklerinin yapmamis brit Alar Satilik - 12.000,00 | 12.000.000,00 | 1.000,00 |-Tasinmazin uzun siredir satilik 1.250,00
12.000 m? (%40 terk yapacagi belirtilmistir.) oldugu bilgisi edinilmistir.
5000’lik planda ticari alanda kalan tarla -Taginmaz brit parsel olup, 1/5000’lik
planda ticari alanda kalmaktadir.
Ticaret +
Konut
Degerleme konusu 5953 ada 1 no’lu parselin Alani,
Ulfe inde yer alan, Panayir Yolu CadZesi’ne KAKS: - Degerleme konusu tasinmazlara
3 guney . y L y 2 | 1,50 Satilik - 23.000,00 | 19.000.000,00 | 826,00 gore daha dezavantajli konumda 1.000,00
cephesi olan 11.500 m?#'si konut, 11.500 m#si | ..
ticari imarl (Ticaret) benzer konumda
KAKS :
1,00
(Konut)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin ]
. . Ticaret . .
konumda,yaklasik 1,20 km. giineyinde Alani +Degerleme konusu tasinmazlara gére
4 konumlu, iltimat Mobilya’ya yakin konumda, KAKS: Satilik - 622,00 990.000,00 1.592,00 [daha merkezi konumda yer 1.250,00
Yeni Yalova Yolu (izerinde, Yalova ’ almaktadir.
- . . . 1,50
istikametine konumlu oldugu beyan edilen
Degerleme konusu tasinmazlara yakin . -Degerleme konusu taginmazlara gore
Ticaret .
konumda, tasinmazlarin yaklasik 2,00 km. Alani 1.000.00 daha dezavantajli konumdadir.
5 kuzeyinde konumlu, Yeni Yalova Yolu KAKS" Satilik - 14.000,00 | 14.000.000,00 TL ! + Yeni Yalova Yoluna cephesi 1.250,00
lizerinde, Yalova istikametinde konumlu 100 ’ bulunmaktadir.

oldugu beyan edilen
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Degerleme konusu tasinmazlarin yaklasik Ticaret -Degerleme konusu taginmazlara gore
2,60 km. kuzeyinde konumlu, Yeni Yalova Alani, 1.526,00 |[daha dezavantajli konumdadir.
6 Yolu Uzerinde, Bursa istikametine konumlu KAKS: Satilik ) 1.638,00 2.500.000,00 TL + Yeni Yalova Yoluna cephesi 1.500,00
oldugu beyan edilen 1,50 bulunmaktadir.
Degerleme konusu t'a§|nmazlar§ kismen +Daha merkezi konumda,
yakin konumda, Fatih Mahallesi’'nde yer alan, Esitim Yeni Yal Yoluna vaklasik 240 m
7 tasinmazlarin yaklasik 4,30 km. giineyinde gi Satilk |- 165,00  |56.000,00 339,00 eni raiova Yoluna yaklas! " | 350,00
. - ., .| Alam mesafede
konumlu, Osmangazi Cok Proglamli Lisesi’nin
kuzeyinde yer alan arsa
Degerleme konusu taginmazlara yakin
8 konumda, tasinmazlarin yaklastk 2,00 km. - Egitim |\ f 6.000,00 |2.100,00 350,00 |- Daha dezavantajli konumda bulunan. | 400,00
gilineydogsunda konumlu, Sinpas Evlerine Alani
yakin konumlu.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin Exitim +Yakin zamanda satilmis
9 konumda yer alan, Panayir Mahallesi Alar Satilmis |- 10.000,00 | 2.500.000,00 | 250,00 300,00
Cemevi’'nin yakininda konumlu
Bolge emlak ofisleri ile yapilan gorismelerde,
degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada 1.000- -
10 1 no’lu parselin konum ve ozellikleri 1.250 GORUS i
belirtildiginde ortalama birim satis fiyati
Bolge emlak ofisleri ile yapilan gorismelerde,
degerleme konusu tasinmazlardan 280 ve
11 281 no’lu parsellerin kamulastiriimasi 300-400 |GORUS -
durumunda 300-400 TL/m? mertebelerinde
kamulastirilabilecegi bilgisi edinilmistir.
12 - Rayig - - - - 840,44 5953 ada 1 no’lu parsel -
13 - Rayig - - - - 105,06 280-281 parsel -
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-Konum olarak daha

1,10 km. glineybatisinda
konumlu,

+ Yeni Yalova Yoluna
cephesi bulunan.

istikametinde olan, Arkas Ticari Kiralik - 7.000,00 5.500,00 0,78 dezav.antajll -
L + Yeni Yalova Yoluna

Otomotiv binasinin yakininda cephesi var

oldu beyan edilen '

Degerleme konusu tagsinmazlara +Daha merkezi konumda

yakin konumda, yaklasik 1,10 km. | Sanayi Alani | Kiralik - 4.000,00 4.000,00 1,00 - Yeni Yalova Yoluna -

glineybatisinda konumlu, yaklasik 90 m. mesefade.

Degerleme konusu tasinmazlara -Daha dezavantajli

kismen yakin konumda, yaklasik Ticari Kiralik 2.000,00 1.000,00 0,50 konumda i
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v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

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 yakinlklari bakimindan 1.000-2.000 TL/m? mertebelerinde, ilkégretim
Tesis Alani’'nda kalan parseller icin 300-400 TL/m? mertebelerinde alici bulabilecegi bilgisi edinilmistir.

Emsal 1, Degerleme konusu tasinmazlara gére daha merkezi konumda yer alan, 9.000
m? biyukltgundeki arsadir.

Emsal 2, Yeni Yalova Yolu lizerinde, Bursa istikametine dogru giderken sag kolda
konumlu, Otokop ile eski Stitas Fabrikasi arkasinda yoldan iceride konumlu oldugu beyan
edilen, terklerinin yapilmamis, brit 12.000 m? buiyikliginde (%40 terk yapacagl
belirtilmistir.) 5000’lik planda ticari alanda kalan tarlanin 12.000.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. (Net: 1.667 TL/m?2) Tasinmazin uzun siredir satilik oldugu
bilgisi edinilmistir.

Emsal 3 Degerleme konusu 5953 ada 1 no’lu parselin glineyinde yer alan, Panayir Yolu
Caddesi’'ne cephesi olan, ticari ve konut imarh arsanin, Panayir Yolu Caddesi’'ne cephesi
olan 11.500 m? buyukligindeki arsa ticari imarh olup 11.500 m? biyukligindeki diger
kisim konut imarhdir. S6z konusu parselin Emlak ofisi ile yapilan gériismede birlikte
satilacagi bilisi edinilmistir.

Emsal 4, Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, iltimat Mobilya binasinin
yaninda konumlu oldugu beyan edilen, Konut Disi Kentsel Calisma Alani’nda kalan Yeni
Yalova Yoluna cephesi olan arsa.

Emsal 5, Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Tasinmazlarin yaklasik 2,00
km. kuzeyinde konumlu, Yeni Yalova Yoluna cephesi olan arsa.

Emsal 6, Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Tasinmazlarin yaklasik 2,60
km. kuzeyinde konumlu, Yeni Yalova Yoluna cephesi olan arsa.

Emsal 7, Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumda, Fatih Mahallesi’'nde
yer alan, daha merkezi konumda bulunan arsa

Emsal 8, Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Tasinmazlarin yaklasik 2,00 km.
glineydogsunda konumlu, Sinpas Evlerine yakin konumlu olan arsa.

Emsal 9, Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Panayir Mahallesi
Cemevi’nin yakininda konumlu olan arsa.

Degerleme konusu 5953 ada 1 no’lu parselin 2014 yil arsa rayi¢ bedeli 800 TL/m? dir.

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parselin arsa rayic bedeli 100 TL/m?dir.

Kiralik Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Bolge emlakgilari ile yapilan goriismelerde, bolgede arsa kiralamalarin kisith oludugu bilgisi
edinilmis olup, degerleme konusu tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parselin konumu ve
ozellikleri belirtildiginde arsa olarak kiralanmasi durumunda kira bedelinin 1,50-2,00 TL/m?/ay
olabilecegi bilgisi edinilmistir. (1,50-2,00 TL/m?/ay)
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Emsal 1, Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumda, Yalova istikametine
giderken sag kolda yer alan, Arkas Otomotiv binasinin yakininda oldu beyan edilen,
ticari imarli arsa

Emsal 2, Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, vyaklasik 1,10 km.
glneybatisinda konumlu, Bursa istikametine giderken sag kolda yer alan, Yeni Yalova
Yolna yaklasik 90 m. mesafede ola sanayi imarl arsa.

Emsal 3; Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumda, yaklasik 1,10 km.
glineybatisinda konumlu, daha dejavantajli konumda yer almaktadir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

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

Tasinmazlar ulasilabilirligi ve reklam kabiliyeti yliksek bir bélgede yer almasi.
Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde; bilinirligi yiiksek yapilarin olmasi.

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

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

Tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parsel Uzerinde yer alan yapilarin ciddi fiziksel
ylpranmalara maruz kalmasi.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Demirtas Organize Sanayi Bolgesi bulunmasi.

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

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parsellerin degerinin yaklasik
1.820.000,00 TL civarinda olacag distinilmekte olup, tasinmazlar imar plani notlarina
gore bedelsiz terk edileceginden s6z konusu tasinmazlara deger takdir edilmesi uygun
gorilmemistir.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

Ada Parsel Niteligi Yiizélglimii (m?) | Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Deger (USD)
5953 1 | KareirBina 20.629,25 1.100,00 |  22.692.175 9.589.323
ve Arsasi
TOPLAM DEGER 22.692.175,00 | 9.589.323,44
YAKLASIK TOPLAM DEGER 22.690.000,00 | 9.590.000,00

Degerlendirme kapsaminda; 5953 ada 1 no’lu parsel iizerindeki binalarin _atil olmasi ve fiziksel

eskimeye maruz kalmalari nedeni ile deger takdiri yapilmasi uygun goériilmemistir.

Degerleme konusu 2311 ada 280 ve 281 no’lu parseller giincel imar planina gére “ilkégretim 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
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ve Spor alaninin Biiyiiksehir Belediyesine bedelsiz terk yapilacaktir” plan notuna istinaden deger
takdir edilmesi uygun goriilmemistir.

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra
konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formdlinden yararlanilir.

Degerlemeye konu tasinmaz igin Direkt Kapitalizasyon Orani, %5 olarak 6ngorilmustir.

TOPLAM m? . . . SATIS
« . | AYLIKKIRA | YILLIK KIRA | KAPITALiZASYON SATIS 2
ADA/PARSEL| ALANI | DEGERI - L o DEGERI
(m?) ) GELIRI (TL) | GELIRi (TL) ORANI DEGERI (TL) e’
5953/1 |20.629,25| 1,5 30.943,88 | 371.326,50 5,00% 7.426.530 | 3.138.324
TOPLAM YAKLASIK DEGER 7.430.000,00 | 3.140.000,00

*Dederlemeye konu tasinmaz icin Direkt Kapitalizasyon Orani, %5 olarak &éngériilmiistiir.
Degerlendirme kapsaminda; 5953 ada 1 no’lu parsel iizerindeki binalarin _atil olmasi ve fiziksel
eskimeye maruz kalmalari_nedeni ile dedger takdiri yapilmasi _uygun gériilmemistir. S6z konusu
tasinmazin bos durumda arsa olarak kiraya verilecedi varsayilmistir.

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

» Degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yontemi, “Emsal Karsilastirma
Yaklagimi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimistir.

» Tasinmazin degerlemesinde kullanilan ilk yontem “Emsal Karsilagtirma Yéntemi”dir. S6z konusu
yontemde ilk etapta degerleme konusu parselin m” satis degerleri tespit edilmeye ¢alisilmistir.
Tasinmaza yakin konumlu benzer yapilasma kosullarina sahip arsalarin satis fiyat arastiriimis,
tasinmazin konumu, topografik yapisi, ana arterlere ve baglanti yollarina uzakhg, yazolcimi gibi
kriterler g6z 6niine alinarak satis rakami belirlenmistir. Emsal Karsilastirma Yontemi analizi
sonucu sO6z konusu tasinmaza 22.690.000.-TL (Yirmiikimilyonaltiyiizdoksanbin.-Tiirk Lirasi)
deger takdiri yapilmistir.

» Tesisin degerleme calismasinda kullanilan ikinci yontem “Direkt Kapitalizasyon Analizi”
yontemidir. S6z konusu yontemde tasinmazlardan 5953 ada 1 no’lu parselin konumlandigl
bolgede yer alan arsa nitelikli tasinmazlarin m2/ay kiralanma bedelleri tespit edilmeye ¢alisilmis
olup, %5 kapitalizasyon orani Ongorilerek s6z konusu tasinmaza 7.430.000-TL
(Yedimilyondortyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) deger takdiri yapiimistir.

Emsal Karsilastirma 22.690.000,00 9.590.000,00
Direkt Kapitalizasyon Yontemi 7.430.000,00 3.140.000,00

Sonug olarak; tasinmazin degeri emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degeri olan 22.690.000.-TL
(Yirmiikimilyonaltiyiizdoksanbin.-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmis.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim o6zellikleri 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.

29.01.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

22.690.000.-TL 9.590.000.-USD
(Yirmiikimilyonaltiyiizdoksanbin.-Turklirasi) (Dokuzmilyonbesyiizdoksanbin.-AmerikanDolari)

29.01.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Dahil)

26.774.200.-TL
(Yirmialtimilyonyediyiizyetmisdortbinikiyiiz.-

TiirkLirasi)

11.316.200.-USD
(Onbirmilyoniicyiizonaltibinikiyiiz.-AmerikanDolari)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- 1 USD= 2,3664.-TL kabul edilmistir. Kur dederleri bilgi vermek amaciyla
yazilmustir.

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

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

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

Onur TOPUZ Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (403433) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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Ek Listesi

Tapu Fotokopisi

Takyidat Belgesi

Onayli imar Durum Belgesi

Fotograflar

Ozgecmisler
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Lisans Belgeleri
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