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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 28.10.2015
DEGERLEME BITIS

TARIHI 24.12.2015
RAPOR TARIHi 25.12.2015
RAPOR NO SNP-1510002

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BURSA MODERN PROJESI VE ve BURSA MUDANYA TRILYE (439
ADET “KONUT” NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMUN, 166 ADET
“OTOPARK” NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMUN, 38 ADET “DUKKAN”
NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMUN, 11 ADET ARSA NITELIKLI
GAYRIMENKULUN VE 1 ADET TRILYE BINASI) PAZAR DEGERI
TESPITI

DEGERLEME ADRESI

DEMIRTAS MAHALLESI, ESKi YALOVA YOLU (INONU CADDESI),
BURSA MODERN PROJESI, OSMANGAZI/BURSA

KUMKAYA KOYU, MUDANYA-ZEYTINBAGI YOLU, 118 ADA 2 VE 3
PARSELLER 119 ADA 6,7 VE 8 NOLU PARSELLER BURSA
MUDANYA/TRILYE BINASI MUDANYA/BURSA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Bursa ili Osmangazi ligesi'nde Yer Alan 7727
Ada 1 Parsel 301 Ada 12, 13, 16, 20, 21, 25 Ve 26 Parseller 302 Ada 5, 6 Ve 8 Parsellerde
bulunan Bursa Modern Projesi ile Bursa Ili Mudanya Ilgesi'nde Yer Alan 118 Ada 2 Ve 3
Parseller 119 Ada 6, 7 Ve 8 Parsellerde bulunan gayrimenkullerin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme

islemi vapmak uzere kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile

Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Bursa ili Osmangazi ilgesinde Yer Alan
7727 Ada 1 Parsel 301 Ada 12, 13, 16, 20, 21, 25 Ve 26 Parseller 302 Ada 5, 6 Ve 8
Parsellerde bulunan Bursa Modern Projesi ile Bursa ili Mudanya ilgesi'nde Yer Alan 118 Ada
2 Ve 3 Parseller 119 Ada 6, 7 Ve 8 Parsellerde bulunan (439 Adet “Konut” Nitelikli Bagimsiz
Boliman, 166 Adet “Otopark” Nitelikli Bagimsiz Bolimun, 38 Adet “Dikkan” Nitelikli Bagimsiz
Bolimun, 11 Adet Arsa Nitelikli Gayrimenkulin Ve 1 Adet Trilye Binasi) gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu proje igin is bu rapor 25.12.2015 tarih ve SNP-1510002 referans numarasi ile
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur
hazirlanmasinda

BUYUK ve Eren

KURT degerleme

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

15

isleminde goérev almis olup,

raporun

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son
Uc degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha
once sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1410013

SNP-1503002

Rapor Tarihi

31.12.2014

30.06.2015

Rapor Konusu

BURSA MODERN
PROJESI (636 ADET
“KONUT” NIiTELIKLI

BAGIMSIZ
BOLUMUN, 168

ADET “OTOPARK”
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 38 ADET
“DUKKAN” NiTELIKLI

BAGIMSIZ
BOLUMUN, 11 ADET

ARSA NiTELIKLi

GAYRIMENKULUN
VE 1 ADET SOSYAL

TESISIN) PAZAR

DEGERI TESPITI

BURSA MODERN
PROJESI (523 ADET
“KONUT” NIiTELIKLI
BAGIMSIZ
BOLUMUN, 168
ADET “OTOPARK”
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 38 ADET
“DUKKAN” NiTELIKLI
BAGIMSIZ
BOLUMUN, 11 ADET
ARSA NiITELIKLi
GAYRIMENKULUN
VE 1 ADET SOSYAL
TESISIN) PAZAR
DEGERI TESPITI

Raporu Hazirlayanlar

Metin EVLEK - Eren
KURT

Metin EVLEK - Eren
KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

345.267.332

317.613.292
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

7727 ADA 1 PARSEL
ili . BURSA
iigesi - OSMANGAZI
Bucagi
Mabhallesi
Koy : DEMIRTAS-CUMHURIYET
Sokagi
Mevkii
Pafta No . H22-D-02-B-1-B
Ada No C 7727
Parsel No o1
Alani : 9.791,99 m?
Vashi BLOK-1 24 KATLI BLOK-2A 16 KATLI BLOK 2B-2C 13'ER KATLI
BETONARME YAPILAR VE BLOK-5 1 KATLI BETONARME GARAJ
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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301 ADA 12 PARSEL

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANAGAZI

DEMIRTAS-SAKARYA

H22-D-02-B-1-B
301

12

52.484,70 m?

TOPLAM 34 ADET BETONARME YAPI VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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301 ADA 13 PARSEL

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-SAKARYA

30P2A

301

13

19.246,00 m?

iKi ADET 3 KATLI, DORT ADET 5 KATLI, UG ADET 17 KATLI VE iKi
ADET 24 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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301 ADA 16 PARSEL

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS - SAKARYA

30P2A

301

16

5.841,26 m?

3 KATLI BETONARME BINA

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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301 ADA 20 PARSEL

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-CUMHURIYET

30P2A

301

20

10.021,52 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

29407

165

16293
12.09.2013

11
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301 ADA 21 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-CUMHURIYET

30P2A

301

21

83,48 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

29407

165

16294
12.09.2013

12
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301 ADA 25 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS

30P2A

301

25

20.346,70 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

20057

166

16471
29.06.2012

13
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301 ADA 26 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS

30P2D

301

26

86,16 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

20057

165

16296
29.06.2012
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302 ADA 5 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-CUMHURIYET

30P2D

302

5

179,58 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

29407

164

16274
12.09.2013
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302 ADA 6 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

30P2D

302

6

41.124,83 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

29407

165

16275
12.09.2013

16
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302 ADA 8 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-CUMHURIYET

30P2D

302

8

135,33 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

29407

165

16277
12.09.2013

17
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118 ADA 2 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

118

2

12.660,65 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1680
16.12.2009

18
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118 ADA 3 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

118

3

2.074,00 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1681
16.12.2009

19
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119 ADA 6 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

6

839,38 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1688
16.12.2009

20

SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs



119 ADA 7 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

7

1.290,16 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1689
16.12.2009
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119 ADA 8 PARSEL

li

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

8

926,46 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1690
16.12.2009

22
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Osmangazi Tapu Mudirligii'nden 17.11.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin
miilkivet ve takyidat bilgilerini gosteren takyidat belgesi ekte sunulmustur.
(Tasinmazlarin devrine engel teskil edici bir takyidat bulunmamaktadir.)

Tasinmazlar Uzerinde;
7727 Ada 1 Parsel

Beyanlar Bolimii: Degerlemeye konu badimsiz bolimler Uzerinde miustereken bulunan
kayitlar;

* Yoénetim Plani degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011/8489) ( Bu beyan tasinmazin yénetim
planinda degisiklik yapildigini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Kat mulkiyetine cevrilmistir. (31.03.2011/10100) ( Bu beyan tasinmazda kat mdlkiyetine
gegcildigine iliskin olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Hak-Miikellefiyetler Bolimii: Tim badimsiz bolimler Gzerinde mistereken:

* TEDAS lehine 109,73 m? sahada 99 yil middetle daimi irtifak hakki tesisi (16.04.2009/7864)
( Bu beyan TEDAS kurumunun rutin uygulamasina iligkin olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

301 Ada 12 Parsel

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler Gzerinde mustereken bulunan kayitlar;

Beyanlar Boliimii:

* 301 Ada 17 parsel aleyhine zemin altini kullanma hakki (16.04.1997/3455) ( Bu beyan
degerleme konusu tasinmaz lehine 17 parsel aleyhine konulmus irtifak hakki niteliginde olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergcevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

* Yonetim Plani degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011/8489) ( Bu beyan taginmazin ydnetim
planinda degisiklik yapildigini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikkiimler
cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Kat miulkiyetine ¢evrilmistir. (17.12.2010/25712) ( Bu beyan tagsinmazda kat mdlkiyetine
gecildigine iliskin olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Hak-Miikellefiyetler Bolumii:

* TEDAS lehine 98,18 m? ve 98,13 m? sahada 99 yil muddetle daimi irtifak hakki tesisi
(16.04.2009/7864) ( Bu beyan TEDAS kurumunun rutin uygulamasina iliskin olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
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301 Ada 13 Parsel

Degerlemeye konu bagimsiz bélumler Gzerinde mustereken bulunan kayitlar;

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim Plani: 09.08.2011 (11.08.2011/25957)

Hak-Miikellefiyetler Boliimu:

* TEDAS lehine 106,19 m? sahada 99 yil middetle daimi irtifak hakki tesisi
(18.05.2009/10211) ( Bu beyan TEDAS kurumunun rutin uygulamasina iligkin olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

* 301 Ada 18 parsel aleyhine zemin altini kullanma hakki (16.04.1997/3455) ( Bu beyan
degerleme konusu tasinmaz lehine 17 parsel aleyhine konulmus irtifak hakki niteliginde olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

301 Ada 16 Parsel

Degerlemeye konu 38 adet "dikkan" nitelikli bagimsiz bolimler Gzerinde mistereken bulunan
kayitlar;

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim Plani: 06.10.2011 (12.10.2011/31554)

*18.11.2011 tarih ve 34968 yevmiye ile kat mulkiyeti kurulmustur. ( Bu beyan taginmazda
kat miilkiyetine gecildigine iliskin olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Hak-Miikellefiyetler Boliimui:

* 301 Ada 16 no.lu parsel lehine 301 Ada 19 parsel aleyhine 9.384,85 m?'lik kisimda otopark
amagcli zemin alti kullanma hakki vardir. (04.07.2011/21660) ( Bu beyan degerleme konusu
tasinmaz lehine 17 parsel aleyhine konulmus irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikkiimler cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

301 Ada 20 Parsel
Tasinmaz Gzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir.

301 Ada 21 Parsel

Hak-Miikellefiyetler Boliimu:

*TEDAS lehine 83,46 m? sahada 99 yiIl middetle daimi irtifak hakki (16.04.2009/7867) ( Bu
beyan TEDAS kurumunun rutin uygulamasina iligkin olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler gercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

301 Ada 25 Parsel
Tasinmaz Uzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir.

301 Ada 26 Parsel

Hak-Miikellefiyetler Bélumii:

* TEDAS lehine 86,16 m? sahada 99 yil middetle daimi irtifak hakki (16.04.2009/7867) ( Bu
beyan TEDAS kurumunun rutin uygulamasina iligkin olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

302 Ada 5 Parsel

Tasinmaz Uzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir.

302 Ada 6 Parsel
Tasinmaz Uzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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302 Ada 8 Parsel

Tasinmaz Gzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Mudanya Tapu Mudurligi'nde yapilan incelemeler ve Sinpas GYO A.S. tarafindan alinan
13.11.2015 tarihli takbis belgelerine gore;

Tasinmazlar Uzerinde;

118 Ada 2 Parsel

* Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlaniimamistir.

118 Ada 3 Parsel

Beyanlar Boluma:

* Rekreasyon alanidir. (30.12.2003/5207)

( Bu beyan taginmazin imar fonksiyonu belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*31,22 m2 lik kismi kiyi kenar gizgisi igerisinde yer almaktadir. 11.03.2014 tarih/ 3188 yev

( Bu beyan taginmazin belirtilen kisminin kiyi kenar gizgisinin deniz tarafinda kalan kisimda,
kiyl kenar gizgisi icerisinde yer aldigini dolayisi ile kesinlikle yapi yapilamayacak alan
oldugunu belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler cergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

119 Ada 6 Parsel

Beyanlar Béluimii:

* Artik parseldir. (30.12.2003/5204)

( Bu beyan taginmazin imar fonksiyonu belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

119 Ada 7 Parsel
* Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlaniimamistir.

119 Ada 8 Parsel
* Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlaniimamistir.
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yilhik dénemde; tapu bilgilerinde asagidaki degisiklikler
olmustur:

Konu gayrimenkul tizerinde yer alan bagimsiz bolimler; Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken 25.05.2010 tarih 5457
yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir.

31.03.2011 tarih 10100 yevmiye ile kat mulkiyeti tesis edilmistir.
7727 ADA 1 PARSEL  |Kadastro diizenlemeleri sonucu 301 ada 11 parsel, 7727 ada 1
parsel olarak tescil edilmigtir.

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 9.791,99 m?
olarak tescil edilmistir.

Konu gayrimenkul tizerinde yer alan bagimsiz bélumler; Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitli iken 25.05.2010 tarih 5457
yevmiye ile Sinpag Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir.

17.12.2010 tarih 25712 yevmiye ile kat mulkiyeti tesis edilmistir.
Ancak B, C ve D bloklarda konut tiplerinde degisiklikler yapilarak B
301 ADA 12 PARSEL [blokta yer alan konut sayisi 47 adet iken 90 adet, C blokta yer alan
konut sayisi 45 adet iken 86 adet, D Blokta yer alan konut sayisi 41
adet iken 78 adet olarak degismis, kat mulkiyeti ifrazi yapiimigtir.
Parsel tizerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayil kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 52.484,70 m?
olarak tescil edilmigtir.

Konu gayrimenkul tGzerinde yer alan bagimsiz bélumler; Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken 25.05.2010 tarih 5457
yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
adina tescil edilmigtir.

301 ADA 13 PARSEL |09.08.2011 tarihinde kat irtifaki tesis edilmistir.

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 19.246,00 m?
olarak tescil edilmistir. Parsel lGizerindeki taginmazlar 06.03.2014
tarihinde kat mulkiyetine gegmistir.

Konu gayrimenkul Gzerinde yer alan bagimsiz bélumler; Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken 04.04.2008 tarih 10860
yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
adina tescil edilmigtir.

06.10.2011 tarihinde kat mulkiyeti tesis edilmigstir.

Parsel Uzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 5.841,26 m?
olarak tescil edilmistir.

301 ADA 16 PARSEL

Tasinmaz; Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina kayith iken 04.02.2012 tarih 5879 yevmiye ile kisiliklerin unvan
degisikligi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
301 ADA 20 PARSEL |adina tescil edilmistir.

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 10.021,52 m?
olarak tescil edilmigtir.
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Tasinmaz; Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina kayith iken 04.02.2012 tarih 5879 yevmiye ile kigiliklerin unvan
degisikligi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
301 ADA 21 PARSEL [adina tescil edilmigtir.

Parsel tUzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayil kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 83,48 m?
olarak tescil edilmigtir.

Tasinmaz 301 ada 15 numarali parselin ifrazi sonucu 29.09.2011
tarih 30224 yevmiye ile Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S. adina tescil edilmistir.

04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tuzel kigiliklerin unvan degisikligi
isleminden Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

301 ADA 25 PARSEL  |adina tescil edilmistir.

S0z konusu parsel ifraz islemi sonucunda 29.06.2012 tarih 20057
yevmiye ile 301 ada 25 parsel olarak islenmis, tizel kisiliklerin unvan
degisikligi isleminden Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakli§gi Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz 301 ada 15 numaral parselin ifrazi sonucu 29.09.2011
tarih 30224 yevmiye ile Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S. adina tescil edilmistir.

04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

301 ADA 26 PARSEL [adina tescil edilmistir.

S0z konusu parsel ifraz islemi sonucunda 29.06.2012 tarih 20057
yevmiye ile 301 ada 26 parsel olarak islenmis, tlizel kisiliklerin unvan
degisikligi isleminden Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz 302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.08.2011
tarih 26026 yevmiye ile Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S. adina tescil edilmis, 04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tlizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. 24.02.2012 tarih
5879 yevmiye ile tizel kigiliklerin unvan degisikligi isleminden
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil
edilmigtir. Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 179,58 m?
olarak tescil edilmigtir.

302 ADA 5 PARSEL

Tasinmaz 302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.08.2011
tarih 26026 yevmiye ile Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S. adina tescil edilmigtir.

04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tizel kigiliklerin unvan degisikligi
isleminden Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir.

302 ADA 6 PARSEL  104.02.2012 tarih 5879 yevmiye ile tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi
adina tescil edilmigtir.

Parsel Uzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 41.124,83 m?
olarak tescil edilmistir.
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Tasinmaz 302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.08.2011
tarih 26026 yevmiye ile Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S. adina tescil edilmistir.

04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tlzel kigiliklerin unvan degisikligi
isleminden Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
302 ADA 8 PARSEL |adina tescil edilmistir.

04.02.2012 tarih 5879 yevmiye ile tlzel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edilmigtir. Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407
sayili kadastro yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme
sonucu 135,33 m? olarak tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
25.05.2010 tarih 5457 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
118 ADA 2 PARSEL Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
25.05.2010 tarih 5457 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
118 ADA 3 PARSEL Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
25.05.2010 tarih 5457 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

119 ADA 6 PARSEL Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
119 ADA 7 PARSEL [25.05.2010 tarih 5457 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitli iken
25.05.2010 tarih 5457 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

119 ADA 8 PARSEL
o 8 S Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Osmangazi Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan
alinan ve ekte sunulan 12.11.2015 tarihli imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere
ulasiimistir. Taginmazlar Bursa Blyuksehir Belediyesi tarafindan 18.12.2008 giin 893 sayili
Meclis Karari ile onanan 1/1000 élgekli Demirtag Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
(Yesilsehir) kalmaktadir.

7727 Ada 1 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda Kismen trafo alaninda, kismen blok nizam, H max:Serbest Emsal 1,50 "Konut"
alaninda kalmaktadir.

301 Ada 12 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda Kismen trafo alaninda, kismen blok nizam, H max:Serbest Emsal 1,50 "Konut"
alaninda kalmaktadir.

301 Ada 13 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda Kismen trafo alaninda, kismen blok nizam, H max:Serbest Emsal 1,50 "Konut"
alaninda kalmaktadir.

301 Ada 16 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda blok nizam, h: serbest 3 kat, Sosyal Tesis alaninda kalmaktadir.

301 Ada 20 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda blok nizam, H max:Serbest Emsal 1,50 "Konut" alaninda kalmaktadir.

301 Ada 21 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda "Trafo" alaninda kalmaktadir.

301 Ada 25 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda blok nizam, H max:Serbest Emsal 1,50 "Konut" alaninda kalmaktadir.

301 Ada 26 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtag Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda "Trafo" alaninda kalmaktadir.

302 Ada 5 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda "Trafo" alaninda kalmaktadir.

302 Ada 6 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtas Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda plan Uzerinde belrtilen ¢ekme mesafeleri dahilinde H: Serbest Emsal:1.50,
"Konut+Ticaret" alaninda kalmaktadir.

302 Ada 8 Parsel: 1/1000 Bursa ili Demirtag Belediyesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda "Trafo" alaninda kalmaktadir.
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Mudanya Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 23.11.2015 tarihli imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir.
Tasinmazlar 02.12.2013 tarih 51 sayili 1/1000 6lgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
planinda kalmaktadir.

118 Ada 2 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 6lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda ayrik nizam, hmax: 2 Kat, Kaks: 0.40, "Konut" alaninda kalmaktadir.

118 Ada 3 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 6lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda "Rekreasyon" alaninda kalmaktadir.

119 Ada 6 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 élgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, "Gunubirlik Tesis Alan”, bir kismi "Yol " alaninda
kalmaktadir.

119 Ada 7 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayil 1/1000 6lgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, bir kismi "GunUbirlik Tesis- Yol ve Park " alaninda
kalmaktadir.

119 Ada 8 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 dlgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi "Rekreasyon" bir kismi "Yol" alaninda kalmaktadir.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 yil igerisinde meydana gelen
degisikliker asagi belirtilmistir.

23.2 -

Kadastro dizenlemeleri sonucu 301 ada 11 parsel, 7727 ada 1
parsel olarak tescil edilmistir. Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve
29407 sayih kadastro yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme
7727 ADA 1 PARSEL  [sonucu 9.791,99 m? olarak tescil edilmigtir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge yenileme sonucunda Cumhuriyet
Mahallesi olarak belirlenmistir.

Proje kapsaminda bulunan B, C ve D bloklarda konut tiplerinde
degisiklikler yapilarak B blokta yer alan konut sayisi 47 iken 90, C
blokta yer alan konut sayisi 45 iken 86, D Blokta yer alan konut
sayisl 41 iken 78 olarak deg@ismis, kat mulkiyeti ifraz1 yapiimigtir.
301 ADA 12 PARSEL Parsel lizerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayil kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 52.484,70 m?
olarak tescil edilmistir. Tagsinmazin konumlu oldugu bélge

yenileme sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak belirlenmistir.

Parsel lizerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayil kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 19.246,00 m?
olarak tescil edilmistir. Taginmazin konumlu oldugu bélge yenileme
sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak belirlenmistir.

301 ADA 13 PARSEL

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 5.841,26 m?
olarak tescil edilmistir. Taginmazin konumlu oldugu bélge yenileme
sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak belirlenmistir.

301 ADA 16 PARSEL

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 10.021,52 m?
olarak tescil edilmistir. Taginmazin konumlu oldugu bélge yenileme
sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak belirlenmistir.

301 ADA 20 PARSEL

Parsel Gzerinde 12.09.2013 tarih ve 29407 sayili kadastro
yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme sonucu 83,48 m?
olarak tescil edilmistir. Taginmazin konumlu oldugu bélge yenileme
sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak belirlenmistir.

301 ADA 21 PARSEL

301 ada 15 numarali parselin ifrazi sonucu s6z konusu parsel ifraz
islemi sonucunda 29.06.2012 tarih 20057 yevmiye ile tapu kattgune
301 ADA 25 PARSEL |301 ada 25 parsel olarak islenmis, tasinmazin konumlu oldugu
bdlge yenileme sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak
belirlenmigtir.

301 ada 15 numarali parselin ifrazi sonucu 29.06.2012 tarih 20057
yevmiye ile tapu kitigune 301 ada 26 parsel olarak islenmis,
tasinmazin konumlu oldugu boélge yenileme sonucunda Cumhuriyet
Mahallesi olarak belirlenmistir.

301 ADA 26 PARSEL

302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.09.2013 tarih ve
29407 sayil kadastro yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme
302 ADA 5 PARSEL |sonucu 179,58 m? olarak tescil edilmistir. Tasinmazin konumlu
oldugu bolge yenileme sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak
belirlenmistir.
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302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.09.2013 tarih ve
29407 sayil kadastro yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme
302 ADA 6 PARSEL |sonucu 41.124,83 m? olarak tescil edilmistir.Tagsinmazin konumlu
oldugu bolge yenileme sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak
belirlenmistir.

302 ada 4 numarali parselin ifrazi sonucu 12.09.2013 tarih ve 29407
sayili kadastro yenilemesi islemi yapilmis ve parsel yenileme

302 ADA 8 PARSEL |sonucu 135,33 m? olarak tescil edilmistir. Taginmazin konumiu
oldugu bolge yenileme sonucunda Cumhuriyet Mahallesi olarak
belirlenmistir

Mudanya ilgesi Zeytinbagi beldesine bagl 1995 tarihli Zeytinbagi
1/1000 élgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda ayrik nizam,
hmax: 2 Kat, Kaks: 0.40, "konut" alaninda kalmaktadir.

02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 élgekli Kumyaka Mankafa Revizyon
118 ADA 2 PARSEL |Imar Plani yapiimis olup bu planda da degisiklik oimayip ayrik
nizam, hmax: 2 Kat, Kaks: 0.40, "konut" alaninda kalmaktadir.

( Tasinmazin bagh oldugu Belde belediyesi kapatilip, Mudanya ilge
belediyesine baglanmistir.)

Mudanya ilgesi Zeytinbagdi beldesine bagl 1995 tarihli Zeytinbagdi
1/1000 dlgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda "rekreasyon"
alaninda kalmaktadir.

02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 6lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon
118 ADA 3 PARSEL  imar Plani yapilmis olup bu planda da degisiklik olmayip
"rekreasyon" alaninda kalmaktadir.

( Tasinmazin bagl oldugu Belde belediyesi kapatilip, Mudanya ilge
belediyesine baglanmistir.)

Mudanya ilgesi Zeytinbagi beldesine bagli 1995 tarihli Zeytinbagi
1/1000 dlgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda hmax: 2 Kat,
Kaks: 0.40, "konut" alaninda kalmaktadir.

Yeni yapilan planda degisiklik yapilmis olup 02.12.2013 gun 51

119 ADA 6 PARSEL |sayill 1/1000 dlgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar Planinda bir
kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, "Gunubirlik Tesis Alani", bir kismi "Yol
" alaninda kalmaktadir.

( Tasinmazin bagl oldugu Belde belediyesi kapatilip, Mudanya ilge
belediyesine baglanmistir.)

Mudanya ilgesi Zeytinbagdi beldesine bagli 1995 tarihli Zeytinbagdi
1/1000 6lgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda hmax: 2 Kat,
Kaks: 0.40, "konut" alaninda kalmaktadir.

Yeni yapilan planda degisiklik yapiimis olup 02.12.2013 giin 51
sayili 1/1000 6lgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar Planinda bir
kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, bir kismi "Guinubirlik Tesis- Yol ve Park
"alaninda kalmaktadir. ( Tasinmazin bagh oldugu Belde
belediyesi kapatilip, Mudanya ilce belediyesine baglanmistir.)

119 ADA 7 PARSEL

32 SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs



119 ADA 8 PARSEL

Mudanya ilgesi Zeytinbagi beldesine bagl 1995 tarihli Zeytinbagi
1/1000 &lgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda "rekreasyon"
alaninda kalmaktadir.
Yeni yapilan planda degisiklik yapiimis olup 02.12.2013 giin 51
sayili 1/1000 6lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar Plani
yapilmis olup bu planda bir kismi "rekreasyon" bir kismida "yol"
alaninda kalmaktadir.( Tasinmazin bagli oldugu Belde belediyesi
kapatilip, Mudanya ilge belediyesine baglanmistir.)

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsellerde yer alan bloklara ait farkh tarihlerde yapi ruhsatlari, tadilat ruhsatlari alinmistir.
Asagida yer alan tablolarda bu bilgiler detayli olarak sunulmaktadir. Asagidaki bloklarin yapi
kullanma izin belgeleri alinmis olup tablo halinde belirtiimistir.
(Asadidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yer aldiklari bloklarin ruhsat

bilgileri belirtilmistir.)

7727 ADA 1 PARSEL RUHSAT BILGILERI
BLOK ADI RUHSAT I RUHSAT ngmﬂz vapisinipi | TOPLAM
TARIHi TARIiHi SAYISI ALANI (M2)
KULE BLOK 06.07.2010 26.12.2008 110 5A 10.835,22
YUKSEK SIRA BLOK 2A 06.07.2010 26.12.2008 47 4A 4.615,48
YUKSEK SIRA BLOK 2B 06.07.2010 26.12.2008 26 4A 3.625,33
YUKSEK SIRA BLOK 2C 06.07.2010 26.12.2008 26 4A 3.669,49
KONAK 06.07.2010 26.12.2008 3 4A 792,38
KONAK 06.07.2010 26.12.2008 3 4A 792,38
OTOPARK 06.07.2010 | 26.12.2008 111 3A 5.386,39
TOPLAM 326 29.716,67
7727 ADA 1 PARSEL YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BILGILERI
- BA?"Y'S'Z TOPLAM
BLOK ADI TARIHi SAYISI BOLUM | YAPISINIFI ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 07.03.2011 76 110 5A 10.835,22
YUKSEK SIRA BLOK 07.03.2011 76 47 4A 4.615,48
YUKSEK SIRA BLOK 07.03.2011 76 26 4A 3.625,33
YUKSEK SIRA BLOK | 07.03.2011 76 26 4A 3.669,49
KONAK 07.03.2011 76 3 4A 792,38
KONAK 07.03.2011 76 3 4A 792,38
OTOPARK 07.03.2011 76 111 3A 5.386,39
BAHCE DUVARI 07.03.2011 75 1 1A 127,00
TOPLAM 326 29.843,67
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301 ADA 12 PARSEL RUHSAT BILGILERI
RUHSAT | iLK RUHSAT BA?"YISIZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHi SAVISI BOLUM YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
CEMBER 1 BLOK A GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 43 5A 8.199,06
CEMBER 1 BLOK B GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 47 5A 8.092,00
GCEMBER 1 BLOK C GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 45 5A 7.762,43
GCEMBER 1 BLOK D GiRIiS | 24.03.2009 | 28.05.2007 41 5A 7.105,33
GEMBER 1 BLOK E GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 37 5A 7.083,93
CEMBER BLOK A GIRIS | 25.03.2009 | 28.05.2007 43 5A 8.198,56
GEMBER BLOK B GIRIS | 03.05.2011 | 28.05.2007 90 5A 9.994,00
GCEMBER BLOK C GIRIS | 03.05.2011 | 28.05.2007 86 5A 9.694,00
GCEMBER BLOK D GIRiS | 03.05.2011 | 28.05.2007 78 5A 8.989,00
CEMBER BLOK E GiRI$ | 25.03.2009 | 28.05.2007 37 5A 7.083,93
YUKSEKBSL'gﬁ BLOKA | 24.03.2000 | 28.05.2007 22 4A 3.110,38
YUKSEKBSL'gﬁ BLOKB | 54032000 | 28.05.2007 24 4A 3.366,03
YUKSEK:L'SQ BLOKC | 54 03.2000 | 28.05.2007 24 4A 3.366,03
YUKSEKBSL'(R)Q BLOKD | 54 03.2000 | 28.05.2007 22 4A 3.110,38
KULE BLOK 24.03.2009 28.05.2007 58 5A 6.127,56
SIRA YALI 1 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.735,67
KONAK 25.03.2009 | 28.05.2007 3 4A 796,30
SIRA YALI 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.710,92
SIRA YALI 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.686,26
SIRA YALI 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.710,92
KONAK BLOK 24.03.2009 | 28.05.2007 1 aA 584,53
SIRA YALI 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.710,92
SIRA YALI 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.686,26
SIRA YALI 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.710,92
KONAK BLOK 25.03.2009 | 28.05.2007 6 aA 1.331,69
OTOPARK 25.03.2009 | 28.05.2007 335 3A 22.427,08
KONAK BLOK 25.03.2009 28.05.2007 1 4A 584,53
SIRA YALI BLOK 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.710,92
SIRA YALI BLOK 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.686,26
SIRA YALI BLOK 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.710,92
KONAK BLOK 25.03.2009 | 28.05.2007 1 4A 584,53
SIRA YALI BLOK 25.03.2009 28.05.2007 8 4A 1.710,92
SIRA YALI BLOK 25.03.2009 | 28.05.2007 8 aA 1.710,92
KULE BLOK 02.07.2010 28.05.2007 58 5A 6.127,56
TOPLAM 1198 154.200,65
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301 ADA 12 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BIiLGILERI

BLOK ADI TARIHi SAYISI B:g:.ﬁllfz:z YAPI SINIFI TOPLAM
e ALANI (M2)
GEMBER 1 BLOK A GIiRiS | 09.02.2010 34 43 5A 8.199,06
GEMBER 1 BLOK B GIRIS | 09.02.2010 34 47 5A 8.092,00
GEMBER 1 BLOK C GIRiS | 09.02.2010 34 45 5A 7.762,43
GEMBER 1 BLOK D GIRIS | 09.02.2010 34 41 5A 7.105,33
CEMBER 1 BLOK E GIiRiS | 09.02.2010 34 37 5A 7.083,93
CEMBER BLOK A GIRIS | 09.02.2010 174 43 5A 8.198,56
CEMBER BLOK B GIRIS | 09.02.2010 489 90 5A 9.994,00
GEMBER BLOK C GiRiS | 09.02.2010 489 86 5A 9.694,00
GEMBER BLOK D GiRIS | 09.02.2010 489 78 5A 8.989,00
CEMBER BLOK E GIRiS$ | 09.02.2010 178 37 5A 7.083,93
YUKSEK;L'E‘:: BLOKA | 09.02.2010 179 22 4A 3.110,38
YUKSEKBSL'SQ BLOKB | 19022010 180 24 4A 3.366,03
YUKSEK;_'S‘:‘( BLOKC | 19022010 181 24 4A 3.366,03
YUKSEKBSL'S':‘( BLOKD | 19022010 182 22 4A 3.110,38
KULE BLOK 09.02.2010 183 58 5A 6.127,56
SIRA YALI 1 09.02.2010 184 8 4A 1.735,67
KONAK 09.02.2010 185 3 4A 796,30
SIRA YALI 09.02.2010 186 8 4A 1.710,92
SIRA YALI 09.02.2010 187 8 4A 1.686,26
SIRA YALI 09.02.2010 188 8 4A 1.710,92
KONAK BLOK 09.02.2010 189 1 4A 584,53
SIRA YALI 09.02.2010 190 8 4A 1.710,92
SIRA YALI 09.02.2010 191 8 4A 1.686,26
SIRA YALI 09.02.2010 192 8 4A 1.710,92
KONAK BLOK 09.02.2010 193 6 4A 1.331,69
OTOPARK 09.02.2010 196 335 3A 22.427,08
KONAK BLOK 09.02.2010 34 1 4A 584,53
SIRA YALI BLOK 09.02.2010 34 8 4A 1.710,92
SIRA YALI BLOK 09.02.2010 34 8 4A 1.686,26
SIRA YALI BLOK 09.02.2010 34 8 4A 1.710,92
KONAK BLOK 09.02.2010 34 1 4A 584,53
SIRA YALI BLOK 09.02.2010 34 8 4A 1.710,92
SIRA YALI BLOK 09.02.2010 34 8 4A 1.710,92
KULE BLOK 09.02.2010 34 58 5A 6.127,56
TOPLAM 09.02.2010 34 1198 154.200,65
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301 ADA 13 PARSEL RUHSAT BILGILERI

RUHSAT | iLK RUHSAT BA.C.;"YISIZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHi TARiHi BOLUM | YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 1 04.07.2011 30.12.2010 110 5A 10.815,00
YUKSEK SIRA 2A BLOK | 04.07.2011 30.12.2010 47 4A 4.502,00
YUKSEK SIRA 2B BLOK | 04.07.2011 30.12.2010 32 4A 4.521,00
YUKSEK SIRA 2C BLOK | 04.07.2011 30.12.2010 47 4A 4.502,00
KULE BLOK 3 04.07.2011 30.12.2010 110 5A 10.824,00
SIRAYALI 4 A 04.07.2011 30.12.2010 9 4A 1.575,00
SIRAYALI 4 B 04.07.2011 30.12.2010 9 4A 1.575,00
KONAK BLOK 5 04.07.2011 30.12.2010 3 4A 626,00
KONAK BLOK 6 04.07.2011 30.12.2010 9 4A 626,00
SIRAYALI 7 A 04.07.2011 30.12.2010 9 4A 1.575,00
SIRAYALI 7 B 04.07.2011 30.12.2010 9 4A 1.575,00
OTOPARK 04.07.2011 30.12.2010 0 3A 7.599,00
BAHCE DUVARI 04.07.2011 30.12.2010 = 1A 202,00
301 ADA 13 PARSEL iSKAN BILGILERI
e BAF‘?"YISlZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI BOLUM | YAPI SINIFI
SAYISI ALANI (M2)
KULEBLOK 1 12.12.2013 7 110 5A 10.815,00
YUKSEK SIRA 2A BLOK | 12.12.2013 77 47 4A 4.502,00
YUKSEK SIRA 2B BLOK | 12.12.2013 77 32 4A 4.521,00
YUKSEK SIRA 2C BLOK | 12.12.2013 7 47 4A 4.502,00
KULE BLOK 3 12.12.2013 77 110 5A 10.824,00
SIRAYALI 4 A 12.12.2013 77 9 4A 1.575,00
SIRAYALI 4 B 12.12.2013 77 9 4A 1.575,00
KONAK BLOK 5 12.12.2013 7 3 4A 626,00
KONAK BLOK 6 12.12.2013 77 9 4A 626,00
SIRAYALI 7 A 12.12.2013 77 9 4A 1.575,00
SIRAYALI 7 B 12.12.2013 777 9 4A 1.575,00
OTOPARK 12.12.2013 77 0 3A 7.599,00
BAHCE DUVARI 12.12.2013 77 = 1A 202,00
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301 ADA 16 PARSEL RUHSAT BILGILERI
ok AL RUHSAT | iLK RUHSAT MGB ".‘.";'Z At TOPLAM
TARIHI TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 256.2011 - 38 3B 19.585.00
TOPLAM 38 19.585.00
301 ADA 16 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
BLOK ADI REREAT SAYISI 86::7“;2 YAPI SINIFI TOELOS
TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 14112011 445 38 3B 19.585,00
TOPLAM 38 19.585,00
118 ADA 2 PARSEL RUHSAT BILGILERI
BLOK ADI RUBSAT | K RUHSAT n&g:nlz YAPI SINIFI L e
TARIHI TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
TRILYE MARIN KULUP 1532010 13.8.2009 4 3B 2.290,00
TOPLAM L 2.290,00
118 ADA 2 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
BLOK ADI REDAL SAYISI nﬁr:‘j':nlz YAPI SINIFI R LM
TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
TRILYE MARIN KULUP | 4102010 6.1.1900 4 38 2.290,00
TOPLAM 4 2.290,00

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

* 7727 ada 1 parsel (eski 301 ada 11 parsel) Uzerinde 42 adet konut, 8 adet otopark olmak
Uzere 50 adet bagimsiz bélum i¢in kat mulkiyeti tesis edilmis olup “Blok-1 24 katli, Blok-2A 16
kath, Blok-2B-2C 13"er katli, Blok 3 ve 4 bloklar 4 katli Blok Betonarme Yapilar ve Blok-5 1
katli Betonarme Garaj” olarak cins tashihi yapilip yasal sireci tamamlanmistir.

* 301 ada 12 parsel lzerinde 334 adet konut, 162 adet otopark olmak Uzere 496 bagimsiz
bolim icin kat milkiyeti tesis edilmis olup “Toplam 34 Betonarme Yapi ve Arsasi” olarak cins
tashihi yapilip yasal sireci tamamlanmigtir. "Blok-16 26 katli, Blok-7/A/B/C, 9/A/B/C,
13/A/B/C, 15/A/B bloklar 4'er katli, Blok-3/A 13 kath, Blok-3/B/C 14'er kath, Blok-3 D blok 13
katli, Blok 1-A 24 kath, Blok 1-B 26 katli, Blok 1-C 25 katl, Blok 1-D 23 katli, Blok 1-E 21
kath, Blok 2-A 24 katli, Blok 2-B 26 katli, Blok 2-C 26 katli, Blok 2-D 23 katli, Blok 2-E 21
katlidir.

* 301 ada 13 parsel Uzerinde 262 adet konut nitelikli bagimsiz bélim igin kat irtifaki
kurulmustur. Halihazirda parsel lizerinde insaat ¢alismalari tamamlanmistir.iki Adet 3 Katl ,
Dort Adet 5 Kath, Ug Adet 17 Kath Ve iki Adet 24 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi olarak
kat mulkiyeti tesis edilmis cins tashihi yapilip yasal streci tamamlanmigtir.
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301 ada 16 parsel uzerinde 38 adet dukkan nitelikli bagimsiz bolim i¢in kat mulkiyeti tesis
edilmis olup “3 Katli Betonarme Bina” olarak cins tashihi yapilip yasal siireci tamamlanmigtir.

301 ada 20 ve 25 parseller ile 302 Ada 6 parsel bos arsa niteliginde olup tzerinde herhangi
bir proje gelistiriimemistir. Konu parsellerin imar durumu ve yapilasma sartlar Ust baslikta yer
verilmis olup yapilagsmasina dair mevzuat uyarinca herhangi bir engel bulunmamaktadir.

301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 parseller imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmis olup ilgili kurumun irtifak hakki kurulmustur.

Trilye Binasi; Trilye Binasi olarak adlandirilan tesis, Mudanya ilgesi, Zeytinbagi Beldesi,
Kumyaka Koéyu,Mudanya-Zeytinbagi Yolu tzerinde yer alan, 118 ada 2,3 parsel ile 119 ada
6.7 ve 8 parsel olmak Uzere 5 parselde toplam 17.790,65 m? alan Uzerinde kurulmustur.
Topografik olarak denize dogru gliney-kuzey dogrultusunda egimli olan parseller lzerinde
teraslama yapilarak kapali-agik mekanlar olusturulmus, parsellerin g¢evresi tel 6rgu ile
cevrelenmistir. Konu parsellerden 118 ada 2 parsel Uzerinde tesis binasi ve agik havuz, 119
ada 7 parsel Uzerinde tek kattan olusan bina yer almaktadir. Degerlemeye konu parsellerin
yer aldigi 118 ada ile 119 ada arasindan gegen dere, i1slah edilerek dlizenlenmis ahsap kopri
ile parseller arasinda baglanti saglanmistir. Uzerinde yapi bulunmayan diger parseller peyzaj
alani olarak dizenlenmis olup manzara teraslar,ylriyls parkuru ve gocuk oyun alanlari
olusturulmustur. Tesis binasi mimari projesinde bodrum ve zemin kattan olugsmaktadir.
Mimari projesinde bodrum katta 4 adet dikkan niteliginde bagimsiz bolim planlanmig olup
bodrum kati 1.121,34 m? brut alana sahiptir. Bodrum kat seviyesinde tesis binasinin éninde
599,80 m? olarak tanimlanan agik havuz yer almakta olup agik havuzun altinda kottan agiga
¢ikan alanlar WC, soyunma odalari ve teknik alan olarak diizenlenmis, mimari projesine goére
toplam 498 m? brit kapali alana sahiptir. Mimari projesine gére 70,82 m? kapali alana sahip
zemin katinda giris holi ve yonetim odasi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede
projesine uygun olarak betonarme tarzda insa edilen yapinin bodrum katinda kafe, restoran,
mutfak, kazan dairesi, ofis bélimleri ile hol alani, zemin katta giris holl ve yonetim odasi yer
almaktadir. Binada tim mekanlarda zemin dosemelerinde seramik malzeme kullaniimis olup
duvar cepheleri i1slak mekanlarda seramik kaplama, diger mekanlarda i¢ cephe boyasi ile
boyalidir. Tim binanin dig mekana acilan kapi ve pencerelerinde PVC malzeme
kullaniimistir.119 ada 7 parsel Uizerinde yer alan bina tek kat olarak insa edilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlardan Osmangazi ilgcesinde bulunan Bursa Modern projesinin
yap! denetim ile ilgili isleri Etkin ve Sirekli Yapi Denetim A.S: Mimar Sinan Mah., Cavusbasi
Cad., No:30, Kat:2, D:3, Cekmekdy -istanbul tarafindan yapiimaktadir.

Bursa ili, Mudanya ilgesi, Kumyaka Kéyii 118 ada 2 parselde yer alan Trilye Binasinin yapi
denetimi Besevler Konak Mah., Konak Cad., No:6 Nilifer/BURSA adresinde faaliyet gosteren
Gorsel Yapi Denetim Tic. Ltd. Sti. isimli firma tarafindan gergeklestiriimistir
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan Bursa Modern Projesi; Osmangazi iice sinirlari icerisindeki Demirtas
Koéyu,7727 Ada 1 Parsel, 301 ada 12, 13, 16, 20, 21, 25 ve 26 parseller, 302 ada 5, 6 ve 8
parsellerden olusmaktadir. Bursa Mudanya/ Trilye parselleri ise Mudanya ilge sinirlari
icerisinde Kumyaka Koyu, 118 ada 2 ve 3 parseller ile 119 ada 6, 7 ve 8 parsellerde yer alan
Trilye Binasi olarak adlandirilan yapidan olugsmaktadir.

Bursa Modern Projesi’nde yer alan yapi adalari yaklasik 26.000 m? alan Gzerinde olusturulan
suni goletin gevresinde konumlanmis olup yerlesim alanlari kendi icinde ipekyolu Mahallesi
(7727 ada 1 parsel), Ottomanors Mahallesi (301 ada 12 parsel) ve Cevizli Mahallesi (301 ada
13 parsel) olarak adlandiriimistir. Proje kapsaminda kule ve yal tipi bloklar igerisinde stlidyo
daire, rezidans, apart tipi olmak Uzere degisik konut tipleri yer almaktadir. Projede sosyal
yasam alani olarak 301 ada 16 parselde “Blylk Kullp” olarak tanimlanan tesis igerisinde
kafe-restoran, fitness merkezi, acik- kapal yizme havuzu, anaokulu ve kiguk ticari uniteler
yer almaktadir. Bulyidk kullp disinda proje kapsaminda acgik spor alanlar, festival
meydani,parklar, gocuk oyun alanlari, dinlence alanlari, yirtyts parkurlari yer almaktadir.
Bursa Mudanya Trilye Binasi ; Yerlesim alaninin yaklasik 37 km. kuzeybatisinda, Mudanya
ilce sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bursa Modern Projesi yerlesim alani etaplar halinde
insa edilmekte olup 7727 ada 1 ve 301 ada, 12, 13 ve 16 parselde insaat faaliyetleri
tamamlanmis olup, 301 Ada 20 ve 25 Parseller ile 302 Ada 6 Parsel mevcutta bos durumda
olup Uzerlerinde herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu Bursa Modern Projesi; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtag Cumhuriyet
Mahallesi, inénii Caddesi (Eski Yalova Yolu 6. km'si) olarak tanimlanan posta adresinde yer
almaktadir. Trilye Binasi ise Mudanya ilgesi, Mudanya-Zeytinbag Yolu 3. km’si Goktepe
Mevkii olarak tanimlanan posta adresinde yer almaktadir.

Bursa Modern Projesi Bursa'nin énemli sanayi bdlgelerinden biri olan Demirtag Organize
Sanayi Boélgesi'nin yaklasik 2 km. kuzeybatisinda konumludur. S6z konusu bdlge sanayi
bélgesi olmasi nedeniyle yerlesim yogunlugu oldukga dusik olup genellikle alt ve orta gelir
grubunun ikamet ettigi eski yapilar ile tarla vasifli gayrimenkuller yer almaktadir.

Bursa Modern Projesi'nin yakin gevresinde Yasemin Park Projesi, Tlyap Bursa, Demirtas
Organize Sanayi Bolgesi, Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi (Buttim), Tofas fabirkasi
yer almaktadir.Taginmaz Osmangazi Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu Trilye Binasi; Bursa il Merkezi'nin kuzeydogusunda Mudanya ilgesi'ne
bagl Zeytinbadi Beldesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. Rapora konu Trilye Binasina
ulasim Zeytinbagi-Mudanya yerlesim merkezlerini birbirine baglayan karayolundan
saglanmaktadir.Tesisin yer aldigi boélge disik yodunluklu konut bdlgesi olarak gelisme
g6stermekte olup genellikle orta ve alt gelir grubuna hitap etmektedir. Ayrica, bolge icerisinde
denize dodru egim gdsteren yamaclarda orta-Ust gelir grubunun tercih ettigi villa tipi yapilar
bulunmaktadir.Trilye Binasi denize sifir konumu degerini olumlu yonde etkilemektedir. Yakin
cevresinde; Kumyaka Tatil Sitesi, Goktepe Tatil Kéyu, Altinisik Villalari, Zeytinbadi Belde
Merkezi ve Mudanya ilce Merkezi yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgenin sahil yolu
Uzerinde yer almasi degerini olumlu ydnde etkilemektedir.Tasinmaz Zeytinbadi Belde
Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bursa Modern Projesi, Bursa Kent Merkezi'nin yaklasik 6 km. kuzeyinde konumlanmistir.
Projeye ulasim igin; Yalova- Bursa Yolu Panayir Mahallesi Mevkii'nden dogu yoniinde Bursa
Caddesi'ne ilerlenir. Bursa Caddesi boyunca ilerlenip caddenin bitiminde Panayir Yolu
Caddesi'ne baglanilir. Panayir Yolu Caddesi'nde dodu yoénde devam edilerek caddenin
sonunda kuzey yénde inénii Caddesi'ne déndiliir. Bursa Modern Projesi'ne Yeni Yalova Yolu
(inénii Caddesi) lizerinde yaklagik 500 m. ilerlenerek ulagiimaktadir. Bursa Modern Projesi'ne
Bursa il Merkezi'nden gegen toplu tasima araglari ve 6zel araclarla kolaylikla ulagim
saglanabilmektedir.

Goktepe Tatil Koyl @t iy

i « >« Bursa Modemn

BURSA MODERN-MUDANYA TIiRILYE KULUP YOLU
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Trilye Binasi Bursa il merkezinin kuzey dogusunda Mudanya ilgesine bagli Zeytinbagi beldesi
sinirlari igerisinde yer almaktadir. Trilye Binasi“na Zeytinbadi-Mudanya yerlesim merkezleri
arasindaki karayolu ile ulagim saglanabilmektedir. Konum olarak Mudanya 3 km. Kumyaka
Koyl Goktepe Mevkiinde konumlanmistir. Mudanyadan Zeytinbagina 6zel halk otobusleri
seferleri ve 6zel araglarla ulagim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Sinpas GYO Bursa Modern projesi Osmangazi
iicesi Demirtas Cumhuriyet Mahallesinde yer almakta olup, mevcutta proje kendi iginde 3
mahalleden olusmaktadir. Sitenin ana giriginin yapildigr;

Ottomanors Mahallesi (301 ada 12 parsel) yerlesim alaninin dojusunda konumlanmis
parsel alani 52.484,70 m2dir.

Blok 1 (Cember Blok 1): Mimari projesinde “Cember 1 Blok” olarak tanimlanan yapi “Kemer
Residence” olarak satisa sunulmustur. A, B, C, D ve E olarak adlandirilan 5 adet girisi olan
blokta A girisi bodrum, zemin ve 22 normal kattan, B girisi bodrum, zemin ve 24 normal katli,
C girisi bodrum, zemin ve 23 normal kattan, D girisi bodrum, zemin ve 21 normal kattan ve E
girisi bodrum, zemin ve 19 normal kattan olugsmaktadir. Blogun A girisinde 43 adet, B
girisinde 47 adet, C girisinde 45 adet, D girisinde 41 adet, E girisinde 37 adet konut olmak
Uzere 5 blokta toplam 213 bagimsiz bolim tescil edilmistir. Blok bodrum katinda ortak alan
niteliinde mahaller ile bagimsiz bélimlerin eklentisi olan depo alanlari bulunmaktadir.

Blok 2 (CGember Blok 2): Mimari projesinde "Cember 2 Blok" olarak tanimlanan yapi "Marin
Residence" olarak satisa sunulmustur. A, B, C, D ve E olarak adlandirilan 5 adet girisi olan
blokta A girisi bodrum, zemin ve 22 normal kattan, B girisi bodrum, zemin ve 24 normal
kattan, C girisi bodrum, zemin ve 23 normal kattan, D girisi bodrum, zemin ve 21 normal
kattan ve E girisi bodrum, zemin ve 19 normal kattan olusmaktadir. Blogun A girisinde 43
adet, B girisinde 90 adet, C girisinde 45 adet, D girisinde 41 adet, E girisinde 37 adet “konut”
olmak Uzere 5 blokta toplam 213 bagimsiz bdlim tescil edilmistir. Ancak B,C,D bloklarda
konut tiplerinde degisiklikler yapilarak B blokta yer alan konut sayisi 47 iken 90, C blokta yer
alan konut sayisi 45 iken 86, D Blokta yer alan konut sayisi 41 iken 78 olarak degismistir.
Blok bodrum katinda ortak alan niteliginde mabhaller ile bagimsiz bélimlerin eklentisi olan
depo alanlari bulunmaktadir.
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Blok 3 (Yuksek Sira Blok): Mimari projesinde “Yuksek Sira Blok” olarak tanimlanan yapi
"Park Konaklar" olarak satisa sunulmustur. A, B, C ve D olarak adlandirilan 4 adet girisi olan
blokta A ve D girisi bodrum, zemin ve 11 normal kattan, B ve C girisi bodrum, zemin ve 12
normal kattan olugsmaktadir. Blogun A ve D girisinin her birinde 22 adet, B ve C girisinin her
birinde 24 adet degisik tipte konut Unitesi olmak Uzere binada toplam 92 adet konut
niteliginde bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Dért blok icin musterek olan bodrum katta, ortak
alan niteliginde mabhaller ile bagimsiz bélimlerin eklentisi olan depo alanlari bulunmaktadir.
Blok 4 — Blok 16 (Kule Blok): Mimari projesinde “Kule Blok” olarak tanimlanan yapilar "Gok
Kule" olarak satisa sunulmustur. Bloklar bodrum, zemin ve 24 normal kattan olusmaktadir.
Bloklarin her birinde 1+1, 2+1 ve 3+1 Ozellikli 58 adet konut niteliginde bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Bloklarin bodrum katinda ortak alan niteliginde genel depo ve bagimsiz
bélumin eklentileri olan depo alanlari mevcuttur.

Blok 5 (Sirayali 1) : Mimari projesinde “Sirayali 1” olarak tanimlanan blok “Asmal Yali”
olarak satisa sunulmustur. Blok zemin ve 3 normal kattan olusmakta olup katlarin her birinde
2’'ser adet 3+1 tipte konut Unitesi olmak Uzere toplam 8 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Blok 6 (Konak Blok): Mimari projesinde “Konak” olarak tanimlanan blok “Yal Késk Evleri
olarak satisa sunulmustur. Blok bodrum, zemin ve 2 normal kattan olugsmakta olup katlarin
her birinde 3+1 Unite tipinde 1 adet konut olmak Uzere blokta toplam 3 adet bagimsiz bdlim
mevcuttur. Bodrum katta ortak alan niteligindeki depolar, siginak ve bagimsiz bélimin
eklentileri niteligindeki depo alanlari bulunmaktadir.

Blok 7- Blok 9 (Sirayal 3 Blok): Mimari projesinde "Sirayali 1" olarak tanimlanan bloklar
"Asmali Yali" olarak satisa sunulmustur. Bloklarin her biri zemin ve 3 normal kattan
olusmakta olup bloklarin her birinde A, B ve C olarak adlandirilan 3 giris bulunmaktadir.
Bloklarda yer alan giriglerin her birinde 8 adet 3+1 tipte konut olmak Uzere her bir blokta
toplam 24 bagimsiz bdlum bulunmaktadir.

Blok 8 = Blok 12 = Blok 14 (Konak Blok): Mimari projesinde "Konak" olarak tanimlanan
bloklar "Yali Kogkl" olarak satisa sunulmustur. Bloklarin her biri zemin ve 2 normal kattan
olugmakta olup her bir blok bir bagimsiz bélimden olugan tripleks mesken niteligindedir.

Blok 10 (Konak Blok): Mimari projesinde "Konak" olarak tanimlanan blok "Yali Kégk Evleri"
olarak satisa sunulmustur. Blok, zemin ve 2 normal kattan olusmakta olup her bir katta 2 adet
3+1 tipte olmak Uzere toplam 6 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

Blok 11 (Otopark): Mimari projesinde "otopark blogu" olarak tanimlanan bu blokta "Otopark"

niteliginde 335 adet bagimsiz bdlim tescil edilmigtir.

Blok 15 (Sirayali 2): Mimari projesinde "Sirayali 2" olarak tanimlanan blok "Asmal Yal"
olarak satisa sunulmustur. Blok, zemin ve 3 normal kattan olusmakta olup blokta A ve B
olarak adlandirilan 2 giris bulunmaktadir. Bloklarda yer alan giriglerin her birinde 8 adet 3+1
tipte konut olmak Uzere toplam 16 bagimsiz bélum bulunmaktadir.
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ipekyolu Mahallesi (7727 ada 1 parsel) Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin kuzeyinde
konumlanmis parsel alani 9.791,99 m?dir. Parsel lizerinde 5 blokta 215 adet "Konut" ve 111
adet "Otopark" niteliginde olmak Uzere toplam 326 bagimsiz bolim tescil edilmistir

Blok 1 (Kule Blok): Mimari projesinde “Kule Blok” olarak tanimlanan blok “Kristal Kule Blok”
olarak satisa sunulmustur. Bodrum, zemin ve 22 normal kattan olusan blokta 1+1 ve 3+1
olmak Uzere degisik Unite tiplerinde 110 adet konut niteliginde bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Blok bodrum katinda kazan dairesi,mekanik oda ve bagimsiz boélimlerin
eklentileri olan depo alanlari tanimlanmistir.

Blok 2 (Yuksek Sira Blok): Mimari projesinde “Yiksek Sira Blok” olarak tanimlanan blok
“Saraybahge Konaklar” olarak satisa sunulmustur. A, B ve C olarak adlandirilan 3 adet girisi
olan blokta A girisi bodrum, zemin ve 15 normal kattan, B ve C girigleri bodrum, zemin ve
12’ser normal kattan olusmakta, A girisinde 47 adet, B ve C girislerinde 26 adet olmak Uzere
3 blokta toplam 99 adet konut niteliginde bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Blok 4, Blok5 (Konak Blok): Birbiri ile ayni tipte olan bloklar mimari projesinde “Konak Blok”
olarak tanimlanmis “Yali Kdsk Evleri” olarak satisa sunulmustur. Bodrum, zemin ve 2 normal
kattan olusan bloklarin her birinde her katta 1 adet 3+1 tipte olmak lizere her bir blokta 3 adet
konut niteliginde bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bodrum katta siginak ve bagimsiz
bélimlerin eklentisi alan depo alanlari bulunmaktadir.

Blok 5 (Otopark Blogu): Mimari projesinde “otopark blogu” olarak tanimlanan bu blokta
"Otopark" niteliginde 111 adet badimsiz bélim tescil edilmistir.
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Cevizli Mahallesi (301 ada 13 parsel) Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin giiney
dogusunda konumlanmis parsel alani 19.246,00 m®dir.

Blok 1 — Blok 3 (Kule Blok): Mimari projesinde "Kule Blok" olarak tanimlanan bloklar "Kristal
Kule Blok" olarak satisa sunulmustur. Bodrum, zemin ve 22 normal kattan olusan bloklarin
her birinde degisik tiplerde olmak Uzere 110 adet konut niteliginde bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bloklarin her birinin bodrum katinda kazan dairesi, mekanik oda ve bagimsiz
bélumlerin eklentileri olan depo alanlari tanimlanmistir.

Blok 2 (Yuksek Sira Blok): Mimari projesinde “Yuksek Sira Blok” olarak tanimlanan yapi
"Saraybahge Konaklari" olarak satisa sunulmustur. A, B ve C olarak adlandirilan Gg girisi olan
blok bodrum, zemin ve 15 normal kattan olugsmakta, A ve C girisinde 47 adet, B girisinde 32
adet olmak Uzere blokta toplam 126 adet 1+1, 2+1 ve 3+1 Unite tiplerinde konut niteliginde
bagimsiz bdlium bulunmaktadir.

Blok 4 = Blok 7 (Sirayali Blok): Mimari projesinde "Sirayall" olarak tanimlanan blok “Asmal
Yali” olarak satisa sunulmustur. 1A, 2A, 1B, 2B, 1 AB ve 2AB olarak adlandirilan 6 girise
sahip bloklarin her birinde degisik tiplerde 18 adet konut niteliginde bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Blok 5 = Blok 6 (Konak Blok): Mimari projesinde "Konak" olarak tanimlanan bloklar "Yali
Kosk Evleri" olarak satisa sunulmustur. Bloklarin her biri bodrum, zemin ve 2 normal kattan
olusmakta olup katlarin her birinde 3+1 (nite tipinde 1 adet konut olmak Uzere her bir blokta
toplam 3 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Bodrum katta ortak alan niteligindeki depolar,
siginak ve bagimsiz bélimun eklentileri niteligindeki depo alanlari bulunmaktadir.
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301 ada 16 parsel: Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin ortasinda konumlanmis olan
parselin alani 5.841,26 m?dir. Parsel Gzerinde “sosyal tesis” olarak tanimlanan yapi blogu
icerisinde 38 adet "dikkan" vasfinda bagimsiz bélim tescil edilmistir.Sosyal tesis blogu
bodrum, zemin ve 1 normal kattan olugmaktadir. Bodrum katta 16 adet dikkan niteliginde
bagimsiz bolim, teknik hacimler, havuz makine dairesi, depo, personel bélimi, dus-WC
hacimleri yer almaktadir. Zemin katta 16 adet dikkan niteliginde bagimsiz bélim giris holu ve
sirklilasyon bolimi ile kapali-agik havuz bulunmaktadir. 1. normal katta 6 adet dikkan
niteliginde bagimsiz bélim, bay-bayan soyunma odalari ve hol hacimleri bulunmaktadir.

301 Ada 20 Parsel: Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin batisinda konumlanan parsel
10.021,52 m? yiizélcimli "Arsa" niteligindedir. Uzerinde Bursa Modern Projesi'nin diger
etaplarinin insa edilmesi planlanan parsel halihazirda bos durumdadir.Geometrik olarak
yamuk formunda olan parsel topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Konu parsel kuzey ve
dogu ybnlerde 301 ada 19 parsel ile sinir olusturmakta olup diger yonlerde yoldan cephe
almaktadir.

301 ada 21 parsel: Konu gayrimenkul "Arsa" niteliginde olup 83,48 m? yuzolgimludir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir.

301 Ada 25 Parsel: Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin batisinda konumlanan parsel
20.346,70 m? yizélcimli "Arsa" niteligindedir. Uzerinde Bursa Modern Projesi'nin diger
etaplarinin inga edilmesi planlanan parsel halihazirda bos durumdadir. Geometrik olarak
yamuk formunda olan parsel topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Konu parsel glineydogu
yonlinden 301 ada 16 parsel ile sinir olugturmakta olup diger yénlerde imar yollarindan cephe
vaziyettedir.

301 ada 26 parsel: Konu gayrimenkul "Arsa" niteliginde olup 86,16 m? yuzdlgimlidir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir.

302 ada 5 parsel: Konu gayrimenkul "Arsa" niteliginde olup 179,58 m? yuzodlcimludur. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir.
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302 Ada 6 Parsel: Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin giineyinde konumlanan parsel
41.124,83 m? yuzolgimli "Arsa" niteliginde olup bos durumdadir. Geometrik olarak dizgiin
cokgen formunda olan parsel topografik olarak diz bir yapiya sahiptir. Parsel giiney yénde
yesil bant olarak tanimlanan alana cepheli, kuzey ve bati ydnden yoldan cephe almakta olup
dogu yonde komsu parsel ile sinir olusturmaktadir.

302 ada 8 parsel: Konu gayrimenkul "Arsa" niteliginde olup 135,33 m? yuzdlgimltdir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir.

Trilye Binasi; Mudanya llgesi, Zeytinbagi Beldesi, Kumyaka Kéyii,Mudanya-Zeytinbagdi Yolu
Uzerinde yer alan, 118 ada 2,3 parsel ile 119 ada 6,7 ve 8 parsel olmak Uzere 5 parselde
toplam 17.790,65 m? alan tzerinde kurulmustur.

Topografik olarak denize dogru giiney-kuzey dogrultusunda egimli olan parseller Uzerinde
teraslama yapilarak kapali-agik mekanlar olusturulmus, parsellerin g¢evresi tel 6rgu ile
cevrelenmistir. Konu parsellerden 118 ada 2 parsel izerinde tesis binasi ve agik havuz, 119
ada 7 parsel uzerinde tek kattan olusan bina yer almaktadir. Dederlemeye konu parsellerin
yer aldigi 118 ada ile 119 ada arasindan gegen dere islah edilerek dizenlenmis ahsap kopri
ile parseller arasinda baglanti saglanmistir. Uzerinde yapi bulunmayan diger parseller peyzaj
alani olarak dizenlenmis olup manzara teraslari,ylriyls parkuru ve g¢ocuk oyun alanlari
olusturulmustur. Tesis binasi mimari projesinde bodrum ve zemin kattan olugsmaktadir.
Mimari projesinde bodrum katta 4 adet dikkan niteliginde bagimsiz bolim planlanmis olup
bodrum kati 1.121,34 m? brut alana sahiptir. Bodrum kat seviyesinde tesis binasinin éninde
599,80 m? olarak tanimlanan acgik havuz yer almakta olup acik havuzun altinda kottan agiga
¢ikan alanlar WC, soyunma odalari ve teknik alan olarak diizenlenmis, mimari projesine goére
toplam 498 m? brit kapali alana sahiptir. Mimari projesine gore 70,82 m? kapali alana sahip
zemin katinda giris holi ve yOnetim odasi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede
projesine uygun olarak betonarme tarzda inga edilen yapinin bodrum katinda kafe, restoran,
mutfak, kazan dairesi, ofis bélimleri ile hol alani, zemin katta giris holl ve yonetim odasi yer
almaktadir. Binada tim mekanlarda zemin désemelerinde seramik malzeme kullaniimis olup
duvar cepheleri islak mekanlarda seramik kaplama, diger mekanlarda i¢ cephe boyasi ile
boyalidir. Tim binanin dig mekana acilan kapi ve pencerelerinde PVC malzeme
kullaniimistir.119 ada 7 parsel Uzerinde yer alan bina tek kat olarak insa edilmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bolimler dekorasyonlu, dekorasyonsuz, olarak iki farkh sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonsuz dairelerin teslim kosullari ise su sekilde tanimlanmis olup ; i¢-dis tim kapi ve
pencere sistemleri tamamlanmis, elektirik, dogalgaz altyapilari hazir, duvarlarin ince sivalari
yapiimis sekilde teslim edilecektir. Site genelinde dekorasyonlu konutlarin salon, oda, giris ve
hollerinin, i¢ duvar ve tavanlarinda algi sivali, banyo ve WC gibi i1slak mekanlarin duvarlarinda
seramik kaplama, tavanlar tavan boyall biciminde olup zemin désemeleri genel olarak parke
uygulanmistir.Konut giris kapisi ¢elik, kapi olup i¢ mekanlarda yer alan kapilar ve kasalari
endustriyel ahgsaptir. Pencere dogramalan cift camli PVC, ahsap ve/veya aliminyum olarak
farkhihk gostermektedir.Konutlarin banyo, WC, mutfak mahallerinin i¢ dizenlenmesi, taban
doésemeleri, ic mekanlarin duvar, tavan kaplamalari, boyalar mevcutta tamamlanmis, mutfak
dolaplari mdf dolap, ankastre Grtnleri bulunmaktadir.

3.Derece

51

4.Derece

5.Derece

SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs



4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dordinci sehri. 2013 itibariyla 2.740.970 niifusa
sahiptir. Marmara Bdlgesinin Gliney Marmara boliminde, 40° bati boylam ve 29° kuzey
enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve
Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, gineyde Kitahya ve batida
Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik acgidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da en gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine
ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanl Devleti'nin ilk baskenti
olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve garsisiyla bolgede 6ne cikar.
Ayrica Bursa Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci bilyiik sehridir. Tirkiye'nin
en onemli sanayi kentlerindendir. Sehir istanbul'dan sonra en biyik ikinci ihracati
gerceklestirmektedir.

Bursa, sanayi istatistiklerine goére Tirkiye'nin en buylk sanayi kenti ve otomotiv Uretim
merkezidir. CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmigtir. Tofas,
Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Gilerytiz
otobus fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tirkiye'de merkezi
olmasindan dolayi kurulan Bursa Otomobil Miizesi yine bu sehirde bulunmaktadir.

Bursa; otomotiv, tekstil, makine, gida sanayi sektorlerinde s6z sahibidir. Tarihte ilk haviu
Uretiminin Bursa'da gerceklestigi sdylenir. Halen de havlu Uretimi ve ihracati gergeklestirilir.
ipek Uretimi ve bigakgilik Bursa'nin eskiden diinyaca taninmasini saglamasina ragmen su
anda bitme noktasina gelmisgtir.

1961 yilinda kurulan Turkiye'nin ilk organize sanayi bolgesi Bursa Organize Sanayi Bolgesi ile
daha sonra olusan Demirtag Organize Sanayi Bolgesi ve 6zellikle izmir ve Ankara yollarinin
cevresi Bursa'da sanayilesmenin yogun oldugu yerlerdir. Kaplicalari, Uludag'l, kestane sekeri,
seftalisi, havlusu ile meshurdur.

Bursa ilinde bulunan ilgeleri; Osmangazi, Nilifer, Blylkorhan, Yildirnm, Gemlik, Gursu,
Harmancik, inegél, iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafakemalpasa, Orhaneli,
Orhangazi, Yenisehir. En buylk ilge: Mustafakemalpasa (1731 km2), En kiguk ilge: Glrsu
(118 km2), En yodun ilge: Osmangazi (802.620) Turkiye'nin en blydk 3. ilgesidir, En az
nifus: Harmancik (7.091) dir.
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4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, dojuda Gokdere Vadi-si'yle baglar; batida Nillifer Deresi
ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayr ve Bursa Ovasi'ni i¢ine alan
topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. llgenin
denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, is-tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi
kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limanrna 31 km, Yalova’ya 74 km,
Gemlik’e 30 km uzakliktadir.

Tarkiye'nin 3. blyuk ilgesi olan Osmangazi ilgesinin 2013 yil ADNKS*ne gore ilce merkez ilge
toplam nifusu 802.620"dir. Bu nufusu ile Osmangazi Turkiye'deki 56 ilden daha buyuktr.
iicede 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 yapimcihgi, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi,
kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi ¢gok gelismistir. Bunlarin diginda yag
ve un fabrikalari ile tugla fabrikalari tGretim yapmaktadir.

\_ Mustafa Kemalpasa |
- Orhaneli | A
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4.1.2 - Mudanya ilgesi

Mudanya, Marmara Denizi kiyisinda Bursa iline bagh 77.461 nifuslu ilgesidir. 28-29 derece
dogu boylamlari ile 40-41 derece kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir.

Batida Karacabey, giineyde Osmangazi ve Nilifer, doguda Gemlik ile komsudur; kuzeyinde
Gemlik Korfezi yer alir.

Zeytincilik, ilge halkinin birinci derecede gelir kaynagdidir. Bagcilik, sebze ve meyvecilik,
aycicegdi, sogan ve tahil gibi diger tarimsal faaliyetler, az miktarda da olsa yapilmaktadir.
iicede is hacminin bir cogunu ithalat-ihracat islemleri olusturmaktadir. ithalat, hem deniz ve
hem de karayoluyla gelen sanayi mamulleri ve yari mamullerinden; ihracat ise Bursa
Organize Sanayi bdlgesinde faaliyet gdsteren sanayi kuruluslarinin trettikleri mamullerden ve
gemilerle yapilan maden cevheri ihracatindan meydana gelmektedir.

Marmara Denizi'nin asiri kirlenmesi sonucu balikgilik sektoriinde biylk gerileme olmustur.
Yaz mevsiminin serin ge¢gmesi nedeniyle turizm sezonu pek uzun sirmemektedir. Dig
turizmin yaninda, O&zellikle basta Bursa olmak Uzere ¢evre il ve ilgelerden gelenlerin
olusturdugu glnubirlik yerli turizm faaliyetleri yapilmaktadir. Bunun yaninda kendi yazlik
evlerinde kalanlarin sayisi da hayli fazladir.

1893 yih Osmanh nifus sayimina gére Mudanya'da yasayan kisi sayisi 16.683 Kkisiydi.
Bunlarin blyudk ¢ogunlugu (%71) Rumlardan olusmaktaydi (11.757 kisi). Mudanya'daki Turk
nifusu ise 4.891 kisiydi (%29). Rum nifus 1924 mibadelesinden sonra Yunanistan'a
g6écmus, Halkidiki yarimadasinda Nea Moudania (Néa Moudavid, Yeni Mudanya) yerlesimini
kurmustur. Mudanya ilgesinin nifusu 2009 genel niifus sayimina goére ise 68.954'dur. Bunun
35.000' ilce merkezinde, 19.149'i kasaba ve kodylerde, 14.805'i ise Guzelyali semtinde
yasamaktadir. ilce baglisi olarak merkez hari¢ olmak (izere ilge merkezine bagh; 1 semt, 33
koy ve 11 mahalleden olusmaktadir.

X
“~=\._ |Orhangazi iznik
..
AT s N, Gemlik
Q“ Mudanya o —
Karacabey Ylldm\n_m/@’ Yenisehir
|, o \/- Nilufer <
. on 4 \,,_ —
N\
& .‘ inegol
Mustafa Kemalpasa ; \
Orhaneli Kales .
{ | /
.
7 Bilylikorhan_
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin blylmesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disgiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmastir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrindn,
ozellikle de konut sektoriinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirm
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda bagslayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
sureci olusmasindan dolayi diistis yoniinde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb
) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda slren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.
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4.2

4.3

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki taginmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihnda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérulmustar.

2013 yiinda vyasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénusturalmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara mulk
satisinda kolayliklar getiren Miutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi
oranlarinin % 1 seviyesinin altina dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch
Rating, Tarkiye’nin kredi notunu kisa bir stire 6énce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir
hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk g¢eyreginde konut
kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 un ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gerek ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artiglarin oldudu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul ahim satimlarina yansidigi gériimustar.

2013 yil sonuna dogru agiklanan ingaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylzde 2.9 buylmeyle kapatan TUrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise
4.4 biliyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gerceklesirken, 2'nci gceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci
ceyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhgi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
ortadoguda yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Ulkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmastar.

2015 yilindan beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel dénusimun olacagi bolgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Demirtas bdlgesi ilge merkezine yakin olmakla
birlikte ¢arpi yapilagsmalarin oldugu ve bog arazi sayilarinin yiksek oldugu bdlgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi-Mudanya Belediyesi, Osmangazi-
Mudanya Tapu Muadurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arterlerine yakinligi ve ulagim imkanlarinin rahathgi.
*  Nitelikli, prestijli lUks bir site olmasi.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Cevresinde benzer nitelikli yapilarin bulunmamasi ve bos arazilerin gok olmasi.

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadr.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢chbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagr kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o&zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltili/artiriir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli
diUsurulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugunkud degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akig! ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginku degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Sinpas GYO A.S. Bursa Modern biinyesindeki badimsiz bélimlerin, bos parsellerin, Trilye Binasi
degerlemesinde Emsal Kargilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Maliyet Yontemi, Bos parsellerin
degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yoéntemi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi
Yoéntemi, ticari Uniteler icin kira dederi (kapitalizasyon) yontemleri kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

SATILIK EMSALLER

Yasemin Park Evleri Sitesi

Ayni bélgede bulunan Yasemin Park Evleri projesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri

bulunmaktadir. 1998 yilinda baslanmis projedir. Hemen teslim oturuma hazirdir.
1+1 91 150.000 1.648
2+1 168 200.000 1.190
3+1 159 225.000 1.415
3+1 177 212.000 1.198
4+1 200 260.000 1.300

Ortalama 1.317

Koru Park Terrace Evleri Projesi

Koru Park Evleri Osmangazi ilgesinde Emek Adnan Menderes Mahallesi'nde yapilan 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunan oturuma hazir sitedir.

1+1 60 230.000 3.833
3+1 151 575.000 3.808
4+1 198 620.000 3.131
Ortalama 3.484
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Harmony Towers Residence
Niltfer Bolgesinde Carrefoursa yaninda bulunan 1+1 ve 2+1 farklh tip m? de resicence daire
tipleri bulunan oturuma hazir sitedir.
1+1 80 290.000 3.625
2+1 157 450.000 2.866
2+1 170 505.000 2971
4+1 230 700.000 3.043
Ortalama 3.053
*  SiMYA GAYRIMENKUL
Tel 0212 310 27 27
Degerleme konusu projede yer alan ikinci el gayrimenkullere bakan firmadan alinan bilgilere
gore;

* Bursa Modern projesinde 1+1, 62 m2 olarak pazarlanan ara kat daire i¢in 153.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 62 .-M?2 153.000 .-TL 2.468 .-TL/M?

* Bursa Modern projesinde 1+1, 78 m? olarak pazarlanan ara kat daire i¢in 175.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 78 .-M? 175.000 .-TL 2.244 -TL/IM?

* Bursa Modern projesinde 2+1, 129 m? olarak pazarlanan ara kat daire i¢in 310.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 129 .-M2 310.000 .-TL 2.403 .-TL/M?

* Bursa Modern projesinde 3+1, 196 m2 olarak pazarlanan ara kat daire i¢in 510.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 196 .-M2 510.000 .-TL 2.602 .-TL/M?

* Bursa Modern projesinde 3+1, 209 m? olarak pazarlanan yali dairesi igin 790.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.
SATILIK 209 .-M2 790.000 .-TL 3.780 .-TL/M?
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* TURYAP

Tel 0224 443 74 43
*Marin Residence'ta 2+1, 118 m? olarak pazarlanan 8. kat daire i¢in 290.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 118 .-M? 290.000 .-TL 2.458 -TL/M?

*  PINDOLI GAYRIMENKUL

Tel 0224 237 00 44
*Gokkule Residence'ta 1+1, 88 m? olarak pazarlanan 7. kat daire igin 250.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 88 .-M? 250.000 .-TL 2.841 -TL/M?

KIRALIK EMSALLER

Yasemin Park Evleri Sitesi

Ayni bélgede bulunan Yasemin Park Evleri projesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
bulunmaktadir. 1998 yilinda baglanmis projedir. Hemen teslim oturuma hazirdir.

1+1 91 700 8
2+1 153 900 6
3+1 171 1.100 6
4+1 196 1.000 5
Ortalama 6

Koru Park Terrace Evleri Projesi

Koru Park Evleri Osmangazi ilgesinde Emek Adnan Menderes Mahallesi'nde yapilan 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunan oturuma hazir sitedir.

1+1 60 1.200 20
3+1 151 1.950 13
Ortalama 15
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Harmony Towers Residence

Niltfer Bolgesinde Carrefoursa yaninda bulunan 1+1 ve 2+1 farklh tip m? de resicence daire
tipleri bulunan oturuma hazir sitedir.

1+1 112 1.350 12
2+1 159 1.650 10
3+1 200 1.900 10
2+1 155 1.700 11
Ortalama 11

*  SIMYA GAYRIMENKUL

Tel 212 310 27 27

* Bursa Modern projesinde 2+1, 118 m? olarak pazarlanan daire 1.100.-TL'ye

pazarlanmaktadir.

KiRALIK

118 .-M?

1.100 .-TL

9 -TL/IM?

* Bursa Modern projesinde 2+1, 129 m? olarak pazarlanan esyali kullanima hazir daire
2.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

KIiRALIK

129 .-M?

2.000 .-TL

16 .-TL/M?

* Bursa Modern projesinde ara katta bulunan 4+1, 196 m2 olarak pazarlanan daire 2.000.-

TL'ye pazarlanmaktadir.

KiRALIK

196 .-M?

2.000 .-TL

10 .-TL/M?

* Bursa Modern projesinde ara katta bulunan 1+1, 76 m2 olarak pazarlanan daire 900.-TL'ye

pazarlanmaktadir.

KIiRALIK

76 .-M?

900 .-TL

12 -TL/M?

* Bursa Modern projesinde 3+1, 149 m? olarak pazarlanan yali dairesi 2.100.-TL'ye

pazarlanmaktadir.

KIiRALIK

149 -M?

2.100 .-TL

14 -TL/M?

* Bursa Modern projesinde Asmali Yali'da 3+1, 177 m? olarak pazarlanan daire igin 2.500.-TL

kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK

177 .-M?

2.500 .-TL

14 -TL/M?
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* PINDOLI GAYRIMENKUL
Tel 0224 237 00 44

* Bursa Modern projesinde gol manzarali, esyali, 11. katta yer alan 2+1, 129 m? olarak
pazarlanan daire i¢in 1.750.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 129 -M? 1.750 .-TL 14 -TL/M?

Dikkan Emsalleri

Bdlgede yapilan arastirmalarda yakin ¢evresinde benzer nitelikte ticari Unitelerin bulunmadigi
degerleme konusu projede ise dikkanlarin satisa konu olmadidi, kiralama yoluna gidildigi
goérulmastir. Konu projede ticari Unitelerin kira degerleri belirtiimistir.

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0224 257 52 34

Degerleme konusu proje kapsaminda yer alan ticari Unitelerin kat, kattaki konum ve
buyukluklerine goére 15 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda bedellerle kiralanmakta oldugu bilgisi

alinmigtir.
KIiRALIK 1 -M? 15 -TL 15 -TL/M2/AY
KIRALIK 1 -M? 40 -TL 40 .-TL/M?/AY

Degerleme konusu proje kapsaminda 301 ada 16 parselde Buyuk Kullp’te yer alan 658,8 m?
brit alana sahip 19 ve 20 no.lu bagimsiz bolimler mistereken market alani olarak 13.500,-
TL/ay (KDV Hari¢) baz kira olmak Gzere cironun %3 (KDV Harig) bedelle kiralanmisgtir.

KIRALIK 658,75 .-M? 13.500 .-TL 20 -TL/M¥AY
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Arsa Emsalleri (Osmangazi)
* NiSANUR EMLAK
Tel 0224 250 50 50

Yalova yolu Uzerinde, Eski Suitas Fabrikasinin arka tarafinda kaldigi beyan edilen 1/5000
oOlcekli plan Gzerinde nitelikli depolama alani ve gunubirlik tesis alaninda kaldigi belirtilen
4.250 m? arazi i¢in 4.250.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 4250 .-Mm? 4.250.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

* BAYRAMOGLU GAYRIMENKUL

Tel 0224 453 41 23

Osmangazi Altinova Mahallesinde Yalova yolunda Dogus Oto yakinlarinda konumlu oldugu
beyan edilen ticari imarli 5.500 m? arsa igin 5.427.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 5500 .-M? 5.427.000 .-TL 987 .-TL/M?

* HASTEPE GAYRIMENKUL
Tel 0224 247 24 45
Demirtasta sanayide 5000 m? ticari imarli arsa igin 5.650.000-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 5000 .-Mm? 5.650.000 .-TL 1.130 .-TL/M?

Arsa Emsalleri (Mudanya)
* EZGi EMLAK MUDANYA

Tel 0224 544 19 62

Kumyaka yolunda KAKS=0.60, H(max)=6.50 metre, villa imarl olarak beyan edilen 8.000 m?
zeytinlik 1.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 8000 .-M? 1.500.000 .-TL 188 .-TL/M?

* MUDANYA EREN EMLAK

Tel 0224 544 36 64

Kumyaka yolunda, deniz manzarali, KAKS=0.60, H(max)=6.50 metre, villa imarli olarak
beyan edilen 6.500 m? zeytinligin 1.250.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 6500 .-M? 1.250.000 .-TL 192 .-TL/M?

* EZGi EMLAK MUDANYA
Tel 0224 544 19 62

Mudanya Trilye yolu Uzerinde Kumyakada yola sifir oldugu beyan edilen deniz manzarali
KAKS=0.60, H(max)=6.50 metre villa imarli 8.000 m? arazi igin 1.500.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 8000 .-M? 1.500.000 .-TL 188 .-TL/M?

* BURSAM EMLAK
Tel 0224 329 96 55

Tasinmazlara yakin konumda oldugu beyan edilen villa imarl olarak belirtilen deniz manzarali
KAKS=0.60, H(max)=6.50 metre villa imarli 2500 m? arsa i¢in 550.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 2500 .-m? 550.000 .-TL 220 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kétu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dlzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda
da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklar asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligskin yapilacak dizeltme (+) yénde
olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektdr aragtirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( SATILIK )

DEGERLEME
BILGI KONUSU Harmony Towers| Yasemin Park Korupark
TASINMAZ
SATIS FiYATI 450.000 225.000 575.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 157 159 151
BIRIM M2 DEGERI 2.866 1.415 3.808
Coe . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
INSA KALITESI
INSA KAITESINE ILISKIN BENZER COK KOTU BENZER
DUZELTME 0% 30% 0%
YAPIM YILI
YAPIM YILINA iLiSKIN BENZER COK KOTU BENZER
DUZELTME 0% 30% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN ; . .
DUZELTME 0% 0% 0%
PROJE NITELIGI BENZER KOTU BENZER
PROJE NITELIGINE ILISKIN ; . ;
DUZELTME 0% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R ) )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% 70% -10%
DUZELTILMIS DEGER 2.800 2.580 2.406 3.427

Emsal karsilastirma tablosunda 3 farkli site icinde yer alan, benzer buyuklikteki daireler
secilmigtir. Sitelerin yapim yili, insa kalitesi vb. 6zellikleri Bursa Modern ile karsilastirmak
suretiyle ortalama bir daire birim m? degeri hesaplanmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan oOzellikleri, alanlari, katlar
dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bdlim igin ekte belirtilen birim m?
degerleri takdir edilmigtir.

66 SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs



Degerlemesi yapilan badimsiz bdlimlerin her birinin Emsal Kargilagtirma Yaklagimi
Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-3' deki listede belirtiimistir. Asagidaki 6zet tabloda ise
ada/parsel bazinda bagimsiz bélimlere takdir edilen degder toplamlari ifade edilmistir.

Degerlemesi yapilan badimsiz boélimlerin mesken nitelikli olanlarin Emsal Karsilastirma
Yaklagimi Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-3' deki listede, dukkan nitelikli olanlarin
Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde edilen degerleri EK-4' deki listede belirtilmistir.

Degerleme konusu 439 adet konut nitelikli bagimsiz bolimin degerleri takdir edilirken proje
ve degerleme kapsaminda yer alan 166 adet “Otopark” nitelikli bagimsiz bdlimler tek
baslarina satiimadigindan ve tek baslarina piyasa dederi olmayacagindan dolayi direkt deger
takdir ediimemis olup “Konut” nitelikli bagimsiz bolimlerin degeri igerisinde serefiye degeri

olarak yansitilmiglardir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Toplam Deger

Toplam Deger

Toplam Deger

Ada/Parsel Konut Adedi KDV Hari¢ (USD) (EURO)
(TL)
7727-1 22 adet 6.977.291 2.391.531 2.182.996
301-12 272 adet 115.177.640 39.478.197 36.035.805
301-13 145 adet 49.518.635 16.972.968 15.492.971

TOPLAM

439 adet

171.673.566

58.842.696,18

53.711.772,13
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Osmangazi ilgesinde bulunan bos arsalar icin emsal kargilastirma tablosu 6rnek olarak 302
ada 6 parsel icin hazirlanmis olup asagida belirtilmistir. Orneklem icin alinan 302 ada 6 parsel
Konut+ Ticaret imarli olup birim m? degeri 1.550 TL/m? olarak éngoérilmustir. Bu degerden
hareketle Konut fonksiyonuna sahip diger arsalar (302 ada 20 ve 25 parseller)
konum,biyiklik, topografya 6zelliklere dikkate alinarak her birinin birim degeri olarak 1.450
TL/m? olabilecedi kanaatine variimigtir.

Bolgede yapilan emsal arsa arastirmalarina ek olarak; Osmangazi ilgesi 301 Ada 21 parsel
301 ada 26 parsel ile 302 ada 5 parsel ve 302 ada 8 parseller imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayic bedelleri ile bdlgedeki konut
arsalari degerleri karsilastinimistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli
(emlak rayi¢ bedelleri) Gzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu
piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu
eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bolgedeki
konut arsalari degerleri karsilastiriimistir. Belediyece belirlenmis olan emlak vergisine esas
rayic degerlerin ortalama 300 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir. Her bir parselin konut imarli
parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha fazla degerli olacagi
kabulunden yola cikilarak ortalama birim degerleri 500 TL/m? olarak kabul ve takdir
edilmigtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA) 302 ADA 6 PARSEL (OSMANGAZI)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Nisanur Emlak BH(.;;Z l':g‘;rat GaRr'i::';kul
TASINMAZ Y
SATIS FIYATI 4.250.000 5.427.000 5.650.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 41.124,83 4.250 5.500 5.000
BIRIM M2 DEGERI 1.000 987 1.130
S ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
FONKSIYON Konut+Ticaret | Ticaret(depo) Ticaret sanayi-ticari
FONKSIYONA ILiISKIN KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 20% 0% 20%
MANZARA ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN . ) )
DUZELTME 18% 30% 10%
KONUM KOTU COK KOTU KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 30% 20%
DIGER BILGILER 1/5000 planli
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 18% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA LISKIN o a0 o
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 64% 48% 38%
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (OSMANGAZi BOS PARSELLER)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) BS:?;;Z Del;a;rrsi T!i-gL) Deg;ris(t-a-lli.’nsn)
301 20 10.021,52 1.450 14.531.204,00 | 4.980.704,03
301 21 83,48 500 41.740,00 14.306,77
301 25 20.346,70 1.450 29.502.715,00 | 10.112.327,34
301 26 86,16 500 43.080,00 14.766,07
302 5 179,58 500 89.790,00 30.776,35
302 6 41.124,83 1.550 63.743.486,50 | 21.848.667,18
302 8 135,33 500 67.665,00 23.192,80

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

108.019.680,50

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

108.019.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD)

37.024.740,53
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Mudanya ilgesinde bulunan arsalar i¢cin emsal karsilastirma tablosu 6rnek olarak konut
fonksiyonlu olan 118 Ada 2 Parsel igin asagida belirtimistir. Orneklem icin alinan 118 Ada 2
Parsel Konut imarl olup birim m? degeri 270 TL/m? olarak éngoériimustir. Bu degerden
hareketle Gundbirlik Turizm fonksiyonuna sahip diger arsalar olan 119 Ada 6 Parsel ve 119
Ada 7 Parselin konum,blyuklik, topografya 6zelliklere dikkate alinarak her birinin birim
degeri olarak 210 TL/m? olabilecegi kanaatine variimistir. Rekreasyon ve yol alaninda yer
alan 118 Ada 3 Parsel ile 119 ada 8 parselin ise birim degerlerinin 150 TL/m? olabilecegi
kanaatine variimistir.

Asagidaki tablolarda her bir parsel i¢in yapilan hesaplamalar belirtiimis olup 118 Ada 2 Parsel
Uzerinde yapi bulunmakta ve bu yapi i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmis olmasi nedeni ile
maliyet yontemi ile degerine ulasiimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA) 118 ADA 2 PARSEL (MUDANYA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME Mudanya Eren
BILGI KONUSU Ezgi Emlak Enillak Bursam Emlak
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.500.000 1.250.000 550.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 12.660,65 8.000 6.500 2.500
BIRIM M2 DEGERI 188 192 220
L " BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
iNSAAT ALANI E:0,40 E:0,60 E:0,60 E:0,60
.. ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME
-5% -5% -5%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLi$KiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU ORTA KOTU KOTU
MANZARAYA ILISKIN . ) .
DUZELTME 20% 10% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 10% 5% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 43% 28% 43%
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (MUDANYA)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bé:rge:r;z Dezizrrsie(!i_ql_) Deg;ris(ilbnsn)
118 2 12.660,65 270 3.418.375,50 | 1.171.679,69
118 3 2.074,00 150 311.100,00 106.632,39
119 6 839,38 210 176.269,80 60.418,10
119 7 1.290,16 210 270.933,60 92.864,99
119 8 926,46 150 138.969,00 47.632,90

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.315.647,90
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.315.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.479.228,07

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Rapora konu 118 Ada 2 Parselde, Sinpas GYO A.S. adina kayith olup portféyiinde bulunan
tasinmaz degerleme yontemleri boliminde belirtilen etkenler, dederleme stireci,
gayrimenkullerin insaat o6zellikleri, fiziksel ozellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan
hareketle maliyet yaklagimi kullanilarak belirlenen birim ve toplam piyasa degerleri asagidaki
tabloda sunulmustur

TRILYE BINASI 118 ADA 2 PARSEL MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
Arsa Degeri 270,00 -TLIMz X 12.660,65 M2 =  3.418.376 .-TL
insaat Alani 1.500 .-TLIM? X 119200 M2 =  1.788.000 .-TL
Havuz Alani 750 .-TL/IM? X 599,80 M? = 449.850 .-TL

SJ;:::; %ZF;?;" 590 .-TL/IM? X 498,00 Mz = 293.820 .-TL
TOPLAM = 5.950.046 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI =  5.950.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  2.039.417 .-USD

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat
alani hesaplanarak ekte yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit
akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bélgedeki hasilat paylasimi oranlari
dikkate alinarak arsalarin bugtinki degerine ulagilmaya ¢alisiimistir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri
ile kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI)
/ Kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama
dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. 301 ada 16 Parselde (Blyuk
Klup) Sinpas GYO A.S. adina kayith olup portféylinde bulunan ticari Unitelerin bulundugu
bdlgede yapilan daha énceki dederleme galismalarindan ve piyasa bilgilerinden s6z konusu
bolgede yer alan yeni ticari Unitelerin kapitalizasyon oraninin %6,7 olarak gergeklestigi tespit
edilmis olup asagidaki tabloda bu yonteme istinaden takdir edilmis degerler gosterilmistir.
Dukkan nitelikli tagsinmazlarin icerisinde yer alan 9-10-11 ve 17-36-37 numaral bagimsiz
bolimler disindaki musterilere agik olmakla beraber, site sakinlerinin ek bedel 6deyerek
kullanabildikleri fithess ve spa merkezidir. Bu birimler nitelik ve nicelik bakimindan diger
Unitelerden farkh olup hem alansal olarak ¢ok biyik alana sahiptirler, hem kattaki konumlari
bakimindan serefiyeleri dusuktir hem de isletme acgisindan kiraci bulmanin zor oldugu,
fitness ve spa fonksiyonu ticarilerin bolge emsallerindeki degerinin civarinda oldugu, bu
fonksiyonlarin normal ticari bir igletme gibi distinilmemesi gerekir. Bu neden ile kendisini ¢ok
daha uzun sirede amorti edecegi duslnllerek kapitalizasyon orani %3,04-3,06 olarak
alinmistir. (Dikkan nitelikli olanlarin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen
degerleri EK-4' deki listede belirtilmistir.)

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulagiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler
olmasi, konumlari ve diger Ozellikleri de g6z ©6ninde bulunduruldugunda bdlgede
kapitalizasyon oraninin %6-%7,5 araliginda oldugu goézlemlenmigtir. Dukkan nitelikli
tasinmazlarin igerisinde yer alan 9-10-11 ve 17-36-37 numarali bagimsiz bolimler disindaki
musterilere acik olmakla beraber, site sakinlerinin ek bedel ddeyerek kullanabildikleri fitness
ve spa merkezidir. Bu birimler nitelik ve nicelik bakimindan diger unitelerden farklh olup hem
alansal olarak ¢ok biyuk alana sahiptirler, hem kattaki konumlari bakimindan serefiyeleri
dislktir hem de isletme agisindan kiraci bulmanin zor oldugu, fithess ve spa fonksiyonu
ticarilerin bolge emsallerindeki degerinin civarinda oldugu, bu fonksiyonlarin normal ticari bir
isletme gibi dustundlmemesi gerekir. Bu neden ile kendisini ¢cok daha uzun sirede amorti
edecedi diisiinillerek kanitalizasvon orani %3.04-3.06 olarak alinmistir.
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki
net gelir- deger tablosundan da gorilecegi Uzere, tasinmazlarin bu yénteme goére aylik
toplam kira degeri baz alindiginda toplam degeri 13.631.340,08.-TL takdir edilmigtir.

Ada |Parsel| Bagimsiz Bulundugu Kat Mevcut sinpas crm K:': g:g:ri Yillik Kira | Aylik Kira |Kapitalizasy | T Degeri | T Degeri Sigortaya Esas
No No |Bdliim No Fonksiyonu briit m2 (TLIAY/m?) Degeri (TL) Degeri on Orani (KDV Harig) (KDV Dahil) Deger
301 | 16 1 BODRUM 186,04 10,00 22.320,00 1.860,00 6,70% 333.134,33 393.098,51 139.530,00
301 | 16 2 BODRUM 176,21 9,00 19.030,68 1.585,89 6,70% 284.040,00 335.167,20 132.157,50
301 | 16 3 BODRUM 194,19 10,00 23.304,00 1.942,00 6,70% 347.820,90 410.428,66 145.642,50
301 | 16 4 BODRUM 123,45 10,00 14.820,00 1.235,00 6,70% 221.194,03 261.008,96 92.587,50
301 | 16 5 BODRUM 183,83 10,00 22.056,00 1.838,00 6,70% 329.194,03 388.448,96 137.872,50
301 | 16 6 BODRUM 78,97 10,00 9.476,40 789,70 6,70% 141.438,81 166.897,79 59.227,50
301 | 16 7 BODRUM 46,03 10,00 5.523,60 460,30 6,70% 82.441,79 97.281,31 34.522,50
301 | 16 8 BODRUM 43,65 10,00 5.238,00 436,50 6,70% 78.179,10 92.251,34 32.737,50
301 | 16 9 BODRUM 1.551,23
301 | 16 10 BODRUM Spa 1034,15 1,50 18.614,70 0,00 3,06% 608.323,53 717.821,76 775.612,50
301 | 16 11 BODRUM 0,00
301 | 16 12 BODRUM 176,33 10,00 21.159,60 1.763,30 6,70% 315.814,93 372.661,61 132.247,50
301 | 16 13 BODRUM 385,45 10,00 46.254,00 3.854,50 6,70% 690.358,21 814.622,69 289.087,50
301 | 16 14 BODRUM Kuafbr 175 12,00 25.200,00 2.100,00 6,70% 376.119,40 443.820,90 131.250,00
301 | 16 15 BODRUM 239,24 10,45 30.000,00 2.500,00 6,70% 447.761,19 528.358,21 179.430,00
301 | 16 16 BODRUM OFIS 20,43 12,24 3.000,00 250,00 6,70% 44.776,12 52.835,82 15.322,50
301 | 16 18 BODRUM 21557 12,99 33.600,00 2.800,00 6,70% 501.492,54 591.761,19 161.677,50
301 16 19 ZEMIN Migros

- 658,75 26,00 205.530,00 | 17.127,50 6,70% 3.067.611,94 3.619.782,09 494.062,50
301 | 16 20 ZEMIN
301 | 16 21 ZEMIN Cafe 50,53 18,20 11.035,75 919,65 6,70% 164.712,72 194.361,01 37.897,50
301 | 16 22 ZEMIN Baklavaci 25,69 18,20 5.610,70 467,56 6,70% 83.741,73 98.815,24 19.267,50
301 | 16 23 ZEMIN Zeytinci 25,69 15,50 4.778,34 398,20 6,70% 71.318,51 84.155,84 19.267,50
301 | 16 24 ZEMIN Giizellik Merkezi 25,69 15,50 4.778,34 398,20 6,70% 71.318,51 84.155,84 19.267,50
301 | 16 25 ZEMIN Oto Yikama 20,43 44,50 10.909,62 909,14 6,70% 162.830,15 192.139,58 15.322,50
301 | 16 26 ZEMIN 20,43 1713 4.200,00 350,00 6,70% 62.686,57 73.970,15 15.322,50
301 | 16 27 ZEMIN Eczane 40,33 25,10 12.147,40 1.012,28 6,70% 181.304,42 213.939,21 30.247,50
301 | 16 28 ZEMIN
301 16 29 ZEMIN
TR o ZENIN 678,58 8,75 71.250,90 5.937,58 6,70% 1.063.446,27 1.254.866,60 508.935,00
301 | 16 31 ZEMIN Cafe
301 | 16 32 ZEMIN 382,59 6,50 29.842,02 2.486,84 6,70% 445.403,28 525.575,87 286.942,50
301 | 16 33 1. NORMAL KAT
301 | 16 34 1. NORMAL KAT Kres 8357 11,80 118.335,12 | 9.861,26 6,70% 1.766.195,82 2.084.111,07 626.775,00
301 | 16 35 1. NORMAL KAT
301 16 17 ZEMIN
301 | 16 36 1. NORMAL KAT Fitness 31237 1,00 37.484,40 3.123,70 3,04% 1.233.039,47 1.454.986,58 2.342.775,00
301 | 16 37 1. NORMAL KAT
301 | 16 38 1.NORMAL KAT | Kentsel Yon. Ofis 265,57 9,58 30.528,00 2.544,00 6,70% 455.641,79 537.657,31 199.177,50

TOPLAM 13.631.340,08 16.084.981,29 7.074.165,00
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6.3.2 - 301 Ada 20 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu Osmangazi ilgesi 301 ada 20 parselin alani 10.021,52 m? dir. Parsel;
Emsal 1,5 konut imarh olup toplam Emsal ingaat alani lzerinden 0,30 ortak alan ve diger
ilaveler yapilacagi varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin 19.541,46 m? olabilecegi
varsayllmistir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. donemde %35'nu, 2. ddnemde %35'i, 3. donemde %30'u satislarinin
gerceklesecegi, varsayllmistir.

1. dénemde konut satis dederlerinin 2.300.-TL
varsaylmistir.

* indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek
hasilat oraninin % 35 oldugdu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglnki arsa degeri oldugu (
bélgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildidi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul
edilmigstir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmigstir.

izleyen doénemlerde %10 artacagi

ARSAICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI 301 ADA 20 PARSEL
Arsa Alani 10.021,52m? Emsal /| KAKS 1,50
Toplam Emsal ingaat Alani 15.032,28m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satisa Esas in§aat Alani 19.541,96m? 19.541,96m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 19.541,96

1.dénem 2.dénem 3.dénem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarn Yillara Dagilim Oram (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 6.840 6.840 5.863 19.542
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 2.300 2.530 2.783
Satis Geliri (Konut) 15.731.281 17.304.409 16.315.586
Satis Gelirleri ( Toplam ) 15.731.281 TL 17.304.409 TL 16.315.586 TL 49.351.276 TL
Nakit Akim 15.731.281 TL 17.304.409 TL 16.315.586 TL 49.351.276 TL
Net Bugiinkii Dedger (NPV)  40.860.470TL 40.500.981TL 40.146.788 TL
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 14.175.343
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 12.049.042
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m? 1.202,32n¢?

74

SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs




6.3.3 - 301 Ada 25 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 301 ada 25 parselin alani 20.346,70 m? dir. Parsel; Emsal 1,5 konut
imarli olup toplam Emsal insaat alani tGzerinden 0,30 ortak alan ve diger ilaveler yapilacagi
varsaylilarak satilabilir toplam konut alaninin 39.676,07 m? olabilecegdi varsayilimistir.
Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. ddnem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Gnitelerinin 1. ddnemde %35'nu, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %30'u satiglarinin
gerceklesecedi, varsayllmistir.

1. dénemde konut satis dederlerinin 2.300.-TL
varsaylmistir.

* indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek
hasilat oraninin % 35 oldugdu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglnki arsa degeri oldugu (
bélgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildidi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul

izleyen doénemlerde %10 artacagi

edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI 301 ADA 25 PARSEL

Arsa Alani 20.346,70m?] Emsal / KAKS 1,50
Toplam Emsal insaat Alani 30.520,05m?| Konut Alanm Ticaret Alani|
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satisa Esas insaat Alani 39.676,07m?| 39.676,07m? 0,00m?|

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m2) 39.676,07

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NA KIT GIRISLERI
Satislarm Yillara Dagiimn Orarm (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satian Brit Alan (Konut) 13.887 13.887 11.903 39.676
Ortalk Birim Satis Fyatr (Konut) 2.300 2.530 2.783
Satis Geliri (Konut) 31.939.232 35.133.156 33.125.547|
Satis Gelirferi ( Toplam ) 31.939.232 TL 35.133.156 TL 33.125.547 TL 100.197.935 TL

Na kit A kun

Net Bugiinkii Deger (NPV)

82.959.045 TL

INDIRGEME ORANI

10,00%

31.939.232 TL

82.229.174 TL

10,50%

35.133.156 TL

33.125.547 TL |

100.197.935 TL

81.510.055 TL

11,00%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

28.780.211

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

24.463.179

Buglinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?
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6.3.4 - 302 Ada 6 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu ta 302 ada 6 parselin alani 41.124,83 m? dir. Parsel; Emsal 1,5 konut +
ticaret imarli olup Toplam Emsal insaat alani Uzerinden 0,30 ortak alan ve diger ilaveler
yapilacagi varsayilarak satilabilir toplam alaninin 80.193,42 m? olabilecegi varsayiimistir. Bu
alanin %85'i konut, %15'i ticaret alani olarak kabul edilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Gnitelerinin 1. dénemde %35'nu, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %30'u satiglarinin
gerceklesecegi, varsaylimistir.

1. dénemde konut satis degerlerinin 2.300.-TL
varsayllmistir.

Ticaret Unitelerinin 1. donemde %10'nu, 2. dénemde %40'. donemde %50'si satislarinin
gerceklesecegi, varsaylimistir.

1. doénemde ticaret satis degerlerinin 4.000.-TL
varsayllmistir.

* indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek
hasilat oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa degeri oldugu (
bblgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa deg@erinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul

izleyen donemlerde %210 artacagi

izleyen doénemlerde %210 artacagi

edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

186.267.440 TL 184.540.180 TL 182.839.000 TL

10,00%

10,50%

11,00%

ARSAiQiN PROJE GELiSTiRME HESAPLARI 302 ADA 6 PARSEL
Arsa Alani 41.124,83m?| Emsal / KAKS 1,50
Toplam Emsal insaat Alani 61.687,25m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30 85% 15%
Satisa Esas insaat Alani 80.193,42m?| 68.164,41m? 12.029,01m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR ALANI (m?3) 80.193,42

1.dénem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 23.858 23.858 20.449 68.164
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 2.300 2.530 2.783
Satis Geliri (Konut) 54.872.347 60.359.581 56.910.462
Satislarin Yillara Dagiim Orani (Ticaret) 10,00% 40,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 1.203 4.812 6.015 12.029
Ortalama Birim Satis Fyati (Ticaret) 4.000 4.400 4.840
Sats Geliri (Konut) 4.811.605 21.171.062 29.110.211
Satis Gelirleri ( Toplam ) 59.683.952 TL 81.530.644 TL 86.020.673 TL 227.235.269 TL
Nakit Alam 59.683.952 TL 81.530.644 TL 86.020.673 TL 227.235.269 TL

Hasilat Paylagimi Orani

35%

IGeIigiriImi§ Arsa Degeri (TL)

64.589.063

M Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

54.900.704

Buglinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?
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6.3.5 - 118 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 118 ada 2 parselin alani 12.660.65 m? dir. Parsel; Emsal 0,4 konut imarli
olup Toplam Emsal insaat alani (zerinden 0,30 ortak alan ve diger ilaveler yapilacagi
varsayilarak satilabilir toplam alaninin 6.583.,54 m? olabilecegi varsayiimisgtir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %35'nu, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %30'u satiglarinin
gerceklesecegi, varsaylimigtir.

1. dénemde konut satis degerlerinin 2.050.-TL izleyen dénemlerde %10 artacagi
varsayllmistir.

* indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek
hasilat oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa degeri oldugu (
bblgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul
edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

ARSAIGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI 118 ADA 2 PARSEL

Arsa Alani 12.660,65m? Emsal /| KAKS 0,40
Toplam Emsal Ingaat Alan 5.064,26m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satisa Esas in§aat Alani 6.583,54m? 6.583,54m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 6.583,54

1.donem 2.dénem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarm Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 2.304 2.304 1.975 6.584
Ortalama Birim Satis Ayati (Konut) 2.050 2.255 2.481
Satis Geliri (Konut) 4.723.689 5.196.057 4.899.140
Satis Gelirleri ( Toplam ) 4723689 TL 5.196.057 TL 4.899.140 TL 14.818.886 TL
Nakit Akam 4.723.689 TL 5.196.057 TL 4.899.140 TL 14.818.886 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 69 6 6 055.0
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
Hasllat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 4.256.482
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 3.618.009
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m? 285,77n¢
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6.3 5 - Gelir indirgeme Yaklasimindan Elde Edilen Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemesi yapilan 301 Ada 20 parsel ve 301 ada 25 Parseller Konut imarl olup
hazirlanan nakit akimlari ve arsa proje gelistirme hesaplari neticesinde birim deger 1.202,34
TL/m? olarak takdir edilmigtir. 302 Ada 6 Parsel Konut+ Ticaret imarli olup Emsal 1.50
yaplasma kosullarina sahiptir. Tasinmaz igin hazirlanan nakit akimlari ve arsa proje
gelistirme hesaplari neticesinde birim deger 1.334,98 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arsa arastirmalarina ek olarak; Osmangazi ilgesi 301 Ada 21 parsel
301 ada 26 parsel ile 302 ada 5 parsel ve 302 ada 8 parseller imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmistir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢c bedelleri ile bdlgedeki konut
arsalari degerleri karsilastinimistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli
(emlak rayi¢ bedelleri) Gzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu
piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu
eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bolgedeki
konut arsalari degerleri karsilastiriimistir. Belediyece belirlenmis olan emlak vergisine esas
rayic de@erlerin ortalama 300 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir. Her bir parselin konut imarli
parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha fazla degerli olacagi
kabulunden yola cikilarak ortalama birim degerleri 500 TL/m? olarak kabul ve takdir

edilmigtir.
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (OSMANGAZi BOS PARSELLER)
AN ) [FEIEGING || A ETTN ) Bli):irge:r;z Deza;rrsi ?IIQL) Deg;ris:.lbnsn)
301 20 10.021,52 | 1.202,32 | 12.049.073,93 | 4.129.931,08
301 21 83,48 500,00 41.740,00 14.306,77
301 25 20.346,70 | 1.202,32 | 24.463.244,34 | 8.385.002,35
301 26 86,16 500,00 43.080,00 14.766,07
302 5 179,58 500,00 89.790,00 30.776,35
302 6 41.124,83 | 1.334,98 | 54.900.825,55 | 18.817.763,69
302 8 135,33 500,00 67.665,00 23.192,80
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 91.655.418,82
PARSELLERIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 91.655.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 31.415.739,10
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Mudanya ilgesinde bulunan arsalar icin nakit akimlari ve arsa proje gelistirme hesaplari
yapiimis olup;érneklem igin alinan 118 Ada 2 Parsel Konut imarli olup birim m? degeri 285
TL olarak éngdrulmustir. Bu degerden hareketle Ginubirlik Turizm fonksiyonuna sahip diger
arsalar olan 119 Ada 6 Parsel ve 119 Ada 7 Parselin konum,blyUklik, topografya ozelliklere
dikkate alinarak her birinin birim degeri olarak 220 TL olabilecedi kanaatine variimistir.
Rekreasyon ve yol alaninda yer alan 118 Ada 3 Parsel ile 119 ada 8 parselin ise birim
degerlerinin 180 TL olabilecedi kanaatine variimigtir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (MUDANYA)
Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No j Alant (W) | “ogeri | Degeri (-TL) |Degeri (-UsD)
118 2 12.660,65 285 3.608.285,25 | 1.236.773,01
118 3 2.074,00 180 373.320,00 127.958,87
119 6 839,38 220 184.663,60 63.295,15
119 7 1.290,16 220 283.835,20 97.287,13
119 8 926,46 180 166.762,80 57.159,49
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.616.866,85
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.616.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.582.473,64

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bursa ili, Osmangazi iigesi Demirtag Mahallesi'nde yer alan,

7727 Ada 1 parsel, 301 ada 12, 13, 20 ve 25 numaral parseller igin "Konut Alani"
fonksiyonu,301 ada 16 parsel igin "Sosyal Tesis Alani" fonksiyonu,302 ada 6 parsel igin
"Konut ve Ticaret Alani" fonksiyonu, 301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 parseller
icin "Trafo Alani" fonksiyonu en etkin ve verimli kullanimidir.

Bursa ili, Mudanya ilgesi, Kumyaka Kdyii'nde yer alan,

118 ada, 2 parsel Uzerinde mevzuat geregdi yasal izinleri tamamlanmis bina bulunmakta olup
bina fonksiyonu bu parsel i¢in en etkin ve verimli kullanimdir.

119 ada, 6 ve 7 numarali parseller mer’i imar planinda "Gunubirlik Turizm Alani" olarak
diizenlenmis olup bu kullanim en etkin ve verimli kullanimidir.

118 ada, 3 parsel ve 119 ada, 8 parseller ise Kiyi Kanunu geregi diizenlemeye tabi tutulmus
olup Rekreasyon Alani olarak kullaniimalari en etkin ve verimli kullanimidir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Sinpas GYO A.S. Bursa Modern bunyesindeki bagimsiz bélimlerin, bos parsellerin, Trilye
Binasi degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yontemi, Bos
parsellerin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklasimi Yontemi, ticari Gniteler igin Dogrudan Kapitalizasyon ydntemleri kullaniimistir.
Konut nitelikli Bagimsiz bdlimlerin bulundugu 7727 Ada 1 Parsel, 301 Ada 12 Parsel ve 301
Ada 13 Parsellerde yer alan tasinmazlarin degerlerinin takdir edilmesinde emsal
karsilastirma yaklagimi kullaniimistir.

Bos ve Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde olan 301 Ada 20 Parsel, 301 ada 25
Parsel, 302 Ada 6 Parselin, 118 Ada 2 Parselin, 119 Ada 6 Parsel, 119 Ada 7 Parselin
degerlerinin takdir edilmesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve Nakit akisi yontemleri
kullaniimistir. Rekreasyon ve yol alaninda yer alan 118 Ada 3 Parsel ile 119 ada 8 parsel ile
trafo alani alani olarak tanimlanan 301 Ada 21 parsel 301 ada 26 parsel ile 302 ada 5 parsel
ve 302 ada 8 parsellerin deg@erlerinin takdir edilmesinde ise yine emsal karsilastirma
yonteminden yararlaniimistir. 118 Ada 2 Parsel Uzerinde konumlu olan “Trilye Binasi” isimli
tasinmazin deg@erinin takdir edilmesinde arsa degerinin takdirinde emsal karsilastirma
yaklagsimi yardimi ile birlikte maliyet analizleri yapilarak maliyet yaklagimi ydntemi
kullaniimigtir. 301 Ada 16 Parselde konumlu ticari Unitelerin degerinin belirlenmesinde
bolgesel kira gelirlerinden faydalanilarak gelir kapitalizasyonu yaklasimi/dogrudan
kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir.

Yapilan analizler ve de@erlendirmeler neticesinde emsal karsilastirma yéntemi ile gelir
indirgeme yontemi ile elde edilen sonuglarda farkhliklar oldugu goériimustir. Bu iki deger
arasindaki farkin, gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglnkid degere ulasilmasindan kaynaklandigi 6ngériimustir. Ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma
yaklasimi yonteminde ise degerlere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boéliminde tasinmazlar icin emsal
karsilastirma yaklagimi yontemi ile elde edilen degerlerin yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

MUDANYA'DAKI TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU

e TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER TOPLAM TOPLAM
TASINMAZLAR NITELIK KDV HARIG (TL) | KDV DAHIL (TL) '3(525? ?Eii'g
118-2 Trilye Binasi 5.950.000 7.021.000 2.039.417 1.861.586
118-3 Arsa 311.100 367.098 106.632 97.334
119-6 Arsa 176.270 207.998 60.418 55.150
119-7 Arsa 270.934 319.702 92.865 84.767
119-8 Arsa 138.969 163.983 47.633 43.479
TOPLAM DEGERLER 6.847.272 8.079.781 2.346.966 2.142.317
80 SNP-1510002 BURSA MODERN.xIs




OSMANGAZI'DEKI TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU
e TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER TOPLAM TOPLAM
TASINMAZLAR NITELIK KDV HARIG (TL) | KDV DAHIL (TL) D(Egg;a '(JE'TJGR%'?
7727-1 22 adet 6.977.291 7.047.064 2.391.531 2.182.996
301-12 272 adet 115.177.640 117.017.156 39.478.197 36.035.805
301-13 145 adet 49.518.635 50.013.822 16.972.968 15.492.971
301-16 38 Adet diikkan 13.631.340 16.084.981 4.672.267 4.264.858
301-20 Arsa 14.531.204 17.146.821 4.980.704 4.546.400
301-21 Arsa 41.740 49.253 14.307 13.059
301-25 Arsa 29.502.715 34.813.204 10.112.327 9.230.560
301-26 Arsa 43.080 50.834 14.766 13.479
302-5 Arsa 89.790 105.952 30.776 28.093
302-6 Arsa 63.743.487 75.217.314 21.848.667 19.943.522
302-8 Arsa 67.665 79.845 23.193 21.170
TOPLAM DEGERLER 293.324.587 317.626.245 100.539.704 91.772.914

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU
TOPLAM DEGER TOPLAM DEGER TOPLAM DEGER TOPLAM DEGER

KDV HARIG (TL) KDV DAHIL (TL) (USD) (EURO)
300.171.859 325.706.027 102.886.670 93.915.230

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
konutlarin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine
ticari mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara bagl olarak degistigi g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu
s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmig durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat,
alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bolimin
tamamlanmigs durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimiin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kii¢ik konutlar icin %1, 150 m?den buyik
konutlar ile igyerleri,arsa-araziler icin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna
eklenmisgtir.
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652 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
e Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§l s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi direkt olarak kullanilmamigs olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak bog
parsellerin degerlerinin belirlenmesinde kullanilan nakit akisi ydnteminde varsayimsal olarak
hasilat paylagimi 6ngéraimustur.

Ayrica sirketin 21.12.2015 tarihinde KAP ta yayinlamis oldugu aciklama su sekildedir:
“Sirketimizin Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas mevkiinde TMSF ile hasilat paylagimi
esasina gore gelistirmis oldugu Bursa Modern projesinde, 18.04.2011 tarihinde alinan karar
ile, 301 ada 11,12 ve 13 parsellerde satisi gergeklesen 517 adet bagimsiz bélim icin hasilat
paylasimina devam edilmesi ve s6z konusu Unitelerden yapilacak tahsilatlarin %20'sinin
tahsil edildikce TMSF'ye 6denmeye devam edilecedi kararlastirilmisti ve bu karar KAP'ta
duyurulmustu. Sirketimiz Yonetim Kurulu, varilan mutabakat cercevesinde TMSF'ye
3.054.281 TL 6denerek stz konusu hasilat paylasiminin sona erdiriimesine ve taraflarin
karsilikh olarak birbirlerini ibra etmelerine karar vermistir.”

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

* 7727 ada 1 parsel (eski 301 ada 11 parsel) tzerinde 42 adet konut, 8 adet otopark olmak
Uzere 50 adet bagimsiz bolim i¢in kat mulkiyeti tesis edilmis olup “Blok-1 24 kath, Blok-2A 16
katli, Blok-2B-2C 13"er katl, Blok 3 ve 4 bloklar 4 kath Blok Betonarme Yapilar ve Blok-5 1
katli Betonarme Garaj” olarak cins tashihi yapilip yasal sireci tamamlanmigtir.

* 301 ada 12 parsel Uzerinde 334 adet konut, 162 adet otopark olmak lzere 496 bagimsiz
bolim icin kat mulkiyeti tesis edilmis olup “Toplam 34 Betonarme Yapi ve Arsasi” olarak cins
tashihi yapilip yasal siureci tamamlanmistir. "Blok-16 26 kath, Blok-7/A/B/C, 9/A/BI/C,
13/A/B/C, 15/A/B bloklar 4'er katli, Blok-3/A 13 kath, Blok-3/B/C 14'er katl, Blok-3 D blok 13
kath, Blok 1-A 24 katli, Blok 1-B 26 katli, Blok 1-C 25 katli, Blok 1-D 23 katli, Blok 1-E 21
kath, Blok 2-A 24 katli, Blok 2-B 26 kath, Blok 2-C 26 katl, Blok 2-D 23 katli, Blok 2-E 21
katlidir.

* 301 ada 13 parsel Uzerinde 262 adet konut nitelikli bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti tesis
edilmis olup "iki Adet 3 Kath , Dért Adet 5 Katli, U¢ Adet 17 Kath Ve iki Adet 24 Katl
Betonarme Apartman Ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal streci tamamlanmistir.

301 ada 16 parsel Gzerinde 38 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolim igin kat mulkiyeti tesis
edilmis olup “3 Katli Betonarme Bina” olarak cins tashihi yapilip yasal stireci tamamlanmistir.

301 ada 20 ve 25 parseller ile 302 Ada 6 parsel bos arsa niteliginde olup Uzerinde herhangi
bir proje gelistiriimemistir. Konu parsellerin imar durumu ve yapilagsma sartlar Ust baglkta yer
verilmis olup yapilagsmasina dair mevzuat uyarinca herhangi bir engel bulunmamaktadir.

301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 parseller imar planinda trafo alani olarak
tanimlanmig ilgili kurumlarin irtifak haklari kurulmustur.

Mudanya ilgesi igerisinde yer alan taginmazlara iligkin ise;

118 Ada 2 Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul niteliginde “Arsa”
vasfinda olan Uzerinde yer alan bina yapi kullanma izin belgesi alinmig ancak cins tashihi
yapiimamistir. S6z konusu parsel Uzerinde yer alan bina i¢in cins tashihi yapilarak yasal
surecin tamamlanmasi gerekmektedir.

119 Ada 6 ve 7 Parseller bos arsa niteliginde olup yapilan incelemelerde mer'i mevzuata
gére Uzerlerinde proje gelistiriimesini engelleyecek herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.

118 Ada 3 Parsel ve 119 Ada 8 Parsel rekreasyon alani imarli olup ilgili belediyesinden
kamulastirilacak alan olup olmadidi konusunda bilgi edinilememis olup dederlemede bu
durum g6z Onunde bulundurularak, milkiyetlerinin Sinpag GYO A.$. ait olmasi nedeni ile
deder takdirinde bulunulmustur.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin aylik kira bedelleri ilgili tablolarda belirtiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari

" Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri
ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde;

7727 ada 1 parsel, ile 301 ada 12 parsel, 301 ada 13 parsel ve 301 ada 16 parseller
Uzerinde yer alan dederlemeye konu olan badimsiz bdélimlerin, mevcut durumda kat
mulkiyetine ge¢cmis olmalari, tapu nitelidi ile uyumlu olarak kullaniimalarindan nedeni ile
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(@ ve (r) bendlerinde belirtlen hikimler c¢ergevesinde tasinmazlarin "Bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde bulunmasinda sakinca olmadi§i kanaatine
variimistir.

Tapu niteligi “Arsa” olan 301 ada 20, 21, 25 ve 26 parsel, 302 ada 5, 6 ve 8 parsel, 118 ada 3
parsel ile 119 ada 6, 7 ve 8 parsel no.lu degerlemeye konu gayrimenkullerin ise mevcut
durumda tapu niteligi ile uyumlu olmalari, tasinmazlarin tzerinde proje gelistirilebilecek arsa
niteliginde olmalari nedenleri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde
tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirrm ortaklig1 portféylinde bulunmasinda sakinca
olmadidi kanaatine variimistir.

Degerleme tarihi itibariyle tapu niteligi “Arsa” olan 118 ada 2 parsel tUzerinde mevcut durumda
Trilye binasi bulunmaktadir. S6z konusu binaya ait imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli
olan tim vyasal izin ve belgeler alinmig ancak cins tashihi yapilmamistir. Bu nedenle
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(a) ve (r) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde 118 ada 2 parsel no.lu degerlemeye
konu gayrimenkullin tapu niteliginde belirtildigi sekliyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr’nin
“Proje” portféylinde ve cins tashihi yapilmasi halinde ise “Bina” portféyiinde yer almasinda bir
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemeleri, konumlari, proje igerisindeki lokasyonlari, mimari Ozellikleri, ingai kaliteleri,
altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaglari, cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;Sinpas GYO A.S.'ve ait rapor konusu 439 Adet “Konut” Nitelikli
Bagimsiz Bolumun, 166 Adet “Otopark” Nitelikli Bagimsiz Bolimun, 38 Adet “Dukkan” Nitelikli
Bagimsiz Bolumin, 11 Adet Arsa Nitelikli Gayrimenkulin Ve 1 Adet Trilye Bina'sindan
olusan tasinmazlarin

25.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;

300.171.859,07

~TL

(Ug Yiiz Milyon Yiiz Yetmis Bir Bin Sekiz Yiiz Elli Dokuz Tiirk Lirasi, Yedi Krs)

** Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

325.706.027 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

BURSA MUDANYA TRILYE BINASI VE ARSALAR

TOPLAM TOPLAM
. TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER o 2
TASINMAZLAR NIiTELIK - - DEGER DEGER
KDV HARIG (TL) | KDV DAHIL (TL) (USD) (EURO)
118/2-3,119/6-7- | TRILYE BINASI ve
5 AL 6.847.272 8.079.781 2.346.966 2.142.317
BURSA MODERN PROJESI VE ARSALAR
TOPLAM TOPLAM
. TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER - 2
TASINMAZLAR NIiTELIK - - DEGER DEGER
KDV HARIG (TL) | KDV DAHIL (TL) (USD) (EURO)
7727/1-301/12- 439 KONUT-38
15 ST 185.304.906 190.163.022 63.514.964 57.976.630
301/20-21-25- DEMIRTAS
26,302/5-6.8 AR 108.019.681 127.463.223 37.024.741 33.796.283
TOPLAM DEGERLER 300.171.859 325.706.027 102.886.670 93.915.230
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TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
. ) . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIG )
300.171.859 102.886.670 93.915.230 325.706.027
1USD = 2,9175 .-TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 3,1962 .-TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

** KDV Kanunu esas alinarak konut birimleri igin %1, ticari birimlerde arsa ve arazi satiglarinda % 18 KDV orani uygulanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
- 1\8 E L 4 X > B i
\ y Py GeTames ¥izibitive FProje
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

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

. Vergi Kanunlarinin Katma sosyal Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.
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