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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Demirtas Cumhuriyet Mahalle, 3.Cadde, Bursa Modern
Projesi, 301 ada 12 parselde yer alan 4 adet konut ve 89 adet
otopark, 7727 ada 1 parselde yer alan 3 adet otopark, 301
ada 16 parselde yer alan 38 adet diikkan ile

301 ada 21, 26 parsel ve 302 ada, 5 ve 8 nolu parseller
Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN i} —

- - 1 4 I 4 A P I
TASINMAZIN TURU 34 adet bagimsiz bélim ve det Parse
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi,
301 ada 12 parselde yer alan 4 adet konut ve 89 adet
otopark, 7727 ada 1 parselde yer alan 3 adet otopark,
301 ada 16 parselde yer alan 38 adet dikkanlar ile 301 ada
21 parsel 301 ada 26 parsel, 302 ada 5 parsel, 302 ada 8
parsellerdir.

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 134 adet bagimsiz bolim
ile 4 adet parselin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI, DEMIiRTAS CUMHURIYET
MAHALLESI, 301 ADA 12 PARSELDE YER ALAN 4 ADET KONUT VE
89 ADET OTOPARK, 7727 ADA 1 PARSELDE YER ALAN 3 ADET
OTOPARK, 301 ADA 16 PARSELDE YER ALAN 38 ADET DUKKAN iLE
301 ADA 21, 26 NOLU VE 302 ADA, 5 VE 8 NOLU PARSELLERIN
TOPLAM DEGERI (*)

80.535.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)

(*) 301 ada 21, 26 nolu parseller ile 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo alaninda kalmakta olup

dederlemede dikkate alinmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Demirtas Cumhuriyet Mahalle, 3.Cadde, Bursa Modern
Projesi, 301 ada 12 parselde yer alan 4 adet konut ve
89 adet otopark, 7727 ada 1 parselde yer alan 3 adet
otopark, 301 ada 16 parselde yer alan 38 adet diikkan
ile 301 ada 21, 26 parsel ve 302 ada, 5 ve 8 nolu
parseller

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2022/1270

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 134 adet bagimsiz
bolim ile 4 adet arsanin pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN

06.01.2021 07.01.2022
2020/1123 2021/1559
M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN
(400114) (400114)

Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154)

49.185.000,-TL (149

Bi LGiLE R 25.537.000,-TL (148 adet adet bagimsiz bolim
bagimsiz bolim igin) icin)
/ \Q"\




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye  piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS 07‘/ m



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir maulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedgere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

Mualkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

orus. L i I



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

301 ADA 21 PARSEL TAPU BILGILERI

SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)
iLi BURSA
iLGESI OSMANGAZI
MAHALLESi DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B1A
ADA NO 301
PARSEL NO 21
YUzOLCUMU 83,48
NITELIGI ARSA
TARIH/YEVMIYE 12.09.2013 / 29407
CILT/SAYFA 165/16294

301 ADA 26 PARSEL TAPU BILGILERI
SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi (1/1)
iLi BURSA
iLGESi OSMANGAZI
MAHALLESI DEMIRTAS
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B1B
ADA NO 301
PARSEL NO 26
YUz6LCUMU 86,16
NITELIGi ARSA
TARIH/YEVMIYE 29.06.2012 / 20057
CILT/SAYFA 166/16472

302 ADA 5 PARSEL TAPU BILGILERI
SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
idi BURSA
iLGESI OSMANGAZI
MAHALLESi DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B1A
ADA NO 302
PARSEL NO 5
YUzOLCOMO 179,58
NITELIGi ARSA
TARIH/YEVMIYE 12.09.2013 / 29407
CILT/SAYFA 164/16274

302 ADA 8 PARSEL TAPU BILGILERI
MALIK / HiSSE SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)
iLi BURSA
iLCESi OSMANGAZI
MAHALLESI DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B1C
ADA NO 302
PARSEL NO 8
YUzOLCUMU 135,33
NITELIGI ARSA
TARIH/YEVMIYE 12.09.2013 / 29407
CILT/SAYFA 165/16277
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ANA GAYRIMENKUL TAPU BIiLGILERI
iLi : BURSA
iLCESI : OSMANGAZI
MAHALLESI : DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii : -
PAFTA NO : H22D02B1B
ADA NO : 301
PARSEL NO : 12
YUz6LCUMO : 52.484,69
NITELIGi : TOPLAM 34 ADET BETONARME YAPI VE ARSASI (*)

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

301 ADA 12 PARSEL BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERi

BLOK ADI KAT GiRiS | BB NO NITELIGi ARSA PAYI MALIK T‘:’;‘\’{:ﬂ?ﬂ"' CILT | SAYFANO
CEMBER 1 13 B 27 KONUT 78 / | 52749 SiNPAs GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 38 3745
CEMBER 1 16 D 34 KONUT 69 /| 52749 SiNPAs GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 39 3844
CEMBER 2 17 A 36 KONUT 74 / | 52749 ARI FINANSAL KiRALAMA AS. 27.09.2017-41734 40 3924
KULE 4 23-24 58 CATI PIYESLI 90 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 43 4251
BLOK 11 1.BODRUM 13 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4264
BLOK 11 1.BODRUM 20 KAPALI OTOPARK 6 / | 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4271
BLOK 11 1.BODRUM 32 KAPALI OTOPARK 6 / | 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4283
BLOK 11 1.BODRUM 40 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4291
BLOK 11 1.BODRUM 52 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4303
BLOK 11 1.BODRUM 53 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4304
BLOK 11 1.BODRUM 54 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4305
BLOK 11 1.BODRUM 69 KAPALI OTOPARK 6 / | 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4361
BLOK 11 1.BODRUM 76 OZEL GARAJ 17 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4368
BLOK 11 1.BODRUM 77 KAPALI OTOPARK 7 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4369
BLOK 11 1.BODRUM 80 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4372
BLOK 11 1.BODRUM 83 KAPALI OTOPARK 9 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4375
BLOK 11 1.BODRUM 85 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4377
BLOK 11 1.BODRUM 87 KAPALI OTOPARK 7 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4379
BLOK 11 1.BODRUM 88 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4380
BLOK 11 1.BODRUM 89 KAPALI OTOPARK 9 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4381
BLOK 11 1.BODRUM 90 KAPALI OTOPARK 9 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4382
BLOK 11 1.BODRUM 91 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4383
BLOK 11 1.BODRUM 92 OZEL GARAJ 9 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4384
BLOK 11 1.BODRUM 93 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4385
BLOK 11 1.BODRUM 95 OZEL GARAJ 10 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4387
BLOK 11 1.BODRUM 96 OTOPARK 7 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4388
BLOK 11 1.BODRUM 98 OZEL GARAJ 16 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 44 4390
BLOK 11 1.BODRUM 103 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 SiNPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 45 4395
BLOK 11 1.BODRUM 111 KAPALI OTOPARK 5 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4403
BLOK 11 1.BODRUM 138 OZEL GARAJ 17 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4430
BLOK 11 1.BODRUM 139 OZEL GARAJ 17 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4431
BLOK 11 1.BODRUM 141 KAPALI OTOPARK 7 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4433
BLOK 11 1.BODRUM 142 OZEL GARAJ 10 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4434
BLOK 11 1.BODRUM 143 OZEL GARAJ 17 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4435
BLOK 11 1.BODRUM 144 OZEL GARAJ 16 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4436
BLOK 11 1.BODRUM 145 OZEL GARAJ 9 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4437
BLOK 11 1.BODRUM 146 OZEL GARAJ 16 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4438
BLOK 11 1.BODRUM 147 KAPALI OTOPARK 9 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4439
BLOK 11 1.BODRUM 148 KAPALI OTOPARK 9 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4440
BLOK 11 1.BODRUM 149 OZEL GARAJ 16 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4441
BLOK 11 1.BODRUM 150 OZEL GARAJ 9 / | 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12.09.2013-29407 45 4442
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BLOK 11 1.BODRUM 151 KAPALI OTOPARK 7 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4443
BLOK 11 1.BODRUM 152 OZEL GARAJ 16 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4444
BLOK 11 1.BODRUM 153 KAPALI OTOPARK 9 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4445
BLOK 11 1.BODRUM 154 KAPALI OTOPARK 9 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4446
BLOK 11 1.BODRUM 155 OZEL GARAJ 16 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4447
BLOK 11 1.BODRUM 156 OZEL GARAJ 9 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4448
BLOK 11 1.BODRUM 157 OZEL GARAJ 16 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4449
BLOK 11 1.BODRUM 158 OZEL GARAJ 17 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4450
BLOK 11 1.BODRUM 160 KAPALI OTOPARK 7 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4452
BLOK 11 1.BODRUM 161 OZEL GARAJ 17 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4453
BLOK 11 1.BODRUM 168 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4460
BLOK 11 1.BODRUM 169 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4461
BLOK 11 1.BODRUM 170 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4462
BLOK 11 1.BODRUM 171 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4463
BLOK 11 1.BODRUM 172 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4464
BLOK 11 1.BODRUM 173 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4465
BLOK 11 1.BODRUM 174 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4466
BLOK 11 1.BODRUM 175 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4467
BLOK 11 1.BODRUM 176 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4468
BLOK 11 1.BODRUM 177 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4469
BLOK 11 1.BODRUM 178 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4470
BLOK 11 1.BODRUM 179 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4471
BLOK 11 1.BODRUM 180 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4472
BLOK 11 1.BODRUM 181 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4473
BLOK 11 1.BODRUM 182 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4474
BLOK 11 1.BODRUM 183 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4475
BLOK 11 1.BODRUM 184 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4476
BLOK 11 1.BODRUM 185 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4477
BLOK 11 1.BODRUM 195 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4487
BLOK 11 1.BODRUM 196 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4488
BLOK 11 1.BODRUM 200 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4492
BLOK 11 1.BODRUM 201 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 45 4493
BLOK 11 1.BODRUM 202 KAPALI OTOPARK 5 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4494
BLOK 11 1.BODRUM 216 KAPALI OTOPARK 6 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4467
BLOK 11 1.BODRUM 220 KAPALI OTOPARK 6 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4471
BLOK 11 1.BODRUM 222 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4480
BLOK 11 1.BODRUM 231 KAPALI OTOPARK 6 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4482
BLOK 11 1.BODRUM 256 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4548
BLOK 11 1.BODRUM 263 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4555
BLOK 11 1.BODRUM 272 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4564
BLOK 11 1.BODRUM 277 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4569
BLOK 11 1.BODRUM 280 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4572
BLOK 11 1.BODRUM 282 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4574
BLOK 11 1.BODRUM 285 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4577
BLOK 11 1.BODRUM 287 OZEL GARAJ 15 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4579
BLOK 12 1.BODRUM 289 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4540
BLOK 13 1.BODRUM 296 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4588
BLOK 11 1.BODRUM 297 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4589
BLOK 11 1.BODRUM 299 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4591
BLOK 11 1.BODRUM 304 OZEL GARAJ 17 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4596
BLOK 11 1.BODRUM 319 OZEL GARAJ 13 | /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4611
BLOK 11 1.BODRUM 333 KAPALI OTOPARK 6 /| 52749 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 46 4584
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ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERi
iLi BURSA
iLGESI OSMANGAZI
MAHALLESi DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B1B
ADA NO 7727
PARSEL NO 1
YUzOLcOMO 9.791,99
NITELI&i BLOK-1 24 KATLI, BLOK -2A 16 KATLI, BLOK-2B-2C 13 ER KATLI BETONARME YAPILAR VE BLOK-5 1 KATLI
BETONARME GARAJ (*)

(*) Kat miilkiyetine ge¢ilmistir.

7727 ADA 1 PARSEL BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI

BLOK N . a TAPU TARIHi CILT | SAYFA
prs KAT BB NO NITELIGI ARSA PAYI MALIK HiSSE g G G
KAPALI
BLOK5 | 1.BODRUM 1 OTOPARK 4 | /| 9790 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. | 1|/ | 1 | 12.09.2013-29407 34 3532
KAPALI
BLOK5 | 1.BODRUM 15 OTOPARK 4 | /| 9790 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. | 1|/ | 1 | 12.09.2013-29407 34 3546
BLOKS5 | 1.BODRUM 105 OZEL GARAJ 3 | /]| 9790 | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. [ 1]/ | 1 | 12.09.2013-29407 34 3636

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi
idi BURSA
iLGESI OSMANGAZI
MAHALLESi DEMIRTAS CUMHURIYET
MEVKii -
PAFTA NO H22D02B18B
ADA NO 301
PARSEL NO 16
YUz6LEUMU 5.841,26
NITELIGi 3 KATLI BETONARME BINA (*)

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

301 ADA 16 PARSEL BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERi

- BB A ARSA . TAPU TARIHi CILT | SAYFA
BLOK ADI KAT GiRi NITELIGi MALIK ; .
5 NO PAYI HISSE YEVMIYE NO NO
) } SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 1 DUKKAN 120 / 5840 | VYATIRIMORTAKUGIAS. | / 1 | 12.09.2013-29407 | 72 7098
) } SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 2 DUKKAN 114 / 5840 | VYATIRIMORTAKUGIAS. | / 1 | 12.09.2013-29407 | 72 7099
' } SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 3 DUKKAN 125 / 5840 | YATIRIM ORTAKLIGIAS. /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7100
A . SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 4 | DUKKAN 80 / 5840 | YATIRIM ORTAKLIGIAS. /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7101
SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 5 DUKKAN 119 / 5840 YATIRIM 2"$TAKL'G' /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7102
SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 6 DUKKAN 51 / 5840 YATIRIM 2"$TAKL'G' /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7103
A . SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 7 DUKKAN 30 / 5840 | YATIRIM ORTAKLIGIAS. /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7104
SINPAS GAYRIMENKUL
SOSYALTESIS1 | BODRUM 8 DUKKAN 28/ 5840 YATIRIM 2"$TAKL'G' /1 | 12.09.2013-29407 | 72 7105
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SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYAL TESIS 1 BODRUM 9 DUKKAN 75 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7106
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 10 DUKKAN 582 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7107
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 11 DUKKAN 100 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7108
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 12 DUKKAN 144 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7109
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 13 DUKKAN 249 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7110
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 14 DUKKAN 144 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7111
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 15 DUKKAN 129 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7112
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 BODRUM 16 DUKKAN 13 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7113
) ZEMIN VE . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1. 17 DUKKAN 1017 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7114
) _ . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 18 DUKKAN 176 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7115
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 19 DUKKAN 55 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7116
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYAL TESIS 1 ZEMIN 20 DUKKAN 481 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7117
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 21 DUKKAN 33 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7118
) _ . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 22 DUKKAN 17 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 72 7119
) _ . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 23 DUKKAN 17 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7120
) _ . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 24 DUKKAN 17 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7121
) _ . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 25 DUKKAN 13 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7122
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 26 DUKKAN 13 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7123
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYAL TESIS 1 ZEMIN 27 DUKKAN 34 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7124
) ' . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 28 DUKKAN 118 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7125
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 29 DUKKAN 113 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7126
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 30 DUKKAN 114 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7127
) ) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 ZEMIN 31 DUKKAN 94 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7128
) ' . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYAL TESIS 1 ZEMIN 32 DUKKAN 105 5840 | YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7129
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 33 DUKKAN 113 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7130
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 34 DUKKAN 144 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7131
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 35 DUKKAN 109 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7132
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 36 DUKKAN 201 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7133
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 37 DUKKAN 588 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7134
) . SINPAS GAYRIMENKUL

SOSYALTESIS 1 1 38 DUKKAN 165 5840 YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 12.09.2013-29407 73 7135
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10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérs,

Tapu ve Kadastro Genel Muduirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve birer érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar lizerinde asadidaki notlarin bulundugu

gorilmustar.

301 ada 12 parsel lizerindeki bagimsiz boliimlerde_miisterek takyidat

Beyanlar ve irtifaklar;
KM ne gevrilmistir. (17.12.2010 tarih, 25712 yevmiye)

Yonetim Plani Degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011 tarih, 8489 yevmiye)

7727 ada 1 parsel ve 301 ada 13 nolu parseller ile birlikte toplu yapi kapsamindadir.
30/11/2018 tarih, 54139 yevmiye no ile.

TEDAS lehine 99 yil middetle 98,18 m2 sahada ve 98,13 m?2 sahada daimi irtifak hakki
tesisi (16.04.2009 tarih, 7865 yevmiye)

7727 ada 1 parsel
Beyan ve irtifak;

KM ne gevrilmistir. (30.03.2011 tarih, 10100 yevmiye)
Yonetim Plani Degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011 tarih, 8489 yevmiye)

TEDAS lehine 19,73 m2 sahada 99 yil muiddetle daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7864 yevmiye)

301 ada 16 parsel lizerindeki bagimsiz boliimlerde miisterek takyidat Rehinler;

Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine 12.09.2019 tarih, 43875 yevmiye ile 1.dereceden
30.000.000.TL ipotek.

Beyanlar ve Irtifak;
Yénetim Plani: 06.10.2011 (12.10.2011 tarih, 31554 yevmiye)

KM ne gevrilmistir. (18.11.2011 tarih, 34968 yevmiye)
301 ada 16 parsel lehine 301 ada 19 parsel aleyhine 9.384,65 m2 lik kisimda otopark amacl
zemin alti kullanim hakki vardir. (04.07.2011 tarih, 21660 yevmiye)

19 ve 20 numaral bagimsiz boliimler

01.07.2011 tarihinden baslamak Uzere 10 yil middetle MIGROS TICARET A.S. lehine yillik
18.000.TL bedelle kira serhi (12.07.2012 tarih, 21387 yevmiye)

15 numarali bagimsiz béliim

Eklentisi: D1 nolu depo (12.10.2011 tarih, 31554 yevmiye)

301 ada 21 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yiIl middetle 83,46 m2 sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7867 yevmiye)

301 ada 26 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yiIl middetle 86,16 m2 sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7869 yevmiye)
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10.3. Takyidat Aciklamalari

301 ada 16 nolu parseldeki tasinmazlar Gzerinde yer alan ipotek proje finansmani saglamak
amaciyla kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor
ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere iliskin
Esaslar- 7. Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsilig
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar
disinda hicbir suretle Uclncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu
Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Yonetim plani ve cins degisikliligi yasal bir zorunluluk olup tasinmazlar lGzerinde kisitlayici
bir durum olusturmamaktadir.

Teknik altyapi (elektrik) geredi mevzuat uyarinca tanimlanmasi gereken irtifak haklari olup
gayrimenkulleri kisitlayici bir durum olusturmadigi kanaatine variimistir.

Parsellerden gecis haklari, otopark planlamasi geredi gecis haklarinin tanimlanmasi amaci ile
tescil edilmistir. Bu kayitlarin tasinmazlar tzerinde kisitlayici bir durum olusturmadidi kanaatine
varilmistir.

301 ada 16 parsel 19 ve 20 nolu bagimsiz bélimlerde yer alan “01/07/2011 tarihinden
baslamak lzere 10 yil middetle MIGROS TICARET A.S. lehine yillik 18.000 TL bedelle kira serhi
(12.07.2012 tarih, 21387 yevmiye no)” ilgili gayrimenkullerde bulunan kiraci ile yapilan kira
stzlesmesinin belirtmesi amaci ile tescil edilmis olup gayrimenkuller Gzerinde kisitlayici bir etki
yaratmadigi kanaatine variimistir.

301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo alani olarak ayrilmis olup
kamuya terk edilecek alan stattisiindedirler. Bu sebeple dederlemede dikkate alinmamislardir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Osmangazi Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelere ve ilgili kurumdan alinan ve
ekte sunulan imar durum yazisina gore projenin yer aldigi parsellerin glncel imar durumlari
asadidaki sekildedir.

- 301 ada 21 ve 26 nolu parseller ile 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo alaninda

kalmaktadir.

- 301 ada 12 parsel, 7727 ada 1 parsel TAKS 0.40, E: 1.50, Hmaks: Serbest, blok nizam
konut alaninda kalmaktadir. 301 ada 16 parsel Hmaks: 3 kat, sosyal tesis alaninda

kalmaktadir.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Osmangazi Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz bélimlerin
yer aldigi bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri bilgileri asagida tablo halinde
verilmistir. Osmangazi Belediyesi’nde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlara iliskin
ait islem dosyasinda olumsuz herhangi bir evraka rastlanmamistir.

Ruhsat Ruhsat | Yapi Kullanma | Yapi Kullanma | Bagimsiz | kullanim
Blok No Ada - Parsel Tarihi Sayisi izin Belgesi izin Belgesi BOlim | Ajan, m?
Tarih Sayisi Sayisi
28.05.2007| 55/65
Blok 1-B (Cember-l) 28.05.2007 55/59
(Kemer Residence) 301-12 24.03.2009| 3/51 09.02.2010 34 47 8.092,22
Blok 2-C (Cember-2) 28.05.2007 | 55/62
(Marin Residence) 301-12 | 25.03.2009| 3/51 01.07.2010 176 4 7.762/43
Blok 2-D (Cember-Z) 28.05.2007 55/62
(Marin Residence) 301-12 1 25.03.2009| 3/51 01.07.2010 177 4l 7.105,33
26.12.2008 3/14
Blok 5 77271 | 06.07.2010] 382 07.03.2011 76 111 5.386,39
11.03.1998| 47/31

11.3. Enciimen Kararlan, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi

Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti,

bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu gayrimenkullerin Yapi Denetim isleri; “ihsaniye Mahallesi, idil Sokak,
Umit 2 Apartmani, NO:1/10, Niliifer / BURSA” adresinde faaliyet gésteren, Bursa V.D. 470 061
2760 vergi no’lu, 2215 no’lu izin belgesine sahip olan ‘ikol Yapi Denetim Limited Sirketi’ ve
“Mimar Sinan Mah., Gavusbasi Cad., No:30, Kat:2, D:3, Gekmekdy / ISTANBUL adresinde
faaliyet gbésteren, Sarigazi V.D. 381 023 22 40 vergi no’lu, 280 no’lu izin belgesine sahip olan
‘Etkin ve Surekli Yapl Denetim A.S.’ isimli firmalar tarafindan gercgeklestirilmistir.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Sinpas GYO A.S. mdulkiyetinde olup son G¢ yil igerisinde

gerceklesmis herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim
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11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Son {g yilhk dénemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.
Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca dederlemeye konu olan tasinmazlarin Gayrimenkul

yatirim ortakligi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Osmangazi Belediyesi Imar Mudirlagu arsivindeki dosyasinda Enerji Kimlik Belgesine

rastlanmamistir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar igcin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve yobnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrdrltige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Tasinmazlarin Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin belgesi alinmis olup proje genelinde
yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum tespit edilmemistir.

301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo alaninda kalip kamuya

terk edilecek alan stattsindedirler. Bu sebeple dederlemede dikkate alinmamislardir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi,
3.Cadde’de konumlu Bursa Modern projesinde yer alan 134 adet bagimsiz bolimdir. (301 ada
12 parselde yer alan 4 adet konut ve 89 adet otopark, 7727 ada 1 parselde yer alan 3 adet
otopark ve 301 ada 16 parselde yer alan 38 adet dikkan.)

Tasinmazlarin  yer aldigi bodlgede konut ve kismen ticari fonksiyonlu yapilasma
bulunmaktadir. Yapilarin zemin katlarn dikkan olarak kullanilmakta olup bdlge genelinde site
tarzinda 14-15 kath yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Yasemin Park Evleri, Prestij Optimum, Prestij Hayat,
Demirtas Organize Sanayi Boélgesi, Buttim Ticaret merkezi, Bahcesehir Koleji, Bursa Otobis
Terminali, Asmerkez Alisveris Merkezi ve Anatolium Alisveris Merkezi ve bos parseller yer
almaktadir.

Bbolgenin her tarld teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Tasinmazlara 6zel tasit ve toplu tasima araglariyla kolayca ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmazlarin bazi merkezlere uzakliklar asadidaki gibidir.

Konum Uzakhk
Panayir Yolu Caddesi 300 m.
istanbul Yolu Caddesi 2,3 km
Demirtag OSB 3 km.
istanbul izmir Otobani 7 km.
Bursa Sehir Merkezi’'ne 9 km.
Yenisehir Havaalani 40 km

ﬁ/ ~ /2"\
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Bursalli

Bursa, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiincii sehri 2021 yili TUIK verilerine gére
3.147.818 nilfusa sahiptir. 2015 Dinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dlnya'da 48.
Turkiye'de 1. sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesinin Gliney Marmara béliminde, 40° bati
boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hldavendigar'dir. Kuzeyinde
Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kitahya
ve batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da en cok Osmanh Imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait
tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanl Devleti'nin ilk baskenti olmasidir.
Bursa alisveris merkezleri, parklari, miuizeleri ve carsisiyla bélgede 6ne c¢ikar. Ayrica Bursa
Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biiylik sehridir. Tirkiye'nin en dnemli sanayi
kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en biiyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin
futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Stiper Lig sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine goére Turkiye'nin en blylk sanayi kenti ve otomotiv Uretim
merkezidir. CNN International tarafindan Tlrkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas,
Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Guleryiz
otobils fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tiarkiye'de merkezi
olmasindan dolayi kurulan Bursa Otomobil Mlzesi yine bu sehirde bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentege
Hoyugu ve Orhangazi yakinlarindaki Ihpinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu yerlerinin
en eski tabakalar yaklasik 7 bin yillhktir. Bu tabakalardaki kiltir, canak ¢gomlegdin gelismis olarak
ortaya cgiktigi, mimarinin dortgen planl, bol miktarda ahsap destekli kerpig kullanilarak insaa
edilmis yapilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu saptanmistir;
fakat yéreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros, bdlgeden Mysia olarak s6z
etmektedir. Ginimizde Bursa yo6resinde Mysia yerlesmelerini animsatan iki kdy bulunmaktadir:
Misi (Glimustepe) ve Misebolu.

Tarihi cografyada bélgeye Frigya da denilmektedir. MO 700'lerde Iskitler'den kagan
Kimmerlerin Frigya devletini yiktiklari bilinmektedir.

Bursa adi, bu sehri kuran Bitinya Krali Prusias'dan gelmektedir. MO 7. yy'da bu bélgeye

gb¢ eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin yetistirdigi
blylik generallerden Hannibal'in Kral
I. Prusias'a, Prusias ve Olympus
kentinin kurulmasini orgatledigi
bilinmektedir. Prusias adi zamanla
Prusa, sonra da Bursa'ya
dénismistir. MO  74'te  Roma
Imparatorlugu’nun egemenligine
gecen Bitinya, Roma'dan goénderilen

Proconsul (Eyalet Valisi)'lerce

yOnetilen bir Asya Eyaleti haline
gelmistir. Bursa, MS 385-1326 vyillari arasinda ise Bizans donemini yasamistir.

MS 555 civarinda bélgede ipek Uretimine baslanmis ve dodal sicak sulu kaplicalarin
Uretilmesi ile kiiguk bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, Istanbul ve Izmir illeri arasinda bir képrii gibidir. Bu D-200 karayoludur. Bursa'da
otoyol da mevcuttur.(0-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi ulasimi
kolaylastirmak igin yapilmistir. Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida halk
otoblisti, minibUs, dolmus ve taksi bulunur. Otobusler ve Bursaray'da Ucretler Bukart adi verilen
manyetik kartla saglanir. 75 dk. iginde Metro-otobls aktarmalarinda Ucretlendirmede indirim
olur.

Bursa'da hava ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani araciliiyla yapilir. Anadolu da birgok
merkeze Ankara aktarmali sefer diizenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilgesinde bulunur. Hava
yolunun sehrin merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla kullanilan yedek hava
meydaninin sivillestirilmis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten Istanbul (Hali¢)'a BURULAS tarafindan
deniz ugadi seferleri yapilmaktadir.

Bursa Buyiksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi c¢ikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii seferleri yapmaktadir. IDO araciliiyla da Giizelyali, Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulasimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda kérfez seferleri

dizenlemektedir.
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Bursa'da demiryolu ulasimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baslanmistir. Bursa'nin
merkez ilge ve semtlerini cogu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar. BURULAS
isimli Bursa Buylksehir Belediyesi'ne bagh sirket tarafindan isletilmektedir. Belirli etaplar
halinde yapildigindan henliz tamamen bitiriimemis bir projedir. 2002'de ilk olarak iki hat halinde
isletmeye acildi. Su anda bu hatlar Emek'ten baslanan ve Kestel'de sona eren 1 no'lu hat ve
Uludag Universitesi'nden baslayan ve yine Kestel'de sona eren 2 no'lu hattir. Toplam uzunlugu
50 km'dir. Uludag ile Bursa arasindaki ulasimi kolaylastiran bir sistemdir. Turkiye'nin en uzun
teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir. Yildirim'daki Teferriic semti ile Uludag'daki Sarialan
yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur. Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre
uzunlugundadir. 374 metrelik rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634
metrelik rakimda sona erer. Bu teleferik ayni zamanda Tirkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yili
itibari ile tamamen vyenilenen teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilinda
oteller bolgesine acllan teleferikle Bursa teleferigi, Dinya capinda en uzun mesafeli teleferik

hatti olmustur.

12.2.2. Osmangazi ilcesi

Osmangazi ilcesi adini, Osmanh Imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.

Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, dojuda Gokdere Vadisi'yle baslar; batida Nillfer Deresi
ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Dadlari, Nilifer Cayi ve Bursa Ovasi'ni igine alan
topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. Ilgenin
denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Is-tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani‘'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km
uzakliktadir.

109 mahalleden olusmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkéy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy, Aticilar,
Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar, Cirishane, Cukurcakoy,
Demirkapl, Demirtaspasa, Deregavuskdy, Dikkaldirm, Dobruca, Doganbey, Doganevler,
Ebuiskak, Elmasbahgeler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gllbahce, Glndodgdu, Glinestepe,

Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hiidavendigar, Hirriyet, Ibrahimpasa, inkaya,
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intizam, Ismetiye, Istiklal, ivazpasa, Kavakli, Kayhan, Kemercesme, Kircaali, Kiremitci, Kirazli,
Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kiglkbalikli, Kukulrtlt, Kiplipinar, Maksem, Mehmet Akif,
Mollafenari, Mollaglirani, Muradiye, Nalbantoglu, Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir,
Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj, Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Soganli,
Sodgukkuyu, Sehabettinpasa, Sehrekisti, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu,
Veyselkarani, Yahsibey, Yenibaglar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli,
Zafer. (Emek) Adnan Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Gumdisdis, (Demirtas) Barbaros,
Cumbhuriyet, Dumlupinar, Sakarya (ovaakga) Merkez, Cesmebasi, EGitim, Santral.

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagdh (ic belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek
Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. ilceye, Demirtas Bucagdi ve Sodukpinar Bucaklar ile 32 kdy
bagliydi. Koylerden sekizi Sogukpinar Bucadi'na bagliydi.

2009 yerel segimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu belediyelere
bagli kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi Belediyesi'nin toplam
112 mahallesi ve 26 kéylu bulunmaktadir.

Bélgede iiman Marmara iklimi gérilir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Ilcede nem orani
ortalama %58'dir. Yadis, en cok kis ve ilkyaz aylarinda goralir. Haziran ve Temmuz en dusuk
yadis aldigi aylardir. Yagislar yilik 500-700 mm arasindadir. Ilcede ortalama 8 giin kar yadar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. Ilcede kar kalinhgi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cm.'dir. Ilcede en cok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gérulir.

Ilcenin en dnemli tarihsel anitlari ve yapitlar sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik Kalesi,
Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tlrbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Aa Hamami, Osmangazi
ve Orhangazi Turbeleri, II. Murat Turbesi, Sehzade Mustafa Tlrbesi, Bedesten, Arkeoloji Mlzesi,

Atatirk Miazesi, Osmanli Evi Mizesi, Kent Mizesi, Hinkar Késkl Mizesi,Karagéz Miuzesidir.

ﬁ% ~ /2"\
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak bliylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilhindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bayime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gercgeklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tum Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disusler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik buylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blyUme yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéniinde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. VirGsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakh
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Griin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

LOTUS

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7

4



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda blyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yih itibariyle GSYH blyUkligline goére Tlrkiye, Dinya’nin 21.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
goére 80,21 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022

1177
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Kaynak: TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ay!i

itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir dnceki aya gére 57 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilhinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yih Ekim ayi itibariyle 6demeler dengesi taniml dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak
gerceklesmistir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %7,6 oraninda bilytimiistiir.
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2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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| X2
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2022 3,2 1,7 3,3 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5| 6,1 4,6 1,7
2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6
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2023 3,0 l,q 2, 0,8 -2,0 7,1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eylil 2022)

LOTUS




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2022 y1ilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biit¢e 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoériinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bluyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bir¢cok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Urinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucU

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatirnm

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina silreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol
acmistir. Konut arzindaki bu dislise karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin diistk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir déonem

icerisinden gegmekteyiz.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler lGizerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi dénemsel
daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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13. ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tasinmazlar Bursa Ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi
sinirlari iginde kalan Bursa Modern Projesinde konumludur. Proje c¢ok sayida parselden
olusmaktadir.

Proje binyesinde; golet, yalilar, koskler, gol ve doga manzaral kuleler, rezidanslar, sosyal
tesisler, siis havuzlari, tenis kompleksi, festival alani, tirmanma duvari, kaykay paten pisti,
gocuk oyun alanlari, site igi su ulasimi tematik bahgeler, dinlenme teraslari, giineslenme
teraslari, blyuk kullp iskele meydanlari, kiyr bahgeleri, 2.300 m. kosu ve ylrlyls parkuru,
acik-kapali yizme havuzlari, agik-kapali otopark ve 24 saat glivenlik hizmeti bulunmaktadir.
Peyzaj ve sosyal alanlarinin konumlu oldugu parsellerin buylik gogunlugu kamu arazisidir.
Tasinmazlarin yer aldigi ana yapilarin 6zellikleri asagidaki gibidir. Bagimsiz bolim bazindaki
kat, kullanim alanlar gibi 6zellikler ise fiyatlandirma tablosunda belirtilmistir.

301 Ada 12 Parsel

Parsel Uzerinde toplam 34 adet blok planlanmistir. Bloklar onayli projede Blok-1 (Cember-1),
Blok-2 (Cember-2), Blok-3 (Ylksek Sira Blok), Blok-4 (Kule 2+1), Blok-5 (Sira Yah 1), Blok-
6 (Konak), Blok-7 (Sira Yali 3), Blok-8 (Konak), Blok-9 (Sira Yali 3), Blok-10 (Konak), Blok-
11 (Konak), Blok-12 (Konak), Blok-13 (Sira Yal 3), Blok-14 (Konak), Blok-15 (Sira Yal 2) ve
Blok-16 (Kule 2+1) olarak gruplandiriimistir. Ayrica bodrum kat kotunda, tim bloklarin altini

kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Blok-1 ve Blok-2 birbirine bitisik A-B-C-D-E
bloklardan olusmaktadir. Her iki blok grubunda A Bloklar zemin kat ve 21 normal kat olmak
Uzere toplam 22 katta 43 adet bagimsiz bélime, B Bloklar zemin kat ve 23 normal kat olmak
Uzere toplam 24 katta 47 bagimsiz bélime, C Bloklar zemin kat ve 22 normal kat olmak
Uzere toplam 23 katta 45 bagimsiz bélime, D bloklar zemin kat ve 20 normal kat olmak
Uzere toplam 21 katta 41 bagimsiz b6lime, E Bloklar zemin kat ve 18 normal kat olmak
Uzere toplam 19 katta 37 bagimsiz bolime sahiptir.

7727 Ada 1 Parsel

Parsel Uzerinde toplam 6 blok planlanmistir. Bloklar onayl projede Blok-1 (Kule 4+1), Blok-2
(Yiksek Sira Blok), Blok-3 (Konak), Blok-4 (Konak) seklinde gruplandinimistir. Ayrica
bodrum kat kotunda, tim bloklarin altini kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur.

Dederlemeye konu tasinmazlar otopark katinda yer almaktadir.

301 Ada 16 Parsel

Parsel Gzerinde tek blok bulunmakta olup sosyal tesis-AVM olarak planlanmistir. Bodrum kat,
zemin kat ve 1l.kat olmak lzere toplam 3 kathdir. Halihazirda bodrum kattaki isyerleri
kullanilmamaktadir. Binada doluluk orani dusukttr. Blok dahilinde toplam 38 adet bagimsiz

bolim bulunmaktadir. Dikkanlar mevcut kullanim ihtiyaglarina gére dizenlenmistir.
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301 Ada 21 Parsel
e Konu parsel 83,48 m2 ylzolgimllidiar. Dikdértgen formunda bir geometrik sekle sahip olup

diiz bir topografik yapidadir. imar planinda trafo alani olarak planlanmis olup dederleme
tarihinde parsel lizerinde trafo mevcuttur.
301 Ada 26 Parsel

e Konu parsel 86,16 m?2 ylzolgimllidir. Dikdértgen formunda bir geometrik sekle sahip olup

diiz bir topografik yapidadir. Imar planinda trafo alani olarak planlanmistir. Konu parsel
dederleme tarihinde bos durumdadir.
301 Ada 5 Parsel

e Konu parsel 179,58 m2 ylizolgimllidir. Dikdértgen formunda bir geometrik sekle sahip olup

diiz bir topografik yapidadir. Imar planinda trafo alani olarak planlanmistir. Konu parsel
dederleme tarihinde bos durumda olup kaldirim olarak kullanilmaktadir.
302 Ada 8 Parsel

e Konu parsel 135,33 m2 yzolgimludir. Dikdértgen formunda bir geometrik sekle sahip olup

diiz bir topografik yapidadir. imar planinda trafo alani olarak planlanmis olup dederleme

tarihinde parsel lizerinde trafo mevcuttur.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miumkin olmayan kullanim ytksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin miumkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Bursa Modern Projesi blUnyesindeki tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin
mevcut imar durumu, bulunduklari boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanimin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu dislntlmektedir.
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15. DEGERLENDiRME
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii YOnler

Ulasim imkanlarinin kolayhigi

Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

Nitelikli mimari tasarim,

Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,
Tamamlanmis altyapi,

Tercih edilen bir bolgede yer almasi

Firsatlar
Projenin, son donemde artan T.C.
vatandashigina yonelik talebe uygun

nitelikte olmasi.

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

Zayif Yonler
Ekonomide ve buna bagh olarak
gayrimenkul sektoriinde yasanan

durgunluk,
Sosyal tesiste doluluk oraninin diisiik
olmasi.

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin

gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
etkilemesi,

Bolgede son donemde hayata gegirilen

benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu

rekabet ortami.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
ybntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve

varsayilan kullanim(lar)i,

/ s
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(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin

dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
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dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dislImesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
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(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhdi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadgidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhigin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

LOTUS ﬁ/\/ \Q;

7 sineas I




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi midmkin olan yodntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve
glvenirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Rapor konusu Bursa Modern projesindeki 134 adet badimsiz boliumin deder tespiti
kullanimi mamkin olan yéntemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak

verilmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
17.3. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayr ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas olmayip
toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Bursa Modern Projesi binyesinde yer alan 134 adet bagimsiz bolim rapora konu
edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu edilmediginden ikame
maliyet yénteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle iIkame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.
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17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dlzeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu yontemde kullanilan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar slirekli ve istikrarli bir
ekonomiye dayali olup arz ve talepte meydana gelebilecek degisimlerden, piyasa kosullarindan

etkilenebilecektir. Bu sebeple gelir indirgeme yaklasimi kullaniimamistir.

17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yodntemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin
fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani baylkligd, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmistir.

Pazar degerinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gére farklilasmak
Uzere; konum, fonksiyon, blyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yap! yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere gore uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir.
Uygunlastirmada  kullanilan  ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiiclik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

SATILIK KONUT EMSALLERI

Sira No Kat Tip l;llgl:lnr{:: Desgaet:is T Biri.:_‘:_ /anzéeri Aciklama/irtibat Bilgisi
EMSALL | 22 | 141 86 1490000| 17326 | TA¥nmaziarn yi}ﬂ‘gi’ﬂ‘;ﬁf ;\g‘l’zd)e;gg i;jsgzde konumludur.
EMSAL2 | 16 | 2+1 102 |2530000| 24.804 | T2sMaziann yesraar:?t;iér: : :r:s_a ('\S/If;e;;:iztis:: de konumiudur.
EMSAL3 | 13 | 241 110 |1.645.000| 14.955 Ta§'nmaz'ar%‘gf;lac:c:fr'iafjiu'\lﬂfta)sggz'gg%gon”m'”d”r'
EMSAL4 | 11 | 2+1 118 |2075.000| 17585 | Tesnmaziann yeTrRﬂ‘:)'gE'r?]r;;i ;\gﬁg)e;qgi;isgzde konumludur.
EMSALS | 4 2+1 128 |2175000| 16992 | T2%Mmaziann yelgualli'rg'ai‘:;f ('\ggg)e;'; g’ T;Sillgde konumludur.
ewsate | 21 | 3| me s7ooo| asaoe | rmmetamseraed s een Sesionnly
ousai7 | 2 [ a1 |0 fawse| weas | T st s St e o
EMSAL 8 6 441 191 4.335.000 22696 Ta§|nmazIarlggri;ilflrlrgr:aBkuEsna:Il;/llf?ze;z)S;tflsi;)nzdleskonumIudur.
EMSALY | 16 | 4+1 191 |3930000| 20576 | 2%nmaziann yeTrRaG'cggE'ri:‘;ﬁ Pg;’g)e;qg i;zsgzde konumludur.
KiRALIK KONUT EMSALLERI
Sira No Kat Tip z‘;ﬁn‘:‘: Degtiar:: T Biri_:l‘_ /anzéeri Agiklama/irtibat Bilgisi
EMSAL 10 20 141 78 6.250 30 Tasinmazlarin yeTrRag(:;éEerB]:JarEi :\;I;J;i)e;rlgi;isis'zde konumludur.
EMSAL 11 23 341 241 13.250 55 Tasinmazlarin y(?rrRzggéritlJarif z\élclag)e;rlgi;sis‘zde konumludur.
wsaiza | 52 | s | om0 | mmsso | e | T Al b e s o
EMSAL 13 10 441 191 12.250 64 Tasinmazlarin y(?rrRﬂggéritlJarif z\;kl);i)e;rlgi!t;sgzde konumludur.
SATILIK OTOPARK EMSALLERI
Sira No Kat illlau:nn:nr? Desgz:etrlf o Biri_::_ /'?r‘fe" Agiklama/irtibat Bilgisi
ewsaLsa | osum | 25| soom | aso | [meloin e aal i eser st g ot
ewsaL 15 | soarm | 20| soo00 | aoo | (oo e o e o o
ewsaL 6 | sosum | 25 | o000 | amo | T4l e Hosen steings oo
_ /)
N
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Emsal Krokisi-Konut ve Otopark

‘;" v,
2511) HayallE .-,-F‘ #‘

o

Emsal Analizi — Satilik-Konut/Residence

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
oo Pazarhkh = o
':_";;fm? E':a': mm:'mi Bina Yasi/Kalitesi | Konum Manzara/ Serefiye DI_E':{TE ':éeﬂ'":_':l?
e 800 T 110
Deizeltme Alare Deizedtme T — Diizeltme e — Diizeltme Diizeltme
oram oram aram aram aram
Emsal 1 17.326 -5% B6 0% Benzer/ Benzer| 0% Az Iyif22 Kat -10% -15% 14727
Emsal 2 24 804 -5% 102 0% Benzer/ Benzer| 0% Az Iyif16.Kat -10% -15% 21083
Emsal 3 14955 -5% 110 0% Benzer/ Benzer| 0% Benzer/13.Kat 0% -5% 14207
Emsal 4 17 585 -5% 118 0% Benzer/ Benzer| 0% Benzer/11.Kat 0% -5% 16.706
Emsal 5 16.992 -5% 128 0% Benzer/ Benzer| 0% Az Kotl/4.Kat 5% 0% 16.992
Emsal &6 25.109 -5% 229 0% Benzer/ Benzer| 0% Az Iyif21 Kat -10% -15% 21.343
Emsal 7 17.639 -5% 1BD 0% Benzer/ Benzer 0% Az Kot/ 2.Kat 5% 0% 17.639
Emsal 8 22696 -5% 191 0% Benzer/ Benzer 0% Az Kotl/6.Kat 5% 0% 22696
Emsal 9 20576 -5% 191 0% Benzer/ Benzer 0% Az Iyif16.Kat -10% -15% 17.450
/)
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Emsallerin tamami tasinmazlar ile ayni sitede konumludur. Emsal analizi Kemer Residence
Blok 27 nolu badimsiz bélim igin yapilmis olup birim satis fiyati 18.100,-TL olarak
hesaplanmistir. Diger konutlar igin ise konum, serefiye, kat ve kullanim alanlar dikkate alinarak

birim fiyatlari ayrica hesaplanmis olup asagidaki tabloda verilmistir.

Birim Sati N .
SI\:I: Parsel Blok No BI\.l:. Kat | Tipi :ra:;i Degeri : Paza(rTIz;e gert I')(:é\;:?::_l)
(TL/m?)

1 12 Cember-1B 27 13 3+1 172 18.100 3.110.000 3.141.100
2 12 Cember-2B 34 16 2+1 118 19.500 2.300.000 2.323.000
3 12 Kule-4 58 |23-24 | 3+1 241 13.670 3.295.000 3.888.100
4 12 Cember-2A 36 17 4+1 191 19.870 3.795.000 3.832.950
TOPLAM 12.500.000 |13.185.150

Emsal Analizi - Kiralhhk-Konut/Residence

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
. P Ikl R
Birim Satis a;,a,” ! Alan Bina Yas)/Kalitesi e - / i Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) IIrIIT‘I Diizeltmesi ina Yag itesi onum Manzara/ Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Fiyat
K - B Mod
enu 118,00 12 iy ursa Mogern 63
Mk JCember2/16.Kat
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alam Durumu Durumu
Chram Chram Cram Orami Cram
Emsal 1 80 -5% 78 0% Benzer/ Benzer 0% Az lyi/20 Kat -10% -15% 8
Emsal 2 35 -5% 241 0% Benzer/ Benzer 0% Az lyi/23 Kat 0% -5% 52
Emsal 3 63 -5% 220 0% Benzer/ Benzer 0% Benzer,/13 Kat 5% 0% 3
Emsal 4 64 -5% 191 0% Benzer/ Benzer 0% Benzer/10.Kat 10% 5% 67

Emsallerin tamami tagsinmazlar ile ayni sitede konumludur. Emsal analizi Cember2 Blok
nolu bagimsiz bolim igin yapilmis olup birim kira fiyati 63,-TL olarak hesaplanmistir. Diger
konutlar igin ise serefiye ve kullanim alanlan dikkate alinarak birim fiyatlan ayrica
hesaplanmistir. Konu tasinmazlara gore serefiyeleri dikkate alinarak birim dederleri belirlenmis

ve asadidaki tabloda verilmistir.

e el moknemne| | e | g | S | Ak | ke
4 12 Cember-1B 27 13 3+1 172 64 11.000 132.000
5 12 Cember-2B 34 16 2+1 118 63 7.435 89.220
9 12 Kule-4 58 23-24 3+1 241 48 11.590 139.080
6 12 Cember-2A 36 17 4+1 191 70 13.365 160.380

TOPLAM 43.390 520.680
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Satihk - Diitkkan/Magaza
SATILIK DUKKAN EMSALLERI
o Satig Birim Degeri i I
Sira No Konumu ve Ozellikleri Degeri (TL) Alan (TL/m2) Irtibat Bilgisi
Tasinmazlara yakin mesafede daha iyi yerde Prestij Avlu Sitesi'nde Sibay Gayrimenkul
EMSAL 1 zemin katta konumlu 71 m2 kullanim alanh cadde cepheli diikkan. 2.190.000 | 71 30.845 05331340165
Tasinmazlara yakin mesafede Panayir Yolu Caddesi izerinde zemin TRGO
EMSAL 2 kafta konumILYSS m2 kullanim aIan\Ill cadde cepheli diikkan 2.695.000 | 85 31.706 Gayrimenkul
P ' 0224 503 99 99
Tasinmazlara yakin mesafede Panayir Yolu Caddesi lizerinde zemin TRGO
EMSAL 3 kafta konumltz/S?: m2 kullanim aIanTl cadde cepheli diikkan 1.680.000 | 53 31.698 Gayrimenkul
P ' 0224 503 99 99
Tasinmazlara yakin mesafede Panayir Yolu Caddesi lizerinde zemin Sahibinden 0 544
EMSAL 4 2.200. 7.931
S katta konumlu 58 m2 kullanim alanl cadde cepheli diikkan. 00.000 | 58 37.93 573 68 **
Tasinmazlara yakin mesafede Panayir Yolu Caddesi (izerinde zemin Sibay Gayrimenkul
EMSAL 5 katta konumlu 88 m2 kullanim alanh cadde cepheli diikkan. 2.015.000 | 88 22.898 05331340165
Tasinmazlara yakin mesafede Panayir Yolu Caddesi lizerinde zemin Park Modern
EMSAL 6 | katta konumlu 150 m2 kullanim alanl cadde cepheli depolu 1.750.000 | 150 11.667 Gayrimenkul 0 224
diikkan. 44374 43
KiRALIK DUKKAN EMSALLERI
. Birim
Sira No Konumu ve Ozellikleri :e y,ILI::((';?_) Alan Degeri irtibat Bilgisi
s (TL/m?)
3.Pinar Caddesi lizerinde yer alan, yeni binada .
EMSAL7 | konumlu 210 m? kullanim alanli diikkan aylik 11.000 210 52 el Ga;’g;“;;'é:' 0224
11.000.-TL bedelle kirahktir.
Panayir Yolu Caddesi tUizerinde yer alan, yeni N Glass Gavrimenkul 0
EMSAL 8 binada konumlu 130 m? kullanim alanh diikkan 10.000 130 77 553 08\; 65 04
ayhk 10.000.-TL bedelle kiraliktir.
Panayir Yolu Caddesi tizerinde yer alan, yeni .
EMSAL 9 binada konumlu 117 m? kullanim alanh diikkan 7.500 117 64 COL%\;\/ZESL;;SSaégzgnkuI
aylik 7.500.-TL bedelle kiraliktir.
Doganevler Caddesi tizerinde yer alan, 20 yilhk -
EMSAL 10 | binada konumlu 85 m? kullanim alanl diikkan 3.800 85 45 Sahlblnden*2533 78966
aylik 7.500.-TL bedelle kiraliktir.
N /2"\
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Emsal Krokisi-Ticari (Satilhik-Kirahk)

Satilik-Emsal Analizi — Diikkkan/Magaza

301 ada 16 nolu parselde yer alan ticari nitelikli tasinmazlarda satis fiyatlarinin en dislk
3.200 TL/m2 oldugu, 39.700 TL/m2'ye kadar ulasabildigi goralmistir. Ticari nitelikli
tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat, yapi kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve
reklam kabiliyeti gibi unsurlarin dedere etki eden 6nemli faktérlerdir. Ticari emsallerin konu
projeye gore serefiyelendiriimesi sonucunda, sosyal tesis blogunda zemin katta yer alan
dikkanlar igin ortalama birim dederinin 16.000.-TL olabilecedi 6ngorilmustir. Dukkanlarin
tamami serefiye unsurlari géz édninde bulundurulmustur. 301 ada 12 parsel ve 7727 ada 1 nolu
parsellerde yer alan otopark/garaj alanlarinin yalnizca sitede ikamet edenlere satilabilmeleri g6z
6ntnde bulunduruldugunda pazarlama surelerinin uzun ve alict kitlesinin  sinirli oldugu
dusuntlmektedir. Bu sebeple dikkanlarin serefiyeleri de dikkate alinarak otoparklar igin m?

birim dederi 3.000,-TL olarak takdir edilmistir. Dederleme tablosu rapor ekindedir.
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Kiralik-Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Diikkanlarin birim m2 kira dederlerinin 15-189 TL/m2 arasinda dedistigi gorilmus,
serefiye uygulanarak her biri igin ayri ayrni m? birim kira dederi hesaplanmistir. Otoparklar igin
ise 12-15,-TL/m?2 belirlenmistir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat, yapi
kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki

eden 6nemli faktérlerdir. Tasinmazlara ait kira bilgileri eklerde yer almaktadir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle satis ve aylik kira dederleri asadidaki 6zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

ADA/PARSEL NITELIK B()Blﬁlél\fll\;l\f)lEzDI SEELI;F:.IBS TOPLAM DEGER (TL)
301/12 Konut 4 43.390 12.500.000
301/12 Otopark 89 26.535 5.280.000
7727/1 Otopark 3 540 105.000
301/16 Diikkan-Ticari 38 279.490 62.650.000

TOPLAM 134 349.955 80.535.000

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Rapora

konu 83 adet bagimsiz bolimin toplam dederi 80.535.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu bagimsiz bolimler igin takdir olunan aylk ve yilik kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan aylik kira bedellerinin fonksiyon

bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

ADA/PARSEL NITELIK oL Ao ggé;';f:{'?f)
301/12 Konut 4 43.390
301/12 Otopark 89 26.535
7727/1 Otopark 3 540
301/16 Dikkan-Ticari 38 279.490

TOPLAM 134 349.955
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18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlar (zerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi alinmis
olup kat milkiyetine gegilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklari Portfoyilne Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b), (©), (d) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasI ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir.

d) Gerceklestirecekleri veya yatirirm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baglanmasi ic¢in yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degderleme
kuruluglari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Trafolar kamuya terk edilecek alanda kalmalar sebebiyle 4 adet parsel
dederlemede dikkate alinmamis olup kiymet takdirleri yapilmamistir.

Tasinmazlarin yapi ruhsatlani ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup kat
miulkiyetine gegcilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoylinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Bursa Modern Projesinde yer alan 134 adet
bagimsiz bélimin vyerinde ve ilgili merciler nezdinde vyapilan incelemeleri sonucunda
konumlarina, kullanim alani, buylklUklerine, kullanim fonksiyonlarina, mimari ve insai
Ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullarindaki

arsa paylarn dahil yasal durum degeri toplami igin;

80.535.000,-TL (Seksenmilyonbesyiizotuzbesbin Tirk Lirasi); kiymet takdir edilmistir.
(80.535.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) =~ 4.040.000,-Euro)
(80.535.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 4.361.000,-USD)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

4 adet konutun KDV Dahil (%1 ve %18) toplam dederi 13.185.150-TL; dikkan ve
otoparklarin KDV Dahil (%18) toplam dederi ise 80.281.300-TLdir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféyiinde
“Bina” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg A.S.'nin talebi Uzerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Fotograflar

e  Mimari Proje

e Imar Durum Yazist

e  Yapi ruhsatlart

e Deger Listeleri

e Ipotek Yazisi

e  Takbis Belgeleri

e Tapu Suretleri

e  Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgeleri
e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406154)
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