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1. RAPOR BiLGiLERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Bursa Ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Koyu, 301 Ada 25 parsel

numarall gayrimenkuliin degerleme galismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 01.11.2012
DEGERLEME TARIHi 28.11.2012
RAPORUN TARIHI 28.12.2012
RAPOR NUMARASI 2012_400_85

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili
kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Konu gayrimenkullere iliskin daha énce sirketimizce hazirlanmig
29.12.2011 tarih 2011_400_100 sayili rapor bulunmaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ

Sehir Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans N0:401208

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI
MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36 Besiktas / ISTANBUL

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas Kdyii, 301 Ada 25 parselin dederleme

calismasi olup miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

12-400-85
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler
3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
> Dederlemeye konu olan Bursa Modern yerlesim alani icerisinde yer alan etaplardan 25 nolu

parselin insa edilecedi arsa niteligindeki gayrimenkuliin tapu kayit bilgileri tablo 1 de gosterilmistir.

Tablo 1:Tapu Kayit Bilgileri

iLi :: BURSA
iLCESI :| OSMANGAZI
MAHALLE :| DEMIRTAS
SOKAGI -

MEVKii -

PAFTA NO :: 30P2D

ADA NO : 301

PARSEL NO 25

YUZOLGCUMD 1| 20.346,70 m2
NITELiGi :| ARSA

CiLT NO i 165

SAHIiFE NO : 16295

YEVMIYE NO : 30700

TAPU TARIHI : 04.10.2011
MALIiK i SINPAS G.Y.0. A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Bursa ili, Osmangazi Ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nden alinan 15.10.2012 tarihli resmi yaziya gore

degerlemeye konu gayrimenkul (zerinde kisitlayici herhangi bir serh ve ipotek kaydina rastlanmamis

olup konu gayrimenkullerle ilgili takyidat kayitlar asagida verilmistir.

< 301 Ada E:22 Y: 25 Parsel:

> Beyanlar Béliminde

- 3402 sayili kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin a bendi uygulamasina tabidir. (30.03.2011/9913)

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri;

Osmangazi figesi Tapu Mudurliigiinde yapilan incelemeye gére;

Tablo 2:

301 Ada 25 Parsel

Konu gayrimenkul 301 ada 15 numaral parselin ifrazi sonucu 29.09.2011 tarih

30224 yevmiye Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirmlar A.S. adina tescil edilmis

iken soz konusu 15 parsel in ifraz islemi sonucu 301 ada 22 ve 23 sayill parseller

olusarak 04.10.2011 tarih 30700 yevmiye ile tiizel kisiliklerin unvan dedisikligi

isleminden Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

301 ada 22 ve 23 parsel numarall tasinmazlar tevhid edilerek 301 ada 24 sayili

parsel olusmus ve 29.06.2012 tarih 20038 yevmiye ile tescili yapiimistir. 301 ada 24

parselin ifrazi sonucu 29.06.2012 tarih 20057 yevmiye ile 301 ada 25 ve 26 sayili

parseller olusmus, Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi Anonim Sirketi adina tescil

edilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Dederleme konusu gayrimenkul Bursa Biyilksehir Belediyesi tarafindan 18.12.2008 giin 893 sayili
Meclis Karari ile onanan 1/1000 dlgekli Demirtas Belediyesi Uygulama Imar Plani Revizyonu (Yesilsehir)

kapsaminda kalmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkule iliskin yapilasma sartlar tabloda gosterilmis

Tablo 3:Bursa Modern Projesi Yerlesim Alani Parselleri Imar Durum Bilgileri

KONU GAYRIMENKUL e PARSEL
Fonksiyon Konut
insaat Nizami Ayrik
TAKS 0,40
KAKS 1,50
Hmax Serbest
On Bahce Mesafesi 5 metre
Yan Bahge Mesafesi 3 metre
Arka Bahge Mesafesi 3 metre

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkuliin halihazirda bos durumda olup ilgili kurumlarda yapilan sorgulamalarda konu

gayrimenkule iligkin mevzuat uyarinca diizenlenmis herhangi bir izin belgesine rastlanilmamistir.

3.6. Yasal Gerekliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

> 301 ada 25 parsel bos arsa niteliginde olup (izerinde herhangi bir proje gelistiriimemistir.
Konu parsellerin imar durumu ve yapilasma sartlari Ust baslikta yer verilmis, yapillasmasina dair
mevzuat uyarinca herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu 301 Ada 25 parsel 301 ada 24 parselin ifrazi sonucu olusmus olup son 3 il icerisinde imar

durumu ve yapilanma haklarinda herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Degerlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda
bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda géris

Konu gayrimenkuller, Madde 3.1."de ayrintisi verildigi gibi SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

portféylinde yer almakta olup Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi portféyiinde bulunmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU, TANIMI VE OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Dederlemeye konu olan parsel Bursa Modern Projesi yerlesim alani Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Eski Yalova Yolu (Inénii Caddesi) 6. km olarak tanimlanan posta adresinde yer
almaktadir. Degerlemeye konu olan proje Bursa kent merkezinin yaklaskk 6 km kuzeyinde
konumlanmigtir. Projeye ulasmak icin Yalova- Bursa Yolu (Yeni Yalova Yolu) panayir mahallesi
mevkiinde dort yol kavsaktan dogu yonde Bursa Caddesine girilir. Bursa Caddesi boyunca devam edilip
cadde bitiminde Panayir Yolu Caddesine baglanilip dogu yonde devam edilerek cadde sonunda kuzey
yénde Inénii Caddesine sapilarak yaklasik 500 metre sonra projeye ulasim saglanabilmektedir. Konu
projenin bulundugu bolge ile kent merkezi arasinda tarifeli miniblis ve belediye otobisleri ile ulasim
saglanabilmektedir.

Bursa Modern Proje Yerlesimi Bazinda Merkezlere Kusugusu Uzakliklari
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Kent Merkezleri Uzakhiklar (km) | Kent Merkezleri Uzakhklar (km)

Bursa 6,50 | Otogar 3,50

Osmangazi 6,00 | Havalimani 40,00

Demirtas 2,00 Mudanya Feribot 18,00
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Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin bulundugu Demirtas bolgesi genel itibari ile sanayi fonksiyonlu
olarak gelisme gostermis olup Demirtas Organize Sanayi Bolgesi projenin kuzey batisinda yaklasik 2
km mesafede konumlanmistir. 1969 yilinda Tofas'in kurulmasiyla baslayan Demirtas'in sanayi bdlgesi
haline gelisi 1991 yilinda Demirtas OSB kurulmasiyla ug noktasina ulasmistir. Bolgede sanayi
fonksiyonunun carpan etkisi sebebi ile kent merkezi ve cephelerine dogru disik nitelikli yapilanmis
yapllar ve bu baglamda ekonomik olarak alt gelir grubunun olusturdugu demografik yapi
olusturmaktadir.

Dederlemeye konu olan Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin yakin gevresinde tarim arazisi nitelikli
tarla vasifli gayrimenkuller yodunluktadir. Projenin giineyinde sosyo ekonomik olarak orta dst gelir
gurubunun tercih ettigi site tipi yapillanmis Yasemin Park evleri yer almakta olup Bursa Modern

projesinin diger etaplarinin insaat faaliyetleri devam etmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerlemeye konu olan 25 nolu parsel; Osmangazi ilce sinirlari icerisindeki Demirtas kdyii, 301 ada,
11-12-13-16-20-21-25-26 parseller, 302 ada, 5-6-8 parsellerde yer alan yerlesim alani Bursa Modern
Projesinin kuzey bati blogunu olusturmaktadir.

Bursa Modern Projesi yerlesim alani etaplar halinde insa edilmekte olup 301 ada 11, 12 ve 16 parselde
inga faaliyetleri tamamlanmis, 13 parselde insa faaliyetleri devam etmekte olup degerleme konusu 25

nolu parsellerde ingai faaliyetlere baglanmamistir.

> 301 Ada 25 Parsel: Bursa Modern Projesi yerlesim alaninin kuzey batisinda konumlanan parsel

20.347,00 m2 ylzolclimli “arsa” niteligindedir. Projenin diger etabini olusturacak yapilarin yer alacagi
parselin halihazirda lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir. Geometrik olarak
diizgiin cokgen formda olan parsel topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel kuzey yénde yoldan

cephe almakta olup diger yonlerde komsu parsellerle sinir olusturmaktadir.

4.2.1. Gayrimenkuliin Insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu olan parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.2.2. Gayrimenkuliin I¢ Mekan Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul {izerinde herhangi bir yapi bulunamamaktadir.

12-400-85
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Mudiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2011 tarihi itibaryla Tirkiye
nifusu 74.724.269 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye’de ikamet eden nilifus bir onceki yila gore
1.001.281 kisi artmistir. Nifusun % 50,2’sini erkekler, % 49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. 2011
yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Toplam nifusun
% 76,8 il ve ilge merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2'si belde ve kéylerde ikamet etmektedir.
Toplam niifusun % 18,2'si (13.624.240 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile
(4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) Izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile
(2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724't{ir. Ulkemizde ortanca yas 29,7 olup niifusun yarisi 29,7 yasindan kiiciktdir.
Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dilisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. Istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.622 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile Izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve
254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir.
YiizOlgimi buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiiz6lgiimi en kiigik
olan Yalova'nin nifus yogunlugu ise 244'tlir. 15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢adindaki nifus
(50.346.979 kisi), toplam niifusun % 67,4’lni olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3l
(18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,30 ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2011 yili sonuclar)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyredinden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri (izerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir.
Dinya genelinde 6zellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda dislik blyime
oranlar gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda
goriildigi gibi negatif blylime gerceklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma
belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda biiylime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para
Fonunun Nisan 2012'de yayinladigi tahminlere gore 2012 yili icin diinya ekonomisinin yiizde 3,5, 2013

yili igin ylizde 4,1 blylmesi 6ngérilmektedir.

2010 2011 2012* 2013*
Diinya 5.3 3.9 3.5 4.1
ABD 3.0 1.7 2.1 2.4
Almanya 3.6 3.1 0.6 1.5
Fransa 1.4 1.7 0.5 1.0
Ingiltere 2.1 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 8.5 4.0 5.0

Buylme Oranlari, Kaynak: Diinya Ekonomik Gortinimd, Nisan 2012, IMF
* IMF Tahmini
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Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet

tarihinin en énemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir. 2001 krizinden bugiine 11 yil
gecmis ve bu slrecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandirimaya calisiimis ve diinyada en hizli
bliyllyen ekonomiler arasina girmistir. Tlrkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek biyiime
hizlarindan birine 2002-2007 déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagli olarak
yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak biylime
oranlarinin artis hizi diismeye baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif deder almistir. 2010 yili itibari ile
dis piyasalarda yasanan pozitif gériniim ile krizin etkilerinin azaldidi hissedilmis, biiylime orani rekor
dederi almistir. 2011 yili 1. geyredinde %11,6 biyiiyen Tirkiye'de. ceyrek biylime hizi 8,8 olmustur.
Uluslararasi Para Fonunun Nisan 2012'de yayinladigi tahminlere goére Tirkiye icin bliyiime orani 2012
yill icin %4, 2013 yili icin %5 olarak éngérilmistir. IMF tahminlerine gére ise Tirkiye’nin GSYIH
biiyiime orani beklentisi 2012 yili igin %2.3, 2013 yili igin %3.2 diizeyindedir.

1.1 GSYH geligme hiz (1998 fiyatiarryla)
GDP growth rate (at 1998 prices)
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*EKONOMIK GOSTERGELER 2012-TUIK

2012 2. dénem: Uretim yéntemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili ikinci {ig
aylik déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %10,3'lik
artisla 349 630 Milyon TL olmustur.2012 yihnin ikinci ic aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni ddnemine
gore sabit fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %2,9'luk artigla 28 838 Milyon TL olmustur.2011 yili gayri
safi yurtici hasila degeri cari fiyatlarla %18,1'lik artisla 1 298 062 Milyon TL, sabit fiyatlarla % 8,5'lik
artisla 114 889 Milyon TL olmustur.2011 yilinda kisi bagina gayri safi yurtigi hasila degeri cari fiyatlarla
17 553 TL, ABD dolan cinsinden 10 469 Dolar olarak hesaplanmistir. Takvim etkisinden arindiriimis
sabit fiyatlarla GSYH 2012 yil ikinci Ug aylik ddneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %3,2'lik
artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH degeri bir 6nceki déneme gore
%1,8 artmigtir.(Kaynak TUIK)

e GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektdri Kisa bir ddnem dnce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim dlnyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldidi ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.
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Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yénetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yiinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en disiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlarn 2010 yilinda ylzde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan

once gayrimenkul yatirmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi llke olan ABD’nin hizli bir toparlanma sirecinin
getirisi olarak gayrimenkul sektoériinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektoriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77,
Hong Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu Ulkeler de gelisen Ulkeler

arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve (ilke
borclarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulctler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki bliyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya ¢ikmasi ile
Avrupa emlak sektoriinin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla

kicllecedi tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektérli, 2001 yilinda bankacilik sektdriindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektdr 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin ¢agini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlar hiz kazanmistir. 2008 vyili
itibari ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli
finansal piyasalardaki coklsler bu dénemde gayrimenkul sektdriini de olumsuz yonde etkilemistir.
Ancak yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektorde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler icinde olmalar ve faiz oranlarindaki diisiisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en ¢ok
tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir. 2012 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin
olustugu gozlemlenmis, ikinci yarisinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin

Turkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmustir.

2012 yihnin ilk yanisi igin de global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecedi,
bu etkilere bagl olarak da Tirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecedi, dederlerde artis
olmayacadi disiiniilmiis olmasina karsilik TUIK Haziran 2012 verilerine gére Yapi Ruhsati verilen

yapllarin yuzélgimi énceki yillara gére artis géstermistir.

2012 yihnin ilk Gg ayinda bir énceki yilin ilk Gg ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapllarin yizolclimiinde % 19,7, degerinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda artis olurken, bina
sayisinda % 10,1 diisiis olmustur. 2012 yilinin ilk Uig ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgiimi
25 535 954 m2 iken bunun 13.231.070.m2’si (% 51,8) konut, 6 898 781 m2'si (% 27,0) konut digi ve
5406 103 m2'si (% 21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

10
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Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylari toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Gostergeler Degigim Orani (%)
....... 2012 2011 2010 20122011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 10|  -237
Ytiz8lglimii (m?) 25 535 954 21328 705 24 437 228 197 27
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814687701 | 47| 53
Daire sayist | 116 684 111 150 128519 50| -135

Not: Her iki yil igin edinilen veriler ilk (ic ayl kapsamaktadir.

Yandaki grafikte 2012 vyilinda alinan

W [KAMET AMACLI BINALAR

A ruhsat sayilar incelendiginde ise %85 ile
B OFIS(iSYERI) BINALARI konut ruhsatlarinin ilk sirayl a|d|§|
B TOPTAN VE PERAKENDE TICARET izlenmektedir.
BINALARI
= TRAFIK VE ILETISIM BINALARI
Kriz sonrasl konut satislardaki

W SANAYi BINALARI VE DEPOLAR

canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirl

KAMU EGLENCE EGITIM,HASTANE
VEYA BAKIM KURULUSLARI BINALARI

IKAMET AMAGLI BINALAR DISINDAKI ka|Sa da, meVCUt St0k|arll'l aZaImas'

BINALAR

yoninde etkisi olumlu ydnde olmustur.
2008 yili baginda Turkiye'de kullandirlan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili
basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yili basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2012 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama
gozlenmistir. Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin
artinlmasi) ve BDDK'nin da kullandirnlacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun
dederinin yilzde 75’i ile sinirlandirmasi bu dodrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut
kredisi artis hizinin yavaslamasina neden olmustur. BDDK Nisan 2012 verilerine gére 2012 yili
birinci ve ikinci geyreginde kullandirilan konut kredileri toplam 75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu
yillar igerisinde kullandirilan toplam konut kredisinin, toplam krediler igerisindeki payr %10.8 ve
%10.7'dir.

TUKETICI KREDILERI TOPLAM KREDILER

KONUT

2 - KONUT KONUT
RRDENLES ':4'}52;'5.':: MILYARTL | KREDIiLERI | MILYARTL | KREDIiLERi

% PAY % PAY
2010 Q2 52,00 108,50 47,90 454,80 9,50
2010 Q3 55,00 116,90 47,00 475,40 11,60
2010 Q4 60,80 129,00 47,10 525,90 11,60
2011 Q1 65,40 140,50 46,50 564,30 11,60
2011 Q2 70,80 156,20 45,30 620,40 11,40
2011 Q3 72,80 163,00 44,70 66,30 11,00
2011 Q4 76,60 168,40 44,30 682,90 10,90
2012 Q1 75,40 171,70 43,90 699,10 10,80
2012 Q2 76,10 173,70 43,80 710,30 10,70

o *BDDK veriler geyrek dénemin son ayi itibariyle (Nisan 2012)
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5.3. Bodlge Verileri
Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu

bolgenin &zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.2.1. Bursa

Bursa, Marmara Boélgesi'nin Gliney Marmara bolimiinde

40 derece dogu meridyeni ve 28-30 derece kuzey paralel

MANMANA 1S 01 2]

daireleri arasinda yer almakta olup, Tirkiye'nin 4. bliylik
kentidir. Bursa ili; kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova,
kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doduda Bilecik,

glineyde Kitahya ve Balikesir illeri ile gevrilidir.

Bursa Sehri; Uludag'in yamaclari boyunca kurulmus ve

gelismistir. Hitit, Lidya, Frigya, Roma, Bizans, Selcuklu ve

Osmanli  kdltiirleri Bursa'da izlerini birakmistir. Kent,

Bizanslilar'dan alindiktan sonra 6zellikle Osmanl Bagkenti olarak buyuk bayindirlik calismalarina sahne
olmustur. Bursa, Ozellikle 1940'lardan sonra ovaya dogru genislemistir. Birinci derece deprem kusadi
lizerinde bulunan Bursa ili, 1855 ve 1905 depremlerinden biiyiik zarar gérmiistiir. Bursa, Osmanli
baskenti olduktan sonra hizla gelismis ve Ortadodu (Ulkelerinden Anadolu'yu yonelen yollar, bu
merkeze dogru yonelmistir. Bunun sonucunda kent 15.yy'da diinyanin baslica ticaret, sanayi ve kiiltiir
sehirlerinden biri haline gelmistir. Bazi kaynaklara gére nifusun o ddnemde 100.000' gectidi
belirtilmektedir.

Iklim: Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda bir gegis niteligi gdstermektedir. Kiglarin cok sert
gecmedigi ilde yaz donemlerinde siddetli bir kuraklik goriilmemektedir. En cok yadis, kis ve ilkbahar
aylarinda olmaktadir. Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14,4 °C'dir. il merkezinde sicaklik yilda

60,5 giin 30 °C iistiine clkmakta, ortalama 33,6 giin ise 0 °C'nin altina diismektedir.

Jeolojik durum:

Deprem Arastirma Merkezi tarafindan
hazirlanan Tirkiye Deprem Haritasi'na gore,
Marmara cevresinde aktif faylarin bulunmasi

eeeeeee

nedeniyle, Bursa 1. Derece deprem kusadi

icinde yer almaktadir.

I merkezi
llge merkezi

_- eemeren | Bursa ilinde en biiyiik dogal felaket tehlikesi

—= Yol
T e depremdir. Bursa ovasi genel olarak Kuzey

Mehir
T e Anadolu Fayi'nin etkisi altindadir. Bursa ilinde

DEPREMARASTIRMADAiRESiANKARA R
yerel kiiglik faylarin yaninda, Kuzey Anadolu
12
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Fayi ile iligkili gelisen biiyiik 6lcekli faylar, geng birimlerin depolanmasini denetlemistir. Bursa ovasi
Neojen birimleri ve allivyon birimlerinin altinda yer alan kayaglarda fay olusumlari beklenmelidir.
Depreme kaynak olabilecek en onemli fay Bursa Fayi'dir. Bursa Fayi; doguda Derekizik—Burhaniye
koyleri ile batida Uluabat goéli arasinda uzanan, D-B gidisli, yaklasik 45 km. uzunlugunda, sag yanal ve
dogrultu atimli bir faydir. Bursa Fayi, Uluabat ve Mustafakemalpasa Alt Fay Zonlari ile birlikte, Kuzey
Anadolu Fay Sisteminin Marmara bolgesindeki en giiney segmentlerini olusturur. Bursa Fayi, Uludag
Yiikseliminin (2245 m.) kuzey etedinden gecer, yer yer Triyas-Permiyen yaslh metamorfitleri, Jura yasli
karbonatlari ve Miyosen yash akarsu-gol tortullarini keser ve bunlar Kuvaterner yasl allivyonlarla
tektonik dokanada getirir. Genelde fayin kuzey blogu, gliney blo§una oranla 2 km. kadar diisms olup,
bu durum, Bursa fayinin, 6nemli miktarda normal bileseni oldugunu gosterir. Fay sarpligini kuzeye
dogru akarak kat eden ve yataklarini derine kazmis olan dereler (Nillifer cayi gibi), bu derelerin
agzinda birikmis ve gelisimini sirdiren, faya kosut dizilimli kalin (150-200 m.) allivyon yelpazeleri,
sicaksu kaynaklari, traverten olusumlari ve 6telenmis dereler Bursa fayinin varligini ve jeolojik olarak
aktif oldugunu belirler.

Niifus ve Demografik Ozellikler: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gére, Bursa ilinin 2011 yil
niifusu 2.625.126'dir. Nifusun 2.389.804'G sehir merkezlerinde, 262.384" kdylerde yasamaktadir. 1975

yilindan itibaren sehir niifusu kdy nifusundan énde gitmektedir. Bursa’nin sehir nifusunun, yillik nifus

artisi, Turkiye'nin sehir nifusunun yillik artis hizindan %26,81 buyiiktiir. Bursa nifusunun artisindaki
en biliylik neden gdctiir. Bursa en fazla gocli yurt disinda Bulgaristan’dan, yurt iginde ise Erzurum’dan
almaktadir. Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi olan niifus yogunlugu Bursa genelinde 208'dir.
Bursa’nin nifusu Turkiye genelinde oldugu gibi genctir. Nifusun %47,4sini 0-29 yas grubu
olusturmaktadir. Ilde ortalama hane halki biiyiikligi 3,9'dur. Toplam yas bagimlilik orani %42,95 ile
Turkiye yas bagimlilik oranindan %55,10 daha kiicliktir.

2011 IL/iLCE MERKEZLERI BELDE/KOYLER TOPLAM

ADNKS | TOPLAM ERKEK KADIN TOPLAM ERKEK | KADIN | TOPLAM ERKEK KADIN
TURKIYE | 57.385.706 | 28.864.107 | 28.521.599 | 17.338.563 | 8.725.124 | 8.663.439 | 74.724.269 | 37.532.954 | 37.191.315

BURSA 2.389.802 | 1.153.373| 1.155.201 262.384 | 126.910| 135.474| 2.652.126| 1.325.715| 1.326.431

Sosyo-ekonomik Yapi: Bursa, glclii sanayisine bagh olarak yaratmis oldugu katma deder ve istihdam

acisindan dlke ekonomisi igin blylk bir 6neme sahiptir. Bursa ili, Tlrkiye ortalamasinin
Uzerindeki niifus artigi ile en hizli gelisen kentlerimizden biridir. Bu hizli niifus artisinin en énemli etkeni
devaml olarak gé¢ almasidir. ilin gé¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik, ticaret ve

sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Isyeri ve calisan sayilarina gdre Bursa, Marmara Bolgesi'nde Istanbul'dan sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Tiirkiye'de kisi basina yurt ici gelir ortalamasi 15.137 ABD $ dir. Bursa'da kisi basina
yurt ici gelir ortalamasi 2009 Yilinda 17.990 ABD USD’dir. DPT tarafindan en son 2003 yilinda acgiklanan
illerin ve bdlgelerin sosyo-ekonomik gelismislik siralamasi arastirmasi sonuglarina goére; sosyo-
ekonomik gelismiglik diizeyi itibariyle Bursa, istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli'nden sonra 5. sirada

yer almaktadir.
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5.2.2. Osmangazi ilgesi

Konum ve Idari Yapi:Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, dojuda Goékdere Vadisi'yle baslar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni icine alan
topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 116.520 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. Ilcenin
denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak

noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km

uzaklktadir. 92 mahalleden olusmaktadir.

Niifus: Turkiye'nin 3. blyk ilcesi olan Osmangazi ilgesinin 2011 yili ADNKS'ne gore ilce merkez niifusu
789.575, ilge toplam nifusu 775.951'dir. Bu niifusu ile Osmangazi Tirkiye'deki 56 ilden daha

biyuktdr.

Jo11 iL/ILCE MERKEZLERI BELDE/KOYLER TOPLAM

ADNKS TOPLAM ERKEK KADIN | TOPLAM | ERKEK | KADIN | TOPLAM ERKEK KADIN
BURSA 2.389.802 | 1.153.373 | 1.155.201 | 262.384 | 126.910| 135.474| 2.652.126 | 1.325.715 1.326.431
OSMANGAZI | 775.951| 377.390| 390.561| 13.624| 6.636| 6.987| 789.575| 388.502 390.024

TJanm: llcede en cok yetistirilen (iriin, tahildir. Ekili alanlarin biyiik bir bslimini tahil tarlalar
olusturmaktadir. Bugday, arpa, yulaftan baska, baklagillerden fasulye, bakla ekilmektedir. Domates,
biber, patlican, gibi sebzelerin yaninda sekerpancari, pamuk, susam, aygicegi, titin gibi endstri
bitkileri; cilek, kavun, karpuz, (iziim, seftali, dut, kestane, ceviz, elma, erik, kiraz, armut gibi meyveler
yetistiriimektedir. Ancak son yillarda Bursa ovasindaki verimli arazilerin biylik bolimi, yodun konut

yapimindan dolayi sehirlesmeye baslamistir.

Sanayi: Ilcede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi,
tarim araclari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve madeni esya
yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri
sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalar ile tugla

fabrikalar Gretim yapmaktadir.

14
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6. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir riin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve sirdirdlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticldyir.

Pazar Dederi, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkin mevcut kullanimi
olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinarak karsilastirilir.
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6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orarmi ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirm getirisini saglayan gelir akisi ile

degere ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir dlclide astigi durumlarda eski

ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismarni da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
e Emsal kargilastirmalar  veya dider pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden
kaynaklanmalidir.
« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri dénls oranlarini esas almalidir.
« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gdrecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yodntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

% Glicld Yanlar
e Ana ulasim arterlerine yakin konumlanmasi,

e Projenin 6zglin mimarisi ve nitelikli yapisi,
e Teknik altyapinin tamamlanmis olmasi,

e Topografyasinin diiz olmasi

% Zayif Yanlar
e Bolgede sosyal ve ticari donatilarin heniiz gelismemis olmasi,

e Cevresinde distik nitelikli konut alanlarinin bulunmasi,
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e Konu projede doluluk oraninin diistik olmasi,
e Konu projenin yer aldigi bolgede sanayi tesisleri ve ¢cop atiklarinin yaratms oldugu gurdlti ve
koku kirliligi

s Firsatiar
e Bolgede benzer nitelikte bir proje olmamasi,

% Tehditler
e Cevresinde nitelikli tarim arazileri olmasi nedeni ile gelisimin sinirli kalmasi,

e 2012 yilindaki kétlimser ekonomik gostergelerin konut piyasasina yansimasi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan mlkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En
etkin ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su
sekildedir.

e Fiziksel olarak mimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu konum, bdlge, cevresel
etkiler, mer'i imar plani ve yasal kisitlar g6z 6niine alinarak;
Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi Demirtag Mahallesinde yer alan,

v'301 ada 25 numaral parseller icin “Konut Alani ” fonksiyonu, en etkin ve verimli kullanimidir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Degerlemeye konu Bursa Modern Projesi kapsaminda yer alan gayrimenkuller farkli niteliklerde olup
Imar planinda “konut alani” fonksiyonlu 301 ada 25 parsel “konut alani” fonksiyonlu tanimlanmis Gelir

Indirgeme-Nakit Gelir Akimlari Analizi” yéntemi ile dederlendirilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yoéntemi Analizi

Degerleme konusu projeye benzer niteliklere sahip konut projeleri incelenmis olup elde edilen veriler

Pazar Analizi bashginda sunulmustur.
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7.3.1.1.

Pazar Analizi

Emsal Arsa Verileri: Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede ve Bursa kent merkezi

Olcedinde buiylik 6lcekte proje insa edilebilecek benzer imar sartlarinda arsa dederleri ile ilgili yapilan

analiz sonucunda elde edilen veriler asadida sunulmustur.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal5 Emsal 6 Emsal 7

Satis Fiyats, 40.000.000 5.000.000| 161.000.000 36.000.000| 10.000.000| 6.740.000| 5.624.800

TL (70.000.000€) 3.160.000%

Alani, m2 82.000 12.500 100.000 28.227 9.100 4.814 3.160

Birim Satis 487 400 1.610 1.275 1.100 1.400 1.780
Fiyati TL/m2

Konum Tasinmazla Tasinmazla Osmangazi Niltifer Nillfer Niltifer Niltifer

ayni bélgede | ayni bolgede Adalet Mah | A. Yesevi Mah | Balat Mah. Besevler Besevler

Imar E:1,70 | 360 konutluk Konut 8 Kat 8 Kat

15 kat Konut Konut Konut

Konut+ Ticaret

> 1. Emsal: (Emlak ofisi 0 532 779 31 22 ) Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu

bélgede anayola 50 metre cephesi bulunan 6zel proje imarina sahip 82 dénim briit arsa icin

40,000,000 TL istenmektedir. Birim Deder: 487 TL/m2-. Dederleme konusu tasinmaz icin

mevcut imar haklarina yonelik olarak birim m2 dederinin ortalama 1000 TL olabilecegi

hakkinda beyan vermistir.

> 2. Emsal: (Emlak Ofisi 0532 646 48 73) Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede

E:1,5 imar hakkina sahip net 12500 m2 arsa icin 5,000,000 TL istenmektedir. Dederleme

konusu tasinmaz igin mevcut imar haklarina yénelik olarak birim m2 degerinin 1.000 TL

olabilecegi hakkinda beyan vermistir.

» 3. Emsal: (Emlak Ofisi 282 263 14 00) Osmangazi Adalet Mahallesi sinirlari igerisinde Briit
11.500 m2 Net: 65.500 m2 ingaat alani beyan edilen Emsal:1,70 H:15 kat imarli 100.000 m2
yuzolgimll konut+ ticaret arsasi 70.000.000 € bedelle satiliktir.

> 4. Emsal: (Emlak Ofisi 224 452 29 33) Nilifer Ahmet Yesevi Mahallesi sinirlari igerisinde 360
adet daire projelendirilebilecedi beyan edilen konut imarli 28.227 m2 yiizolgimlli arsa
36.000.000 TL dederle satiliktir.

> 5. Emsal: (Emlak Ofisi 224 441 52 75) Nillfer Balat Mahallesi sinirlari icerisinde konut imarl
9100 m?2 yiiz6lglimlii arsa 10.000.000 TL degerle satiliktir.

» 6. Emsal: (Emlak Ofisi 224 441 52 75) Nilifer Begsevler Mahallesi sinirlar igerisinde H:8 kat
konut imarll 4.814 m?2 y{izélglimli arsa 6.740.000 TL dederle satiliktir.

> 7. Emsal: (Emlak Ofisi 224 452 45 55) Nilifer Besevler Mahallesi sinirlari igerisinde konut imarli
3160 m?2 yiiz6lglimlii arsa 3.160.000 USD dederle satiliktir.
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> Emsal Proje Verileri: Bolgede yapilan pazar analizi calismasinda dederlemeye konu 301 ada 25

parselde yer alan konut Unitelerine emsal olabilecek yakin gevrede bulunan projelerin ézellikleri ve

konut dederleri arastinlmistir.

> YASEMINPARK EVLERI

Konum Demirtag/Osmangazi/BURSA
Girigimci Nergis Ingaat/Kentsel A.S.
Arsa Alani 127.000 m?2
Blok 55 Blok (2 etap)
Konut 1676 Adet (2 Etap)
Konut Tipi Daire
insaat 1998 /2005
Teslim Hemen teslim
Konut Tipi | Konut Biiyiikligii sat'sT'?_ege" Birim Satis Degeri | Kira Degeri | Birim Kira Degeri
2+1 153 m2 240.000 TL 1568 TL/m?2 - -
2+1 168 m2 250.000 TL 1488 TL/m?2 - -
3+1 152 m2 200.000 TL 1315 TL/m?2 - -
3+1 159 m?2 230.000 TL 1446 TL/m?2 - -
3+1 171 m? 250.000 TL 1461 TL/m2 - -
4+1 182 m2 265.000 TL 1456 TL/m?2 - -
4+1 200 m2 275.000 TL 1378 TL/m2 - -
441 240 m?2 300.000 TL 1250 TL/m?2 - -
Genel Site icerisinde yesil alanlari, bisiklet, ylirtyls, kosu parkurlari, cocuk oyun alanlari, spor
Ozellikler alanlari, kapali ve agik otoparklar, glivenlik bulunmaktadir.
> GECITPARK

Konum

Balat - Niliifer/BURSA

Girisimci Firma

Eren — Beglim Ortaklidi

Arsa Alani 22.200 m?2
Blok Sayisi 8 blok
Konut Sayisi 220 adet
Konut Tipi Daire

insaat Baslangic Adustos 2007

* Teslim Tarihi

Hemen Teslim

Konut Tipi | Konut Bilyiikliigii Satis Degeri Birim Satis Degeri Kira Degeri Birim Kira Degeri

3+1 183 m2 325.000 TL 1.775 TL/m?2 - -

3+1 216 m2 350.000 TL 1.620 TL/m?2 - -

4+1 200 m2 345.000 TL 1.725 TL/m?2 - -

4+1 200 m2 370.000 TL 1.850 TL/m?2 - -
Genel Sitede agik yiizme havuzu, glineslenme terasi, gocuk oyun havuzu, gocuk parki, cocuk evi, fitness
Ozellikler salonu, cafe, agik-kapali otopark, giivenlik sosyal donatilari mevcuttur.
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Konum

Mudanya Yolu/Osmangazi/BURSA

Girisimci Firma

Torunlar G.Y.O A.S.

Arsa Alani 47.434,34 m2 (1. ve 2. Etap)
Blok Sayisi 1. Etap:6 Blok 2. Etap:7 Blok
Konut Sayisi 1. Etap=343 adet /2. Etap=403 adet

Proje Konut Tipi

Daire, Rezidans

insaat Baslangig

1. Etap:2007 Eylul 2. Etap:2008 Temmuz

Teslim Tarihi

Hemen Teslim-3.etap Eylul 2012

Konut Tipi | Konut Bilyiikliigii | Satis Degeri | Birim Satis Degeri Kira Degeri Birim Kira Degeri
1+1 60 m2 170.000 TL 2.833 TL/m?2
1+1 64 m? 175.000 TL 2.734 TL/m? ) )
2+1 100 m2 232.000 TL 2.320 TL/m?2
2+1 123 m2 258.000 TL 2.097 TL/m? ) )
3+1 149 m2 298.000 TL 2.000 TL/m?2
3+1 188 m2 399.000 TL 2.122 TL/m?2
4+1 181 m2 369.000 TL 2.038 TL/m?2
4+1 213 m2 520.000 TL 2.441 TL/m?2
5+1 263 m2 515.000 TL 1.958 TL/m2
Proje 3 etaptan olugsmakta olup toplam 124.000 m2 alanhdir. 3. Etap inga asamasinda olup 472
Genel konut bulunacaktir. Proje kapsaminda AVM, Fitness merkezi, agik-kapali ylizme havuzu, kres,
Ozellikler gocuk oyun alanlari, spor alanlar, yiirlyls parkurlari, agik kapal otopark, kamera glivenlik sistemi
olanaklari bulunmaktadir.
> DOGUSPARK

Konum

Ihsaniye/Niliifer/BURSA

Girisimci Firma

Bur-Ol Insaat

Arsa Alani 44.650 m2
i| Blok Sayisi 17 Blok
Konut Sayisi 390 adet
Konut Tipi Daire
insaat Baslangig Haziran 2007
Teslim Tarihi Hemen Teslim
Konut Tipi | Konut Biyikligii Satis Degeri Birim Satis Degeri Kira Degeri Bi::;;iir a
2+1 110 m2 190.806-270.929 TL 1.735-2.463 TL/m2 - -
3+1C.D 151 m2 299.303-324.245 TL 1.982-2.147 TL/m2 - -
2+1 150 m2 254.676-327.856 TL 1.698-2.185 TL/m2 - -
3+1C.D 210 m2 397.845-439.674 TL . 1.898-2.094 TL/m? - -
3+1 202 m2 316.542-468.020 TL 1.567-2.317 TL/m2 - -
5+1 B.D. 404 m?2 449.608-633.972 TL 1.113-1.569 TL/m2 - -
4+1 248 m2 391.435-585.463 TL 1.578-2.360 TL/m2 - -
4+1 C.D. 354 m2 565.626-797.411 TL 1.598-2.252 TL/m2 - -
Genel Proje '!(apsamlndg 24 saat gl','lve_nlik, Yari olimpik agik-kapali havuz, Gilineglenme tera;larl, (,‘o_cuk
Szellikler kullibii, Squah, Fitness, Yazlik sinema alani, Basketbol sahalari, Voleybol sahalari, Tenis, Bowling,

Bilardo ve oyun salonu, Sauna, Cafe-bar, Restaurant sosyal donatilari bulunmaktadir.

20

12-400-85




W

HARMONI

> GUZELBIRYER
Konum Hamitler/Osmangazi/BURSA
Girisimci Firma Koray Ingaat
Arsa Alani 60.000 m2
Blok Sayisi 28 Blok

: Konut Sayisi 384 adet
> T Konut Tipi Daire
‘.\Q\\ insaat Baslangig Eyliil 2008
b R Teslim Tarihi 2. Etap 2011 Aralik Teslim
Konut Tipi | Konut Biiyiikliigii | Satis Degeri | Birim Satis Degeri | Kira Degeri =l Ll

1+1 62 m2 167.000 TL 2.693 TL/m2 - -

1+1 78 m2 180.000 TL 2.307 TL/m2 = =

2+1 120 m2 275.000 TL 2.292 TL/m2 - -

2+1 135 m2 300.000 TL 2.222 TL/m?2 = =

3+1 190 m2 425.000 TL 2.236 TL/m2 - -

3+1 B.D. 235 m2 505.000 TL 2.149 TL/m?2 = =
4+1 237 m2 518.000 TL 2.185 TL/m2 - -
4+1 C.D. 336 m2 805.000 TL 2.396 TL/m?2 = =
24 saat guvenlik, Isitmali ve nem kontrollii kapali ylizme havuzu, Cocuk havuzu, Jakuzi, Dans
g::ﬁilkler Stiidyosu, Squash salonu, Acik spor alani, Sauna+dinlenme vs., Cafe, Kres, Ticari alanlar, Cok

amagl salon, acik kapali otopark sosyal donatilari mevcuttur.

> 15300 MiSiA

Konum

Besevler-Niltifer/BURSA

Girisimci Firma

Fideltus Yapi Kalyoncu-Géller insaat

Arsa Alani 15.300 m2
Blok Sayisi 7 blok
Konut Sayisi 160 adet
Konut Tipi Residence
insaat Baslangig Haziran 2008
s Teslim Tarihi Ocak 2012
o Ry 03 i . s - o . Birim Kira
Konut Tipi | Konut Biiyiikliigii Satis Degeri Birim Satis Degeri Kira Degeri Degeri
1+1 90 m2 255.000 TL 2.833 TL/m?2 - -
1+1 90 m2 290.000 TL 3.222 TL/m2 - -
2+1 145 m?2 440.000 TL 3.034 TL/m2 - -
3+1 162 m2 480.000 TL 2.963 TL/m?2 - -
3+1 162 m2 510.000 TL 3.148 TL/m2 - -
4+1 249 m2 740.000 TL 2.972 TL/m?2 = =
4+1 249 m2 785.000 TL 3.153 TL/m?2 - -
4+1B.D 320 m2 850.000 TL 2.656 TL/m?2 = =
Akillr ev teknolojisi, concierge servisi, resepsiyon, oda hizmetleri, kuru temizleme, 24 saat
genﬁ'lkl kamerali guvenlik, yari agik-yari kapali ylizme havuzu, fitness center, squash salonu, cep
zellikler
sinemasl, gocuk oyun alanlari, kapall otopark proje kapsaminda yer alan sosyal donatilardir.
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> OLIVIA SU EVLERI

Konum

Ucevler-Niliifer/BURSA

Girisimci Firma

Omer Kumova

Insaat Mimarlk

Arsa Alani 4.934 m2
Blok Sayisi 10 Blok
Konut Sayisi 10

Konut Tipi Villa
insaat Baslangig Eylil 2010

= i .| Teslim Tarihi : | Hemen Teslim
Konut Tipi | Konut Biiyiikliigii Satis Degeri Birim Satis Degeri Kira Degeri Birim Kira Degeri
2+1 322 650.000 TL 2.018 TL/m? - -
2+1 277 550.000 TL 1.985 TL/m? - -
Sitede 24 saat giivenlik, acik kapali gocuk oyun parki, cafe, yazlik sinema, Ustli kapanabilir havuz
g'z:;lailkler ve giineslenme terasi, fitness, sauna, squash, tenis kortu, basketbol sahasi, voleybol sahasi, mini
golf sahasi, ylrlyls ve kosu parkuru donatilari bulunmaktadir.
7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Bolgede yer alan degerleme konusu projeye benzer Ozelliklerde konut projelerinde yapilan pazar

analizinde konut dederlerinin konut projesinin ozelliklerine, donatilaring,

konutlarin blydkluga,

manzara ozelligi, kat yiksekligi, mimari 6zelligi ve insaat kalitesi kriterlerine goére birim degerlerin

degistigi gozlemlenmistir, satis fiyatlari ile ilgili 6zet veriler asagidaki tabloda gosterilmistir.

PROJE KONUT MIN KONUT | MAX KONUT | MIN BiRIM KONUT | MAX BiRiM KONUT
SAYISI BUYUKLUGU | BUYUKLUGU DEGERI DEGERI

YASEMINPARK 1676 153 m2 240 m? 1.250 TL/m? 1.568 TL/m2
KORUPARK 746 60 m2 423 m2 1.958 TL/m? 2.833 TL/m?2
DOGUSPARK 390 110 m2 354 m2 1.567 TL/m2 2.463 TL/m2
GUZELBIRYER 384 62 m2 336 m2 2.185 TL/m?2 2.693 TL/m?2
GECITPARK 220 183 m2 216 m2 1.620 TL/m? 1.850 TL/m2
15300 MiSIA 320 90 m2 320 m2 2.656 TL/m?2 3.222 TL/m?
OLIVIA SY EVLERI 10 277 m2 322 m2 1.985 TL/m2 2.018 TL/m?2

Boélgede yapilan piyasa analizi sonucunda degerleme konusu Bursa Modern Projesi konum, ulasim, konsept,

mimari 6zelligi, yapi 6zellikleri ile diger projeler ile karsilagtirldidinda piyasa verileri ile satisi devam eden

Bursa Modern Projesi'ne ait satis verileri dikkate alinarak konutlarin serefiye dncesi ortalama birim satis

dederinin ortalama 2400 TL/m2 olacagi kanaatine variimistir. Dederleme konusu gayrimenkullerin

gevresinde yer alan konut projelerine iliskin konum bilgileri sekilde gdsterilmistir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir yapi bulunmadidi icin s6z konusu bu yontem
kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu boliimde s6z konusu parsel herhangi bir gelir getirmedidi icin bu ydntem kullaniimamistir.

7.3.3.1. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede benzer imar sartlarina sahip arsalar
bulunamadigindan deder tespitinde Nakit Gelir Akimi Analizleri kullanilmistir. Degerlemeye konu imar
planinda “konut alan” fonksiyonu tanimlanmis arsa niteliginde 301 ada 25 parseller, imar planinda
s6z konusu parselde gelistirilen proje sonucu olabilecek nakit akimlari ile hasilat dederi hesaplanmis

olup kat karsiligi/hasilat paylasimi yontemi ile arsa dederi tespit edilmistir.

> Ingaat faaliyetleri tamamlanmis ve devam eden parsellerdeki imar haklarina yénelik mevcut
durumla karsilastiriimasi

» SATILABILIR
w EMSAL | ALAN/
% | _ARSA ALANI ALANI SATILABILIR ALAN EMSAL ALANI
a KULE BLOK-1 10.413,46
b Y.SIRA-2 11.579,02
g KONAK-3 667,49 1,59
< 9.790,04 14.685,06 KONAK-4 667,49
b=y TOPLAM 23.327,46
® OTOPARK-5 3.828,31
SATILABILIR
EMSAL . ALAN/
ARSA ALANI ALANI SATILABILIR ALAN EMSAL ALANI
CEMBER 1 40.621,87
CEMBER 2 42.068,68
YUKSEK SIRA3 14.490,47
o KULE 4 6.587,95
7 SIRAYALI 5 1.442,64
< KONAK 6 661,40
~ SIRAYALI 7 4.292,48
: KONAK 8 586,91 1,67
a SIRAYALI 9 4.292,48
: 52.478,67 78.718,01 | oNAK 10 129786
= KONAK 12 586,91
SIRAYALI 13 4.240,64
KONAK 14 586,91
SIRAYALI 15 2.837,32
KULE 16 6.587,95
TOPLAM 131.182,47
OTOPARK 11 12.697,85
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SATILABILIR
EMSAL n ALAN/

= |_ARSA ALANI ALANI SATILABILiR ALAN EMSAL ALANI
& KULE 1 10.366,71
< YUKSEK SIRA 2 13.339,92
p= KULE 3 10.400,40
= SIRAYALI 4 3.071,06
[a)
< 19.244,06 28.866,00 | KONAK'S 616,34 1,44
o KONAK 6 616,34
a SIRAYALI 4 3.071,06

TOPLAM 41.481,83

Onaylanan projedeki veriler incelendijinde gergeklesen projelerde emsale esas alan ile satilabilir alan

orani arasindaki iliski tabloda gortilmektedir. Dederleme konusu bos parsellerde gerceklesecek proje

satilabilir alan/Emsale esas alan katsayisi diger parsellerde gergeklesmis degerler dikkate alinarak

ortalama katsayi 1,5 olarak kabul edilmistir.

Net Bugiinkii Hasllat
Degeri

81.884.099,29 TL

Hasilat Paylagimi Arsa

<@ - SATILABILIR ALAN/
a 2 | ARSA ALANI EMSAL ALANI SATILABILIR ALAN EMSAL ALANI

<
L)
= E 20.347,00 30.520,50 45.780,75 1,5
301 ADA 25 PARSEL 2013 2014 2015 2016 2017
Satis Hizi 0,00% 30,00% 35,00% 25,00% 10,00%
Birim Satis Degerleri 2.400,00 2.568,00 2.748 2.940 3.087
Toplam Satig Degerleri - | 35.269.489,80 | 44.028.079,77 | 33.650.032,39 | 14.133.013,61
Indirgeme Orani 0,15

Payi Orani 30,00%
Arsa Degeri 24.565.229,79 TL
Varsayimlar:

*Mevcut durumda diger parsellerde bulunan konut arzi dikkate alinarak parsellerde gergeklesen projelerin her

birinin satiglarinin 5 yil icinde tamamlanacadi 6n gorilmastr.

*Konut birim satis degerleri pazardan alinan veriler dogrultusunda belirlenmis artis oranlari enflasyon ve proje

asamalar dikkate alinarak 6ngorilmustdir.

*Tlm 6demelerin pesin yapilacagi 6n gériilmis, vergi orani 0 kabul edilmistir.

*Indirgeme orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda saptanmistir.

e Risksiz getiri orani uzun vadeli devlet tahvili faiz orani esas alinarak % 11 olarak kabul edilmistir.
e Pazar Riski projenin gergeklestirildigi bolge 6zellikleri, sektor risk primleri, proje yonetimi vb risk

bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami %4 olarak 6ngérilmistir.

* Hasilat paylagimi/kat karsili§i orani piyasa verileri dikkate esas alinarak %30 olarak éngériilmstir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Dederlemeye konu gayrimenkuliin dederleme yodntemleri ve ulasilan sonuclarla ilgili veriler asadida

siralanmistir.

v Degerleme konusu bos arsa niteligindeki 301 ada 25 parsel yapilan piyasa analizinde emsal veriler
ile karsilastinhip, konu arsa Uzerinde bodlgede yer alan benzer proje konseptlerinden elde edilen
veriler dogrultusunda proje gelistirilerek “Gelir indirgeme Nakit Gelir Akimlari Analizi” ve “Emsal

Karsilastirma Yontemi “ ile sonug degerlere ulagiimistir.
9. SONUC

9.1. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bdlge, dahil oldugu proje, ulasim iliskileri, cevre

yapilanmalari, mevcut yapilarin fiziksel durumu gibi faktorler 1sidinda, sonug degere ulasiimistir.

ARSA SONUG DEGER TABLOSU

YUzOLCUMU | *TOPLAM DEGER, | *TOPLAM DEGER, | ***TOPLAM DEGER,
(m2) (KDV Harig) (KDV Harig) (KDV Dahil)

GAYRIMENKUL

301 Ada 25 Parsel 20,347,00 m2 13.763.447 USD 24.565.000 TL 28.986.700 TL

> 301 ada 25 Parsel arsa dederi KDV Harig; 24.565.000 TL (Yirmidoértmilyonbesyiizaltmisbegbin Tiirk

Lirasi)

*28.12.2012 Tarihli Merkez Bankasi USD alis kuru 1.7848 olarak alinmistir.
**KDV Harig degerler yuvarlatiimistir.

*** KDV Kanunu esas alinarak arsa ve arazi satiglarinda % 18 KDV orani uygulanmistir.

9.2. G.Y.O Portfoyiine Ainmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badlh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi

Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkuller ile ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkullerle
ilgili herhangi bir kisitlayici unsura rastlanmamis olup

» Bursa Modern Projesi kapsaminda bos arsa niteligindeki 301 ada 25 parselin Sinpas

Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 401208 SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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Ek 1. Tapu Takyidatlan
\
BURSA VALILIGI
OSMANGAZI TAPU MUDURLUGU
Sayi: B091TKG4168001-106-01 (6548)/ 15/10/2012

Konu: Tapu kayitlar -

Sayin TAYFUN UGUZMAN
Sinpas' GYO AIS'
BESIKTAS /iISTANBUL

ILGi: 15/10/2012 tarihli dilekgeniz

Ilgi dilekgenizde bildirilen DEMIRTAS Mahallesinde Tapunun kain Ada/parsel mnolu
taginmazlarin kayitlari incelenmis olup;

DEMIRTAS Mah. 301 ada 11 parsel:215 Konut,1110topark 'tan olusan, toplam 326 bagimsiz.
DEMIRTAS Mah. 301 ada 12 parsel: 863 Konut. 335 Otopark tan olusan, toplam 1198 bagimsiz
DEMIRTAS Mah. 301 ada 13 parsel: 388 Konut'tan olusan.

DEMIRTAS Mah. 301 ada 16 parsel: 38 Ditkkan tan olusan.

DEMIRTAS Mah. 301 ada 20 parsel: 1.0021.78 m2. ARSA vasifl

DEMIRTAS Mah. 301 ada 21 parsel: 83.46 m2, TRAFO (Arsa) vasifl

DEMIRTAS Mah. 301 ada 25 parsel: 2.0346.70 m2. ARSA vasifli

DEMIRTAS Mah. 301 ada 26 parsel: 86,16 m2, TRAFO (Arsa) vasifh

DEMIRTAS Mah. 302 ada 5 parsel: 179,58 m2, TRAFO (Arsa) vasifli

DEMIRTAS Mah. 302 ada 6 parsel: 4.1124,83 m2. ARSA vasifli

DEMIRTAS Mah. 302 ada 7 parsel: 8119.36 m2, ARSA vasifli

DEMIRTAS Mah. 302 ada 8 parsel: 135,33 m2. TRAFO (Arsa) vasifli olup.

Taginmaz kayitlarinda herhangi bir takyidatina rastlamImamusgtir.

Bilgilerine Arz olunur.
. \ f /\

\ G L \

Nevzat YANMAZ. \

_ Yetkil\Mudir Yardimeisit,

Not: Ilgilisinin talebi tizerine Tapu kaytd: verilmemis olup. N = s
Suret harcida tahakkuk ettirilmemigtir. \

ot Bl 1

Cumhuriyet Cd. Resulzade Ishant No:77 Kat:2 OsmangazilBURSA Tel:0224-22.10.45 Fax:0224 225.06.91
http : osmangazitsn @ikemeov.tr Bilgi Icin : Muharrem. OZAN

-301 ADA 25 PARSEL TAKYIDAT BELGESI-
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Ek 3. imar Durum Belgeleri
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—

T.C.
OSMANGAZI BELED v BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
Sayr % .\I.I5.3.05.\1.0.13.2-622.03,70717—30335 ~14~2y?~

Konu ¢ 301 Ada, 12,20,25,13,16,1
Ada 3.8.6.” Parsellerin Imar Durumy g

15/10/2012
7,18,19,21,25 Parsellerin,7727 Ada 1 Parselin ve 302
k.

Sinpas GYQ AS.

Eski Yalova Yolu 6.km

Demirtag Osmangazi/BURSA
Jlgi- |

sayill dilekge
llgi yazida bahsedilen Cumburiyet
Bursa |

1l Demirtas Belediyesi Uygulama

Hmax:Serbest Emsal:1.50 Konut Alaninda

_Mahallesi 301 Ada,12,20,25, Parseller.1/ 1000
Imar Plan, Revizyonu kapsaminda, Blok Nizam
kalmaktadr.

Cumhburiyet Mabhallesi 301
Uygulama mar

Plam Revizyony k

Ada,16 parsel,1/1000 B

ursa [lj Demirtag Belediyes;
apsammd&_Hmax:SerbestJ kat,Sosyal Tesis Alaninda
Cumhuriyet Mahallesi 301 Ada,17-18 Parseller,1/1000 Bursa [li Dem
Uygulama Imar Plam Revizyonu kapsaminda -Parklar Alanin
Cumbun’yet Mahallesi 391 Ada,19
Uygulama imar pj
kalmaktadir,

parseller,1/1000 Bursa jli Demirtas Belediyesi

ant Revizyony kapsammda,klsmen yolda,kismen Parklar Alaninda

Cumhuriyet Mahallesi 301 Ada,2] 00 Bursa [li Dem;

Uygulama fmar Plam Revizyonu kapsamin a kalmaktadyr.
an1 Revizy.

Hmax:Serbest Emsal:1.50 K

=26 parseller.1/10
ahallesi 7727 Ada,] Parsel.1/1000 Bursa f;

da .Trafo Alanind

rtag Belediyesi
Demirtas Belediyesi
yYonu kapsaminda kismen Trafo Alaminda kismen Blok Nizam
onut Alaninda kalmaktadr.
Cumhuriyet Mabhallesi 302 Ada,5-8
Uygulama imar Plap, Revizyonu kapsamind
Ulubatl; TJasan Buly. No :
416 01 Fax : (0 224) 270
anetmasasi ¢

Santral Ciarsj Mah
Telefon : (0 224) 44
e-posta : i

Parseller,1/1000 B
a.Trafo Alamnda, ka

ursa |li Demirtag Belediyesi
Imaktadr,
0

16200 BURSA Aynnuls bilgj igin ;
7009
nanzazibeltr Elekironik ag

$.FIDAN Dahil; Tel: 7011
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Ek 5. Fotograflar

-301 ADA 25 PARSEL GORUNUM
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10. SERTIFIKASYONLAR

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANS!

Sermmaye Fryasan Funudi'oun Serl. VIR No 3 sapds “Sermaye Myasasnda Taalyens
Butunariar kin Usarndama ve Sl Tutmaye Bighin sl Habiordda Tebe g ) vyanaca

Olcay Serdar YILMAZ

Gayrienenhul Deperieme Uzmanligs Lisansirs almaya hak kazanmiyts,

Ak,

By ANIKAN
CANILSIX R TR

'I'SPA TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No S 400241
Tarih ; 30.05 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kurulu'nun Sed:VIlL, No:34 sayh “Sermaye Plyasasnda Faaltyette
Bulunanar kcin Lisanslama ve Sidll Tutrmaya Bigidn Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Aysel AKTAN

Degedeme Uzmank®) Usansiru aimaya hak kazanmasnr.

Aol (Wod—

Ilkay ARIKAN Mostam DEMIRBILEK
(rxaz SE Lli\{rn R BIRLIK BASKANIT
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