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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 07.09.2016
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.09.2016
DEGERLEME BITIS

TARIHI 08.12.2016
RAPOR TARIHi 09.12.2016
RAPOR NO SNP-1609001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BURSA MUDANYA (TRILYE 4 ADET ARSA NITELIKLI
GAYRIMENKULUN VE 1 ADET TRILYE BINASI) PAZAR DEGERI
TESPITI

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonuc

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gdsteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayitlar - (kopya)

Ek 3 - imar Durumlari (kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Tapu Suretleri (Kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Bursa ili Mudanya Ilgesi'nde Yer Alan 118 Ada
2 Ve 3 Parseller 119 Ada 6, 7 Ve 8 Parsellerde bulunan gayrimenkullerin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan Bursa ili Mudanya ilgesi'nde Yer Alan 118 Ada
2 Ve 3 Parseller 119 Ada 6, 7 Ve 8 Parsellerde degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor 09.12.2016 tarih ve SNP-1609001 referans numarasi
ile sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde tek basina bir
rapor hazirlanmamistir. Ancak Bursa Modern Projesi kapsaminda s6z konusu projedeki
bagimsiz bolimler ve projenin gevresindeki arsalarla birlikte rapor hazirlanmistir. Asagida
belirtilen degerler raporlarin nihai tolam degerleridir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SNP-1410013 SNP-1503002 SNP-1510002

Rapor Tarihi 31.12.2014 30.06.2015 25.12.2015
BURSA MODERN
BURSA MODERN BURSA MODERN PROJESI VE ve

Rapor Konusu

PROJESI (636 ADET
“KONUT” NITELIKLI
BAGIMSIZ
BOLUMUN, 168 ADET
“OTOPARK”
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 38 ADET
“DUKKAN” NITELIKLI
BAGIMSIZ
BOLUMUN, 11 ADET
ARSA NITELIKLI
GAYRIMENKULUN
VE 1 ADET SOSYAL
TESISIN) PAZAR
DEGERI TESPITI

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

BURSA MUDANYA
TRILYE (439 ADET
“KONUT” NIiTELIKLI

BAGIMSIZ

BOLUMUN, 166 ADET

“OTOPARK”

NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 38 ADET
“DUKKAN” NiTELIKLI

BAGIMSIZ
BOLUMUN, 11 ADET
ARSA NiTELIKLI
GAYRIMENKULUN
VE 1 ADET TRILYE
BINASI) PAZAR
DEGERIi TESPITI

Raporu Hazirlavanlar Metin EVLEK - Eren | Metin EVLEK - Eren Onur BUYUK-
P y KURT KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 345.267.332 317.613.292 300.171.859

(TL) (KDV Haricg)

SNP-1609001 MUDANYA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

118 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A
118

2

12.660,65 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
13864

18

1680

16.12.2009
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118 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

118

3

2.074,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1681
16.12.2009
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119 ADA 6 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

6

839,38 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1688
16.12.2009
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119 ADA 7 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

7

1.290,16 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1689
16.12.2009
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119 ADA 8 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
MUDANYA

KUMYAKA
MANKAFA

H21B12B3A

119

8

926,46 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13864

18

1690
16.12.2009

11

SNP-1609001 MUDANYA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Mudanya Tapu Mudirligi'nde yapilan incelemeler ve Sinpas GYO A.S. tarafindan alinan
09.09.2016 tarihli takbis belgelerine gore;

Tasinmazlar Uzerinde;

118 Ada 2 Parsel
* Gayrimenkul Gzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlaniimamistir.

118 Ada 3 Parsel

Beyanlar Boluma:

* Rekreasyon alanidir. (30.12.2003/5207)

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

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

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

119 Ada 6 Parsel

Beyanlar Boliimii:

* Artik parseldir. (30.12.2003/5204)

( Bu beyan tasinmazin imar fonksiyonu belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

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

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

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde; tapu bilgilerinde asagidaki degisiklikler olmustur:

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S. adina kayitli iken
16.12.2009 tarih 13864 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

LSRRI Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S. adina kayitli iken
16.12.2009 tarih 13864 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

118 ADASPARSEL 111161 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
16.12.2009 tarih 13864 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

LA A SIS Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
119 ADA 7 PARSEL 16.12.2009 tarih 13864 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz; Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
16.12.2009 tarih 13864 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

119 ADABPARSEL " 11151 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Mudanya Belediyesi imar Midiirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 08.09.2016 tarihli imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir.
Taginmazlar 02.12.2013 tarih 51 sayili 1/5000 6lgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
planinda kalmaktadir.

118 Ada 2 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/5000 &lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda ayrik nizam, hmax: 2 Kat, Kaks: 0.40, "Konut" alaninda kalmaktadir.

118 Ada 3 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/5000 élgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda "Rekreasyon" alaninda kalmaktadir.

119 Ada 6 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/5000 dlgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, "Gunubirlik Tesis Alani", bir kismi "Yol " alaninda
kalmaktadir.

119 Ada 7 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/5000 dlgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi Emsal:0.20, h:5.40 m, bir kismi "GulnUbirlik Tesis- Yol ve Park " alaninda

kalmaktadir.

119 Ada 8 Parsel: 02.12.2013 giin 51 sayili 1/5000 élgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar
Planinda bir kismi "Rekreasyon" bir kismi "Yol" ve bir kismi "Park" alaninda kalmaktadir.

14 SNP-1609001 MUDANYA
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisikliker

asag belirtilmigtir.

118 ADA 2 PARSEL

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

02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 élcekli Kumyaka Mankafa Revizyon
imar Plani yapilmis olup bu planda da degisiklik olmayip ayrik nizam,
hmax: 2 Kat, Kaks: 0.40, "konut" alaninda kalmaktadir.

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

118 ADA 3 PARSEL

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

02.12.2013 giin 51 sayili 1/1000 o6lcekli Kumyaka Mankafa Revizyon
imar Plani yapiimis olup bu planda da degisiklik olmayip
"rekreasyon" alaninda kalmaktadir.

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

119 ADA 6 PARSEL

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

Yeni yapilan planda degisiklik yapilmis olup 02.12.2013 giin 51 sayil
1/1000 dlgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar Planinda bir kismi
Emsal:0.20, h:5.40 m, "Gunubirlik Tesis Alani", bir kismi "Yol "
alaninda kalmaktadir.

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

119 ADA 7 PARSEL

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

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

119 ADA 8 PARSEL

Mudanya ilgesi Zeytinbagi beldesine bagli 1995 tarihli Zeytinbagi
1/1000 élgekli Uygulama Revizyon imar Plani'nda "rekreasyon"
alaninda kalmaktadir.

Yeni yapilan planda degisiklik yapilmis olup 02.12.2013 guin 51 sayili
1/1000 6lgekli Kumyaka Mankafa Revizyon imar Plani yapilmis olup
bu planda bir kismi "rekreasyon" bir kismida "yol" alaninda
kalmaktadir.( Tasinmazin bagh oldugu Belde belediyesi kapatilip,
Mudanya ilge belediyesine baglanmistir.)
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazlardan yalnizca 118 ada 2 parel Uzerinde mevzuat

kapsaminda bir yapi bulunmakta olup asagida yer alan tablolarda ruhat ve iskan belgesi bilgileri
detayl olarak sunulmaktadir.

TRILYE BiNASI 1532010 | 13.8.2009 4 3B 2290,00

JOPLAM 4 2.290,00

TRILYE BiNASI 4102010 6.1.1900 4 38 2290,00

TOPLAM 4 2.290,00
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2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Trilye Binasi; Trilye Binasi olarak adlandirilan tesis, Mudanya ilgesi, Zeytinbagi Beldesi,
Kumyaka Koyl,Mudanya-Zeytinbadi Yolu lGzerinde yer alan, 118 ada 2,3 parsel ile 119 ada 6,7
ve 8 parsel olmak tzere 5 parselde toplam 17.790,65 m? alan tzerinde kurulmustur.

Topografik olarak denize dogru gliney-kuzey dogrultusunda egimli olan parseller Gzerinde
teraslama yapilarak kapali-agik mekanlar olusturulmus, parsellerin gevresi tel orgi ile
cevrelenmistir. Konu parsellerden 118 ada 2 parsel lzerinde tesis binasi ve agik havuz, 119
ada 7 parsel Uzerinde tek kattan olusan bina yer almaktadir. Degerlemeye konu parsellerin yer
aldig1 118 ada ile 119 ada arasindan gegen dere, islah edilerek diizenlenmis ahsap koépru ile
parseller arasinda baglanti saglanmistir. Uzerinde yapi bulunmayan diger parseller peyzaj alani
olarak dizenlenmis olup manzara teraslari,ylriyls parkuru ve g¢ocuk oyun alanlari
olusturulmustur. Tesis binasi mimari projesinde bodrum ve zemin kattan olusmaktadir. Mimari
projesinde bodrum katta 4 adet diikkan niteliginde bolim planlanmis olup bodrum kati 1.121,34
m? brit alana sahiptir. Bodrum kat seviyesinde tesis binasinin éninde 599,80 m? olarak
tanimlanan acik havuz yer almakta olup agik havuzun altinda kottan agiga ¢ikan alanlar WC,
soyunma odalari ve teknik alan olarak dizenlenmis, mimari projesine goére toplam 498 m? brit
kapali alana sahiptir. Mimari projesine gére 70,82 m? kapali alana sahip zemin katinda giris holu
ve yonetim odasi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede projesine uygun olarak betonarme
tarzda insa edilen yapinin bodrum katinda kafe, restoran, mutfak, kazan dairesi, ofis bolimleri
ile hol alani, zemin katta giris holi ve yonetim odasi yer almaktadir. Binada tim mekanlarda
zemin doésemelerinde seramik malzeme kullaniimis olup duvar cepheleri islak mekanlarda
seramik kaplama, diger mekanlarda i¢ cephe boyasi ile boyalidir. Tim binanin dis mekana
acilan kapi ve pencerelerinde PVC malzeme kullaniimistir.119 ada 7 parsel tizerinde yer alan
bina tek kat olarak insa edilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan Bursa Mudanya/ Trilye parselleri Mudanya ilgce sinirlari icerisinde
Kumyaka Kdyu, 118 ada 2 ve 3 parseller ile 119 ada 6, 7 ve 8 parsellerde yer alan Trilye Binasi
olarak adlandirilan yapidan olugsmaktadir.

Bursa Mudanya Trilye Binasi ; Yerlesim alaninin yaklasik 37 km. kuzeybatisinda, Mudanya ilge
sinirlari igerisinde yer almaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan Trilye Binasi Mudanya llgesi, Mudanya-Zeytinbag Yolu 3. km’si
Goktepe Mevkii olarak tanimlanan posta adresinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu Trilye Binasi; Bursa il Merkezi'nin kuzeydogusunda Mudanya ilgesi'ne bagl
Zeytinbagi Beldesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Rapora konu Trilye Binasina ulasim
Zeytinbagi-Mudanya yerlesim merkezlerini birbirine baglayan karayolundan
saglanmaktadir.Tesisin yer aldigi boélge disik yodunluklu konut bdlgesi olarak gelisme
g6stermekte olup genellikle orta ve alt gelir grubuna hitap etmektedir. Ayrica, boélge igerisinde
denize dogru edim gosteren yamaglarda orta-tst gelir grubunun tercih ettigi villa tipi yapilar
bulunmaktadir.Trilye Binasi denize sifir konumu degerini olumlu yénde etkilemektedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Bursa Modern Projesi'ne Bursa il Merkezi'nden gegen toplu tasima araglari ve 6zel araglarla
kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Yakin cevresinde; Kumyaka Tatil Sitesi, Goktepe Tatil
Koyl, Altimisik Villalari, Zeytinbagi Belde Merkezi ve Mudanya ilge Merkezi yer almaktadir.
Tasinmazin bulundugu bdlgenin sahil yolu Uzerinde yer almasi degerini olumlu yonde
etkilemektedir. Tasinmaz Zeytinbagi Belde Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Goktepe Tatil Koyl @ iy,

O\Sinpas. Gyo
¥ Bursa Modemn

BURSA MODERN-MUDANYA TIiRILYE KULUP YOLU
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Trilye Binasi Bursa Il merkezinin kuzey dogusunda Mudanya ilgesine bagli Zeytinbagi beldesi
sinirlar igerisinde yer almaktadir. Trilye Binasi“na Zeytinbadi-Mudanya yerlesim merkezleri
arasindaki karayolu ile ulagim saglanabilmektedir. Konum olarak Mudanya 3 km. Kumyaka
Koyl Goktepe Mevkiinde konumlanmistir. Mudanyadan Zeytinbadina 6zel halk otobusleri
seferleri ve 0zel araglarla ulagim saglanabilmektedir.

KUMYAKA
KOYU

Gokteps Tatil Kaylifons

Vv

ZEYTINBAGI
BELDESI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Topografik olarak denize dogru gliney-kuzey dogrultusunda egimli olan parseller Gzerinde
teraslama yapilarak kapali-agik mekanlar olusturulmus, parsellerin gevresi tel orgi ile
cevrelenmistir. Konu parsellerden 118 ada 2 parsel Gzerinde tesis binasi ve agik havuz, 119 ada
7 parsel tzerinde tek kattan olusan bina yer almaktadir. Degerlemeye konu parsellerin yer aldigi
118 ada ile 119 ada arasindan gegen dere i1slah edilerek dizenlenmis ahsap kopru ile parseller
arasinda baglanti saglanmistir. Uzerinde yapi bulunmayan diger parseller peyzaj alani olarak
dizenlenmis olup manzara teraslari,yiriyls parkuru ve ¢ocuk oyun alanlari olusturulmustur.
Tesis binasi mimari projesinde bodrum ve zemin kattan olugsmaktadir. Mimari projesinde
bodrum katta 4 adet diikkan niteliginde bagimsiz bélim planlanmis olup bodrum kati 1.121,34
m? brit alana sahiptir. Bodrum kat seviyesinde tesis binasinin 6ninde 599,80 m? olarak
tanimlanan agik havuz yer almakta olup agik havuzun altinda kottan agiga ¢ikan alanlar WC,
soyunma odalari ve teknik alan olarak dizenlenmis, mimari projesine gore toplam 498 m? brit
kapali alana sahiptir. Mimari projesine gére 70,82 m? kapali alana sahip zemin katinda giris holu
ve yonetim odasi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede projesine uygun olarak betonarme
tarzda insa edilen yapinin bodrum katinda kafe, restoran, mutfak, kazan dairesi, ofis bolimleri
ile hol alani, zemin katta giris holUi ve yonetim odasi yer almaktadir. Binada tim mekanlarda
zemin doésemelerinde seramik malzeme kullaniimis olup duvar cepheleri islak mekanlarda
seramik kaplama, diger mekanlarda i¢c cephe boyasi ile boyalidir. Tim binanin dis mekana
acilan kapi ve pencerelerinde PVC malzeme kullaniimistir.119 ada 7 parsel lzerinde yer alan
bina tek kat olarak insa edilmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi

- BAK

- Ayni

B

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Asansor
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bolgesi

k

TICARET
. SEBEKE
: SEBEKE

- Kalorifer
. SEBEKE

- MEVCUT
- BOYA

- MEVCUT
- MEVCUT

. GOLET-SITEICI
. DORT CEPHE

1.Derece

X

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
Binada tim mekanlarda zemin dbésemelerinde seramik malzeme kullaniimis olup duvar
cepheleri 1slak mekanlarda seramik kaplama, diger mekanlarda i¢ cephe boyasi ile boyalidir.
Tdm binanin dis mekana agilan kapi ve pencerelerinde PVC malzeme kullaniimistir.

3.Derece
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4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdincli sehri. 2013 itibariyla 2.740.970 nlfusa
sahiptir. Marmara Bdlgesinin Giney Marmara bdlimunde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem
daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova,
kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kitahya ve batida Balikesir illeri ile
cevrilidir.

Ekonomik acgidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da en gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait
tarihT eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti olmasidir.
Bursa aligveris merkezleri, parklari, miizeleri ve carsisiyla bdlgede 6ne c¢ikar. Ayrica Bursa
Marmara bdlgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci biiylik sehridir. Tirkiye'nin en énemli sanayi
kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en biiyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

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

Bursa; otomotiv, tekstil, makine, gida sanayi sektorlerinde s6z sahibidir. Tarihte ilk havlu
uretiminin Bursa'da gerceklestigi séylenir. Halen de havlu tretimi ve ihracati gergeklestirilir. ipek
uretimi ve bigak¢ilik Bursa'nin eskiden dinyaca taninmasini saglamasina ragmen su anda
bitme noktasina gelmistir.

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

Bursa ilinde bulunan ilgeleri; Osmangazi, Nilifer, Buylkorhan, Yildinm, Gemlik, Girsu,
Harmancik, inegdl, iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafakemalpasa, Orhaneli,
Orhangazi, Yenisehir. En buyik ilgce: Mustafakemalpasa (1731 km2), En kiguk ilge: Guirsu (118
km2), En yogun ilce: Osmangazi (802.620) Turkiye'nin en buylk 3. ilgesidir, En az nufus:
Harmancik (7.091) dir.
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4.1.2 - Mudanya ilgesi

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

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

Zeytincilik, ilge halkinin birinci derecede gelir kaynagidir. Bagcilik, sebze ve meyvecilik,
aycicegdi, sogan ve tahil gibi diger tarimsal faaliyetler, az miktarda da olsa yapilmaktadir.

iigede is hacminin bir cogunu ithalat-ihracat islemleri olusturmaktadir. ithalat, hem deniz ve hem
de karayoluyla gelen sanayi mamulleri ve yari mamullerinden; ihracat ise Bursa Organize
Sanayi bolgesinde faaliyet gosteren sanayi kuruluslarinin Grettikleri mamullerden ve gemilerle
yapilan maden cevheri ihracatindan meydana gelmektedir.

Marmara Denizi'nin asiri kirlenmesi sonucu balik¢ilik sektériinde buylk gerileme olmustur.

Yaz mevsiminin serin gegmesi nedeniyle turizm sezonu pek uzun stirmemektedir. Dis turizmin
yaninda, o¢zellikle basta Bursa olmak Uzere cevre il ve ilgelerden gelenlerin olusturdugu
gunubirlik yerli turizm faaliyetleri yapiimaktadir. Bunun yaninda kendi yazlik evlerinde kalanlarin
sayisi da hayli fazladir.

1893 yil Osmanl niifus sayimina gére Mudanya'da yasayan kisi sayisi 16.683 kisiydi. Bunlarin
biyik gogunlugu (%71) Rumlardan olusmaktaydi (11.757 kisi). Mudanya'daki Turk nifusu ise
4.891 kisiydi (%29). Rum nifus 1924 mibadelesinden sonra Yunanistan'a gogmus, Halkidiki
yarimadasinda Nea Moudania (Néa Moudavid, Yeni Mudanya) yerlesimini kurmustur. Mudanya
ilcesinin ndfusu 2009 genel nifus sayimina gore ise 68.954'dur. Bunun 35.000' ilge
merkezinde, 19.149' kasaba ve kdylerde, 14.805'i ise Giizelyali semtinde yasamaktadir. iige
baglisi olarak merkez hari¢ olmak Uzere ilge merkezine bagli; 1 semt, 33 kdy ve 11 mahalleden
olusmaktadir.

N

“7TN_ |Orhangazi

/
Mudanya , v
Karacabey Ylldlﬂ!‘l‘!,@

~ Gemlik _
ll //, " Nilufer

_ Mustafa Kemalpasa ! \
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrette@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérulmustar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donastirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektér
sec¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goéralmustar.

2015 yihindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel donlisimin olacagi bdlgelerde konut projelerine
talebin olacagdi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Mudanya Belediyesi,Mudanya Tapu Mudurltga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulagim arterlerine yakinhgi ve ulagim imkanlarinin rahathgi.
*  Deniz kenarinda yer almasi

* Yapinin liks kalitede malzeme ile yapilmis olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

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

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Trilye Binasi degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Maliyet Yéontemi, Bos
parsellerin degerlemesinde Emsal Kargilastirma Yaklagimi Yontemi ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bina -Konut Emsalleri (Mudanya)
*  TURYAP EMLAK

Tel 0224 413 98 88

Kumyaka bdlgesinde ayrik nizamda insa edilmis, liks inga vasifli, deniz manzarali , yizme
havuzlu 210 m2 olarak pazarlanan villa satiliktir.

SATILIK 210 .-m? 900.000 .-TL 4.286 .-TL/M?

* NiL EMLAK

Tel 0224 24765 15

Kumyaka bdlgesinde ayrik nizamda insa edilmis,yeni ve liks insa vasifli, deniz manzarali ,
butik site seklinde ortak yuzme havuzlu 150 m2 olarak pazarlanan villa satiliktir.

SATILIK 150 .-M? 900.000 .-TL 6.000 .-TL/M?

*  MUDANYA BEYAZ EMLAK

Tel 0224 544 84 64

Kumyaka bdlgesinde Ana yola cepheli, agik deniz manzarall, igerisinde 2 adet 2 katl 1ev
bulunan, orta insa vasifli tagsinmaz satiliktir.

SATILIK 1900 .-Mm? 2.000.000 .-TL 1.053 .-TL/M?

* G M GAYRIMENKUL

Tel 0224 544 84 64

Kumyaka bdlgesinde Ana yola cepheli, 2000 m2 arazi Gzerinde inga edilmig, 2 her biri 450 m2
olan 2 adet liks insa vasifli villa olan, deniz manzarali, ortak havuzlu taginmaz satiliktir.

SATILIK 900 .-M2 2.250.000 .-TL 2.500 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri (Mudanya)
* EMRE EMLAK

Tel 0 (542) 648 41 01

Kumyaka yolunda denize sifir konumda yer alan yerlesim alanina yakin, imar beklentisi yiiksek
koyun 2.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 4863 .-M? 2.500.000 .-TL 514 -TL/M?

*  GOKKUSAGI EMLAK

Tel 0 (224) 413 18 01

Kumyaka yolunda, deniz manzarali, KAKS=0.60, H(max)=6.50 metre, villa imarl olarak beyan
edilen 4797 m? zeytinligin 1.300.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 4797 -M? 1.300.000 .-TL 271 -TL/M?

* SELANIK MUDANYA

Tel 0 (224) 544 94 00

Mudanya Trilye yolu tizerinde Kumyakada yola sifir oldugu beyan edilen deniz manzaral ticari
imarh oldugu belirtilen 776 m? arazi i¢cin 250.000.-TL istenildidi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 776 .-M? 250.000 .-TL 322 -TL/M?

* EMLAK HABERCISI

Tel 0 (224) 554 20 00

Tasinmazlara yakin konumda oldugu beyan edilen villa imarli olarak belirtilen deniz manzarali
KAKS=0.40, H(max)=6.50 metre villa imarli 3701 m? arsa igin 1.250.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 3701 .-M? 1.250.000 .-TL 338 .-TL/M?
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Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiclk” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6ti/blydk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biyik ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulurken de yine alan 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim

unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Mudanya ilgesinde bulunan arsalar icin emsal karsilastirma tablosu 6rnek olarak konut
fonksiyonlu olan 118 Ada 2 Parsel igin asadida belirtiimistir. Orneklem icin alinan 118 Ada 2
Parsel Konut imarli olup birim m? degeri 275 TL/m? olarak 6ngdrulmustir. Bu degerden
hareketle Gunubirlik Turizm fonksiyonuna sahip diger arsalar olan 119 Ada 6 Parsel ve 119
Ada 7 Parselin konum,blyuklik, topografya ozelliklere dikkate alinarak her birinin birim degeri
olarak 215 TL/m? olabilece@i kanaatine variimistir. Rekreasyon ve yol alaninda yer alan 118
Ada 3 Parsel ile 119 ada 8 parselin ise birim degerlerinin 155 TL/m? olabilecegi kanaatine
variimigtir.

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

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

o DEGERLEME EMLAK SELANIK GOKKUSAGI
BILGI KONUSU HABERCISI MUDANYA EMLAK
TASINMAZ EMLAK
SATIS FIYATI 1.250.000 250.000 1.300.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 12.660,65 3.701 776 4.797
BIRIM M2 DEGERI 338 322 271
o ORTA KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -20% -20%
INSAAT ALANI E:0,40 E:0,40 E:0,60 E:0,60
. BENZER ORTA iYi ORTA iYi
DUZELTME
0% -5% -5%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . . 0
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME -8% -23% -3%
DUZELTILMIS DEGER 275 312 248 264
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EMSAL KARSILASTIRMA YAI§LA$IMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Blijrlger:i\z Dezaerrsii!i-'r:l) Deg:'ris(?-I:JnSD)
118 2 12.660,65 275 3.480.455,80 | 1.006.319,26
118 3 2.074,00 155 321.470,00 92.948,01
119 6 839,38 215 180.466,70 52.179,12
119 7 1.290,16 215 277.384,40 80.201,35
119 8 926,46 155 143.601,30 41.520,07
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.403.378,20
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.403.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.273.167,81

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Rapora konu 118 Ada 2 Parselde, Sinpas GYO A.S. adina kayith olup portféylinde bulunan
tasinmaz degerleme yéntemleri boéliminde belirtilen etkenler, degerleme slreci,
gayrimenkullerin insaat Ozellikleri, fiziksel o6zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan
hareketle maliyet yaklasimi kullanilarak belirlenen birim ve toplam piyasa degerleri asagidaki
tabloda sunulmustur
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TRILYE BINASI 118 ADA 2 PARSEL MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
Arsa Degeri 275 -TLIM2 X 12.660,65 M? = 3.480.456 .-TL
insaat Alani 1.500 .-TLIM? X 1.192,00 M2 = 1.788.000 .-TL
Havuz Alani 770 TLIME X 599,80 M2 = 461.846 -TL

s;;j:r':a %‘Z‘;‘I’;n 596 -TLIM? X 498,00 M2 = 296.808 .-TL

TOPLAM = 6.027.110 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  6.027.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMIiS) TOPLAM DEGERI = 1.742.613 .-USD

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLA:SIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Ada No Parsel No Tasinmazin Degeri (.-TL)
118 2 6.027.000,00
118 3 321.470,00
119 6 180.466,70
119 7 277.384,40
119 8 143.601,30
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 6.949.922 40
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 6.950.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 2.009.483,61

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak ekte yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylagsimi oranlari dikkate alinarak
arsalarin buguinku degerine ulagiimaya calisiimistir.
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6.3.3 - 118 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

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

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %35'nu, 2. dénemde %35'i, 3. dénemde %30'u satislarinin
gergeklesecegi, varsaylimigtir.

1. dénemde konut satig degerlerinin 2.100.-TL izleyen dénemlerde %10 artacagi varsayilimistir.
* Indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

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

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

ARSAiQiN PROJE GELi$TiRME HESAPLARI 118 ADA 2 PARSEL
Arsa Alani 12.660,65m? Emsal /| KAKS 0,40
Toplam Emsal ingaat Alan 5.064,26m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 6.583,54m? 6.583,54m? 0,00m?

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

1.dénem 2.dénem 3.dénem TOPLAM

NAKIT GIRISLERT
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 2.304 2.304 1.975 6.584
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 2.100 2.310 2.541
Satis Geliri (Konut) 4.838.900 5.322.790 5.018.631
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 10,00% 40,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 0 0 0 0
Ortalama Birim Satis Ayati (Ticaret) 4.000 4.400 4.840
Satis Geliri (Konut) 0 0 0
Satis Gelirleri ( Toplam ) 4.838.900 TL 5.322.790 TL 5.018.631 TL 15.180.322 TL
Nakit Akim 4.838.900 TL 5.322.790 TL 5.018.631 TL 15.180.322 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 6 99 49.046
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 4.360.298
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 3.706.253
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 293
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Mudanya ilgesinde bulunan arsalar igin nakit akimlari ve arsa proje gelistirme hesaplari yapiimis
olup;6rneklem igin alinan 118 Ada 2 Parsel Konut imarli olup birim m? deg@eri 293 TL olarak
ongorilmustur. Bu dederden hareketle Glnubirlik Turizm fonksiyonuna sahip diger arsalar olan
119 Ada 6 Parsel ve 119 Ada 7 Parselin konum,blyiklik, topografya 6zelliklere dikkate alinarak
Rekreasyon ve yol
alaninda yer alan 118 Ada 3 Parsel ile 119 ada 8 parselin ise birim degerlerinin 185 TL
olabilecedi kanaatine varilmistir.

her birinin birim degeri olarak 225 TL olabilecedi kanaatine variimistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No f Alani(m?) | “nocori | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
118 2 12.660,65 293 3.709.570,45 | 1.072.564,17
118 3 2.074,00 185 383.690,00 110.937,95
119 6 839,38 225 188.860,50 54.606,05
119 7 1.290,16 225 290.286,00 83.931,65
119 8 926,46 185 171.395,10 49.556,21
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.743.802,05
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.743.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.371.596,04
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TRILYE BINASI 118 ADA 2 PARSEL MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
Arsa Degeri 293 -TLIMz X 12.660,65 M? = 3.709.570 .-TL
insaat Alani 1.500 .-TLIM? X 1.192,00 M2 = 1.788.000 .-TL
Havuz Alani 770 TLIME X 599,80 M2 = 461.846 -TL

s;;j:r':a %‘Z‘;‘I’;n 596 -TLIM? X 498,00 M2 = 296.808 .-TL

TOPLAM = 6.256.224 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  6.256.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  1.808.824 .-USD

GELIR INDIRGEME YAKLA$IIyII YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
Ada No Parsel No Tasinmazin Degeri (.-TL)

118 2 6.256.000,00
118 3 383.690,00
119 6 188.860,50
119 7 290.286,00
119 8 171.395,10

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 7.290.231,60

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 7.291.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD) 2.108.078,41
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

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

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

Sinpas GYO A.$. miilkiyetinde bulunan Trilye Binasi deJerlemesinde; Emsal Karsilastirma
Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yontemi, Bos parsellerin degerlemesinde; Emsal Karsilastirma
Yaklagimi Yontemi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Rekreasyon ve yol alaninda yer alan 118 Ada 3 Parsel ile 119 ada 6-7- 8 parsellerin degerlerinin
takdir edilmesinde ise yine emsal kargilagtirma yénteminden yararlaniimistir. 118 Ada 2 Parsel
Uzerinde konumlu olan “Trilye Binas!” isimli tasinmazin degerinin takdir edilmesinde arsa
degerinin takdirinde emsal karsilastirma yaklagimi yardimi ile birlikte maliyet analizleri yapilarak
maliyet yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

Yapilan analizler ve degerlendirmeler neticesinde arsalar igin emsal karsilastirma , 118 ada 2
parsel icin maliyet yontemi ile gelir indirgeme yontemi ile elde edilen sonuglarda farkliliklar
oldugu goérilmustir. Bu degerler arasindaki farkin, gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimasindan kaynaklandigi
ongorilmustur. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve
maliyet ydnteminde ise dederlere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdliminde tasinmazlar igin maliyet
yaklagsimi ydntemi ve arsalar icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerlerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

MUDANYA'DAKI TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU

TASNMAZLAR | NTELk | TOPLAMDEGER | TOPLAMDEGER [TOPLAMDEGER pesen
(EURO)

118-2 Trilye Binasi 6.027.000 7.111.860 1.742.613 1.642.279
118-3 Arsa 321.470 379.335 92.948 87.596
119-6 Arsa 180.467 212.951 52.179 49.175
119-7 Arsa 277.384 327.314 80.201 75.584
119-8 Arsa 143.601 169.450 41.520 39.129

TOPLAM DEGERLER 6.949.922 8.200.908 2.009.461 1.893.763

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 6.950.000 8.201.000 2.009.484 2.009.484
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle 118 ada 2 parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam deger takdir
edilmigtir.

Arsa nitelikli diger tasinmazlarin minferit degerleri de ayri ayri beliritimistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilgi
yontemi direkt olarak kullanilmamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak bog
parsellerin degerlerinin belirlenmesinde kullanilan nakit akisi yonteminde varsayimsal olarak
hasilat paylagsimi éngoérilmastur.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Mudanya ilgesi igerisinde yer alan taginmazlara iligkin ;

118 Ada 2 Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul niteliginde “Arsa” vasfinda
olan Uzerinde yer alan bina yapi kullanma izin belgesi alinmis ancak cins tashihi yapiimamistir.
S0z konusu parsel Uzerinde yer alan bina igin cins tashihi yapilarak yasal surecin
tamamlanmasi gerekmektedir.

119 Ada 6 ve 7 Parseller bos arsa niteliginde olup yapilan incelemelerde mer'i mevzuata gore
Uzerlerinde proje gelistiriimesini engelleyecek herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir.
118 Ada 3 Parsel ve 119 Ada 8 Parsel rekreasyon alani imarli olup ilgili belediyesinden
kamulastirilacak alan olup olmadigi konusunda bilgi edinilememis olup degerlemede bu durum
g6z o6nunde bulundurularak, miulkiyetlerinin Sinpas GYO A.S. ait olmasi nedeni ile deger
takdirinde bulunulmustur.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde;

Tapu niteligi “Arsa” olan 118 ada 3 parsel ile 119 ada 6, 7 ve 8 parsel no.lu degerlemeye konu
gayrimenkullerin ise mevcut durumda tapu niteligi ile uyumlu olmalari, tasinmazlarin tzerinde
proje gelistirilebilecek arsa niteliginde olmalari nedenleri ile Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde tagsinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Degerleme tarihi itibariyle tapu niteligi “Arsa” olan 118 ada 2 parsel Uzerinde mevcut durumda
Trilye Binasi bulunmaktadir. S6z konusu binaya ait imar yénetmelidi geregi alinmasi gerekli
olan tim vyasal izin ve belgeler alinmis ancak cins tashihi yapilmamistir. Bu nedenle
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde 118 ada 2 parsel no.lu degerlemeye konu
gayrimenkulin tapu niteliginde belirtildigi sekliyle Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr’nin “Proje”
portfdylinde ve cins tashihi yapiimasi halinde ise “Bina” portféyliinde yer almasinda bir sakinca

olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin  belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemeleri, konumlari, lokasyonlari, mimari Ozellikleri, ingai kaliteleri, altyapi ve ulasim
olanaklari, kullanim amaglari, ¢evrede yapilan piyasa arasgtirmalari, ginumuiz gayrimenkul

piyasas! kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;Sinpags GYO A.S.'ve ait

Gayrimenkuliin Ve 1 Adet Trilye Bina'sindan olusan tasinmazlarin

09.12.2016

tarihli toplam degeri igin ;

6.950.000,00

** Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.201.000 .-TL

rapor konusu 4 Adet Arsa Nitelikli

(Alti Milyon Dokuz Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

kiymet takdir edilmisgtir.

MUDANYA'DAKI TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

~ - < TOPLAM
. . TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER |TOPLAM DEGER <
TASINMAZLAR NITELIK KDV HARIG (TL) | KDV DAHIL (TL) (USD) DEGER
(EURO)
118-2 Trilye Binasi 6.027.000 7.111.860 1.742.613 1.642.279
118-3 Arsa 321.470 379.335 92.948 87.596
119-6 Arsa 180.467 212.951 52.179 49.175
119-7 Arsa 277.384 327.314 80.201 75.584
119-8 Arsa 143.601 169.450 41.520 39.129
TOPLAM DEGERLER 6.949.922 8.200.908 2.009.461 1.893.763
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 6.950.000 8.201.000 2.009.484 1.893.785
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
6.950.000 2.009.484 1.893.785 8.201.000
1USD = 3,4586 .-TL 09.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,6699 .-TL  09.12.2016 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

Sorumlu Dederleme Uzmani

- \ i -
o

Eren KURT
Lisans No:

3 r o
1
AT WE
her ¥iZibilite Frro)

402003

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KU
Lisans No:

RTULUS SEVER
401732

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

*

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