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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.12.2025
DECERLEME 31122025

RAPOR TARIHi 08.01.2026

RAPOR NO SNP-2510198
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

BURSA ILI OSMANGAZI ILCESI CUMHURIYET MAHALLESI,

301 ADA 12 PARSELDE YER ALAN 3 ADET KONUT, 68 ADET
OTOPARK, 301 ADA 16 PARSELDE YER ALAN 38 ADET DUKKAN, 301
ADA 13 PARSELDE YER ALAN 2 ADET KONUT, 7727 ADA 1
PARSELDE YER ALAN 3 ADET OTOPARK, 301 ADA 21,26 VE 302 ADA
5 VE 8 NOLU PARSELLER

DEGERLEME KONUSU

DEGERLEME ADRESI BURSA LI OSMANGAZI ILGCESI DEMIRTAS CUMHURIYET MAHALLESI

T. Eren DINEMIT- Degerleme Uzmani (Lisans No: 929419)
Gizem GEREGUL EVLEK- Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme 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 mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan parseller ve Bursa Modern Projesinde yer alan
tarafimiza 14.10.2025 tarihinde Sinpas GYO A.S. tarafindan iletilen stok listesinde gorilen
tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan parseller ve Uzerindeki projede tarafimiza
14.10.2025 tarihinde Sinpas GYO A.S. tarafindan iletilen stok listesinde goérilen bagimsiz
béliumlerin ve arsalarin degderleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-2510198 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
T. Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani

olarak goérev almigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanan rapor bilgileri agagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP1609001 SNP-2310027 SNP-2410090
Rapor Tarihi 9.12.2016 5.01.2024 9.01.2025

Rapor Konusu

BURSA MODERN
PROJESI TRILYE
BINASI VE 4 ADET

BURSA iLi OSMANGAZI
ILCESI DEMIRTAS
CUMHURIYET
MAHALLESI, 301 ADA
12 PARSELDE YER
ALAN 3 ADET KONUT
124 ADET OTOPARK,
301 ADA 16 PARSELDE

BURSA iLi OSMANGAZI
ILCESI DEMIRTAS
CUMHURIYET
MAHALLESI, 301 ADA
12 PARSELDE YER
ALAN 3 ADET KONUT
76 ADET OTOPARK,
301 ADA 16 PARSELDE

(TL) (KDV Harig)

ARSA PAZAR DEGERI | YER ALAN 38 ADET YER ALAN 38 ADET
TESPITI DUKKAN, 7727 ADA 1 | DUKKAN, 7727 ADA 1
PARSELDE YER ALAN | PARSELDE YER ALAN
7 ADET OTOPARK, 301 | 7 ADET OTOPARK, 301
ADA 21,26 VE 302 ADA | ADA 21,26 VE 302 ADA
5 VE 8 NOLU 5 VE 8 NOLU
PARSELLER PARSELLER
Onur OZGUR Onur OZGUR
Eren KURT = -
. S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar BerrlnSP(EL\J/FéLU LUS KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.950.000 175.238.000 226.750.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AR

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

7727 ADA 1 PARSEL
ili . BURSA
iigesi - OSMANGAZI
Bucagi
Mabhallesi
Koy :  DEMIRTAS-CUMHURIYET
Sokagi
Mevkii
Pafta No . H22-D-02-B-1-B
Ada No . 7727
Parsel No 1
Alani 0 9.791,99 m?
Vasfi BLOK-1 24 KATLI BLOK-2A 16 KATLI BLOK 2B-2C 13'ER KATLI
BETONARME YAPILAR VE BLOK-5 1 KATLI BETONARME GARAJ
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
Blok No Kati T Niteligi
Bolim No

OTOPARK-5 1.BODRUM 15 KAPALI OTOPARK

OTOPARK-5 1.BODRUM 105 OZEL GARAJ

OTOPARK-5 1.BODRUM 44 KAPALI OTOPARK
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

301 ADA 12 PARSEL

DUBLEKS KONUT

li BURSA

iicesi OSMANAGAZI

Bucagi

Mabhallesi

Kdyu DEMIRTAS-SAKARYA

Sokag

Mevkii

Pafta No H22-D-02-B-1-B

Ada No 301

Parsel No 12

Alani 52.484,70 m?

Vasfi TOPLAM 34 ADET BETONARME YAPI VE ARSASI

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi

Yevmiye No

Cilt No Otopark ve Ozel Garaj nitelikli taginmaz bilgileri eklerde takbis belgelerinde

Sayfa No belirtiimigtir.

Tapu Tarihi

Bagimsiz RTI .
Blok No Kati B5liim No Niteligi Arsa Payi Malik
CEMBER-1 13 B-27 KONUT 78/52749 SINPAS GYO A.S.
ARI FINANSAL KIiRALAMA

CEMBER-2 16 D-34 (34-A) KONUT 52/52749 ANONIM SIRKETI V
KULE-4 | 23 VE 24 58 CATI PIYESLI 90/52749 ARI FINANSAL KIRALAMA

ANONIM SIRKETI V
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AR

301 ADA 13 PARSEL
li . BURSA
iicesi : OSMANGAZI
Bucagi
Mahallesi
Koy :  DEMIRTAS CUMHURIYET
Sokag
Mevkii
Pafta No . H22-D-02-B-1-B
Ada No ;301
Parsel No .13
Alani o 19.246,03 m?
Vasfi iKi ADET 3 KATLI , DORT ADET 5 KATLI, UC ADET 17 KATLI VE IKi
ADET 24 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bdlum bilgileri eklerde sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
Blok No | Kati BB;‘I%';“T\E Niteligi Arsa Payl
1 9 44 MESKEN 55/19244
1 9 47 MESKEN 55/19244
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 16 PARSEL

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-SAKARYA

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

16

5841,26

ARSA

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlum bilgileri eklerde sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Blok No Kati g;%'nrmz Nitelii
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 1 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 2 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 3 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 4 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 5 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 6 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 7 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 8 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 12 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 13 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 14 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 15 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 16 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 18 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 19 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 20 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 21 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 22 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 23 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 24 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 25 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 26 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 27 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 28 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 29 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 30 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 31 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 33 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 34 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 35 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 32 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 9 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 10 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 11 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 17 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 36 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 37 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 38 DUKKAN
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 21 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

301

21

83,48 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

165

16294

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 26 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS

H22d02b1b

301

26

86,16 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
20057

166

16472

29.06.2012
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

302 ADA 5 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

H22-D-02-B-1-A

302

5

179,58 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

164

16274

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

302 ADA 8 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

H22-D-02-B-1-C

302

8

135,33 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

165

16277

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgilerini gosterir belgeler 09.12.2025-22.12.2025 tarihinde
musteri tarafindan webtapu sistemi (izerinden alinarak, tarafimiza iletilmistir.

301 ada 12 parsel lizerindeki bagimsiz béliimlerde musgterek olarak:

Beyanlar ve irtifaklar;

*KM ne gevrilmistir. (17.12.2010 tarih, 25712 yevmiye)

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

*30/11/2018 tarih, 54139 yevmiye no ile. TEDAS lehine 99 yil miiddetle 98,18 m? sahada ve
98,13 m? sahada daimi irtifak hakkitesisi (16.04.2009 tarih, 7865 yevmiye)

*Diger(Konusu:7727 ada 1 parsel ve 301 ada 13 nolu parseller birlikte toplu yapilagsma
kapsamindadir.) (30.11.2018-54139)

58 numarali bagimsiz boliim iizerinde ipotek:
*Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. lehine 03.07.2020 tarih 15385 yevmiye ile 800000
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

7727 ada 1 parsel Beyan ve irtifak;

*KM ne gevrilmigtir. (30.03.2011 tarih, 10100 yevmiye)

*Yo6netim Plani Degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011 tarih, 8489 yevmiye)

*TEDAS lehine 19,73 m? sahada 99 yil middetle daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,7864
yevmiye)

Diger (Konusu: 301 Ada 12 ve 13 nolu parseller ile birlikte toplu yapi

kapsamindadir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)

301 ada 13 parsel lizerindeki bagimsiz boliimlerde miisterek olarak:

Beyanlar ve irtifaklar;

*KM ne ¢evrilmistir. (06.03.2014 tarih, 8470 yevmiye)

*Yo6netim Plani: 09.08.2011 (11.08.2011 tarih, 25957 yevmiye)

*IRTIFAK:TEDAS LEHINE 99 YIL MUDDETLE 106.19 M2 SAHADA DAIMI IRTIFAK HAKKI.(
Sablon: irtifak Hakki Vaadi (18.05.2019-10211)

*Diger(Konusu:7727 ada 1 parsel ve 301 ada 13 nolu parseller birlikte toplu yapilagsma
kapsamindadir.) (30.11.2018-54139)

301 ada 21 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yil muddetle 83,46 m? sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7867 yevmiye)

301 ada 26 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yil muddetle 86,16 m? sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7869 yevmiye)

302 ada 5 parsel ve 302 ada 8 parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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301 ada 16 parsel;

Beyan: Milkiyeti KM ne gegmistir. (18.11.2011-34968)

Yonetim Plani (12.10.2011-31554)

Serh: Finansal Kiralama Serhi: Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine Ari Finansal
Kiralama Anonim Sirketi'nin 31/12/2024 Tarih 61414 Sayili Sézlesme ile. 11.04.2025 tarih ve
25464 yevmiye no

Rehin:

12.09.2019 tarih 43875 yevmiye ile Turkiye Halk Bankasi A.$. Lehine 30000000.00 TL
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

05.02.2024 tarih 8574 yevmiye ile Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine 200000000.00 TL
2.dereceden ipotek bulunmaktadir.

30.04.2025 tarih 30182 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Lehine
1.570.500.000.00 TL 3.dereceden ipotek bulunmaktadir.

19 ve 20 numarali bagimsiz boliimlerin lizerinde;

01.07.2011 tarihinden baglamak tzere 10 yil middetle Migros Ticaret A.S. lehine yillik 18.000.-
TL bedelle kira serhi (12.07.2012-21387)

Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

301 ada 16 parsel tzerindeki tim bagimsiz bélimler ve 301 ada 12 parel 58 numarali bagimsiz
bélum Uzerinde ipotek serhi bulunmakta olup, Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim
Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazin lzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida
anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazih
aciklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz ve ya disuk bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkidndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligskin
olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. 301 ada 12 parsel ve 301 ada 16 parsel
Uzerindeki ipotek serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine olup, Ar Leasing
Finansal Kiralama A.S. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ipotekli bir tagsinmaza yatinm yapmamis olup, ticari iligki kapsaminda kendi lehine
ipotek belirtmesi yapmistir. Teblig kapsaminda ilgili ipoteklerin tasinmazlarin portféyde
bulunmasina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Rapora konu 301 ada 16 parsel haricindeki tasinmazlarin mulkiyetinde olup son ug¢ yil igerisinde
gerceklesmis herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir. 301 ada 16 parsel 11.04.2025
tarih ve 25464 yevmiye no ile 6361 S.Y. Goére Devir Ve Finansal Kiralama Sdzlesmesi Serhi
isleminden miilkiyeti Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi'ne gecmistir.
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@REEL

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Osmangazi Belediyesi imar Mudiirligi'nde yapilan arastirma ve incelemelerde ekte sunulan
imar durumuna gére projenin yer aldigi parsellerin 18/12/2008 tarihli 1/1000 &lgekli DEMIRTAS
BELEDIYESI UYGULAMA iIMAR PLANI REVIZYONU (YESILSEHIR) kapsaminda

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

- 301 ada 12 parsel,301 ada 13 parsel, 7727 ada 1 parsel TAKS 0.40, E: 1.50, Hmaks: Serbest,
blok nizam konut alaninda kalmaktadir.Konu parsellerin herhangi bir terkinin bulunmadigi
belirtiimis olup, konumlari imar paftasi Gzerinden teyit edilmistir. Tasinmazlar belediye sinirlari
icerisindedir.

Bu Belge Osmar yes: Resmi Web S 4112025 Tarhinde Haziranmigti
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Fay
w

Bu Belge Osmangazi Belediyesi Resmi Web Sitesinden 4 11.2025 Tarihinde Hazirlanmistr
.

N /]

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son 3 yillik imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

7727 ADA 1 PARSEL RUHSAT BiLGILERi

BLOK ADI RUHSAT | |LK RUHSAT B;\g%n;:z vapisinipl | TOPHAM
TARIHI TARIHI SAVIS| ALANI (M2)

OTOPARK 6.07.2010 26.12.2008 111 3A 5.386,39

TOPLAM 111 5.386,39

7727 ADA 1 PARSEL YAPI KULLANIM iziN BELGESI BiLGILERi
o BAGIMSIZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI BOLUM | YAPISINIFI
ALANI (M2)
SAYISI
OTOPARK 7.03.2011 76 111 3A 5.386,39
TOPLAM 111 5.386,39
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301 ADA 16 PARSEL RUHSAT BILGILERI

) BAGIMSIZ
O A RUHSAT | ILK RUHSAT i liorswi: TOPLAM
TARIHI TARIHI e ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 256.2011 E 33 38 19.585.00
TOPLAM 38 19.585.00
301 ADA 16 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
BAGIMSIZ
BLOK ADI RERESAX SAYISI BOLUM | YAPI SINIFI TOrLANS
TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 14.11.2011 445 33 38 19.585,00
TOPLAM 33 19.585.00
301 ADA 12 PARSEL RUHSAT BIiLGILERi
. BAGIMSIZ
RUHSAT ILK RUHSAT v o TOPLAM
BLOK ADI . BOLUM YAPI SINIFI
TARIHI SAYISI SAVISI ALANI (M2)
CEMBER 1 BLOK A GiRiS 24.03.2009 28.05.2007 43 5A 8.199,06
CEMBER 1 BLOK B GiRi$ 24.03.2009 28.05.2007 47 5A 8.092,00
CEMBER 1 BLOK C GiRi$ 24.03.2009 28.05.2007 45 5A 7.762,43
CEMBER 1 BLOK D GiRi$ 24.03.2009 28.05.2007 41 5A 7.105,33
CEMBER 1 BLOK E GiRi$ 24.03.2009 28.05.2007 37 5A 7.083,93
CEMBER BLOK A GiRi$ 25.03.2009 28.05.2007 43 5A 8.198,56
CEMBER BLOK B GiRi$ 3.05.2011 28.05.2007 90 5A 9.994,00
CEMBER BLOK C GiRi$ 3.05.2011 28.05.2007 86 5A 9.694,00
CEMBER BLOK D GiRiS 3.05.2011 28.05.2007 78 5A 8.989,00
CEMBER BLOK E GiRi$ 25.03.2009 28.05.2007 37 5A 7.083,93
KULE BLOK 24.03.2009 28.05.2007 58 5A 6.127,56
OTOPARK 25.03.2009 28.05.2007 335 3A 22.427,08
KULE BLOK 2.07.2010 28.05.2007 58 5A 6.127,56
TOPLAM 998 116.884,44
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DEGERLEME
« enkul - Fizibilite - Proje

301 ADA 12 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
BLOK ADI TARIHi SAYISI nglmz YAPI SINIFI TOPLAM
ALANI (M2)
SAYISI
CEMBER 1 BLOK A GIRIS | 9.02.2010 34 43 5A 8.199,06
CEMBER 1 BLOK B GIRiS | 9.02.2010 34 47 5A 8.092,00
GEMBER 1 BLOK C GiRiS | 9.02.2010 34 45 5A 7.762,43
CEMBER 1 BLOK D GIRiS | 9.02.2010 34 41 5A 7.105,33
CEMBER 1 BLOK E GIRIS | 9.02.2010 34 37 5A 7.083,93
CEMBER BLOK A GIiRiS | 9.02.2010 174 43 5A 8.198,56
CEMBER BLOK B GIiRIS | 9.02.2010 489 90 5A 9.994,00
CEMBER BLOK C GIRIS | 9.02.2010 489 86 5A 9.694,00
GCEMBER BLOK D GIiRIS | 9.02.2010 489 78 5A 8.989,00
CEMBER BLOK E GIRiS | 9.02.2010 178 37 5A 7.083,93
KULE BLOK 9.02.2010 183 58 5A 6.127,56
OTOPARK 9.02.2010 196 335 3A 22.427,08
KULE BLOK 9.02.2010 34 58 5A 6.127,56
TOPLAM 9.02.2010 34 998 116.884,44
301 ADA 13 PARSEL RUHSAT BILGILERI
. BAGIMSIZ
RUHSAT | ILK RUHSAT A?"YISI TOPLAM
BLOK ADI . . .. BOLUM YAPI SINIFI
TARIHI TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 1 4.07.2011 | 30.12.2010 110 5A 10.815,00
301 ADA 13 PARSEL ISKAN BILGILERI
BAGIMSIZ
BLOK ADI TARIHI |  SAvisI BOLOM | vapisiv | TOTAM
ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 1 12.12.2013 777 110 5A 10.815,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu 301 ada 12, 13 ve 16 parseller ile 7727 ada 1 parsel Gizerinde yasal evraklar
alinmigi kat malkiyeti kurulmustur.

301 ada 21 ve 26 parseller, 302 ada 5 ve 8 parseller arsa nitelikli olup, Gizerlerinde ruhsata tabi
yap! bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlardan Osmangazi ilgcesinde bulunan Bursa Modern projesinin yapi
denetim ile ilgili isleri Etkin ve Surekli Yapi Denetim A.$: Mimar Sinan Mah., Cavusbas! Cad.,
No:30, Kat:2, D:3, Cekmekdy -Istanbul tarafindan yapiimaktadir.

/*k
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REEL

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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DEGERLEME
C

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi
sinirlari igerisinde, 4. ve 7. Caddeler Gzerinde konumlanan Bursa Modern Projesi biinyesinde
yer almaktadir. Proje kapsaminda toplam 136 adet badimsiz boélim bulunmaktadir. Bu
béliumlerden; 301 ada 12 parselde 3 adet konut ve 62 adet otopark, 301 ada 13 parselde 2 adet
konut, 301 ada 16 parselde 38 adet diikkan, 7727 ada 1 parselde 4 adet otopark yer almaktadir.
Ayrica degerleme kapsamina 301 ada 21 ve 26 parseller ile 302 ada 5 ve 8 parseller de
dahildir. Tasinmazlar, modern yasam konseptiyle tasarlanmis, genis sosyal donati alanlarina
sahip, karma kullanimli bir proje bitindntn farkli  fonksiyonlara sahip bdlimlerini
olusturmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlge, agirlikh olarak konut ve kismen ticaret fonksiyonuna sahip
yapilasmanin hakim oldugu, dizenli gelisen bir yerlesim alanidir. Bélgedeki yapilar genellikle
zemin katlari ticari birim, Ust katlar konut olarak kullanilan, site konseptinde 14—15 kath modern
bloklardan olugsmaktadir. Yakin ¢evrede Yasemin Park Evleri, Prestij Optimum, Prestij Hayat,
Demirtas Organize Sanayi Bolgesi, Buttim Ticaret Merkezi, Bahgesehir Koleji, Bursa Otobus
Terminali, Asmerkez AVM ve Anatolium AVM gibi nitelikli projeler ve ticari ¢ekim noktalari yer
almaktadir. Bolgenin altyapi ¢alismalari tamamlanmis, elektrik, su, dodalgaz, kanalizasyon ve
iletisim sistemleri tam kapasiteyle hizmet vermektedir. Ulasim, hem 6zel araglarla hem de toplu
tasima alternatifleriyle rahatlikla saglanabilmekte olup, bdlge ulasilabilirlik agisindan gelismis bir
konumdadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Bursa Modern Projesi, Bursa kent merkezine yaklasik 6 kilometre kuzeyde konumlanmakta
olup, ulasim acisindan oldukga elverigli bir noktada yer almaktadir. Projeye erisim igin
Yalova—Bursa Yolu'nun Panayir Mahallesi mevkisinden doguya dogdru ilerlenerek Bursa Caddesi
takip edilmekte, caddenin sonunda Panayir Yolu Caddesi (izerinden dodu yéniinde devam edilip
inénii Caddesi'ne baglanti saglanmaktadir. Yeni Yalova Yolu (inénii Caddesi) zerinde yaklasik
500 metre ilerledikten sonra proje alanina ulasiimaktadir. Kent merkezinden kalkan toplu tagsima
araglar ve 6zel araglarla dogrudan ulagim imkani bulunmakta olup, proje ana arterlere yakinhgi
sayesinde yiksek ulagilabilirlik diizeyine sahiptir.

3
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%
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar, Bursa ili Osmangazi ilgesi Demirtas Cumhuriyet Mahallesi
sinirlar igerisinde yer alan Bursa Modern Projesi biinyesinde konumlanmaktadir. Cok sayida
parselden olusan bu kapsamli proje; géletler, yali ve kosk tipi konutlar, g6l ve doga manzaral
kuleler, rezidans bloklari, sosyal tesisler, sus havuzlari, tenis kompleksi, festival alani, tirmanma
duvari, kaykay ve paten pisti, gocuk oyun alanlari, site i¢i su ulasim alanlari, tematik bahgeler,
dinlenme ve glineslenme teraslari, buylk kullip ve iskele meydanlari, kiyi bahgeleri, 2.300
metrelik kosu ve yurtyls parkuru, acik ve kapall yizme havuzlari, otopark alanlari ile 24 saat
glvenlik hizmeti gibi genis sosyal ve rekreatif donatilara sahiptir. Proje icerisindeki peyzaj
alanlan ile sosyal tesislerin buyuk bir kismi kamu miulkiyetindeki parseller Uzerinde
konumlanmistir. Tasinmazlarin bulundugu ana yapilarin genel fiziksel nitelikleri asagida
6zetlenmis olup, bagimsiz bdlimlere ait kat bilgileri ve kullanim alanlari degerleme tablolarinda
gOsterilmistir. Bu alan bilgileri, masteri tarafindan saglanan cgarsaf listeler Gzerinden temin
edilmigtir.

SNP-2510198 OSMANGAZi (BURSA MODERN) 25



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

* 301 Ada 12 Parsel:

Parsel Uzerinde toplam 34 adet blok planlanmigtir. Bloklar onayll projede Blok-1 (Cember-
1),Blok-2 (Cember-2), Blok-3 (Yiksek Sira Blok), Blok-4 (Kule 2+1), Blok-5 (Sira Yah 1), Blok-6
(Konak), Blok-7 (Sira Yali 3), Blok-8 (Konak), Blok-9 (Sira Yali 3), Blok-10 (Konak), Blok-11
(Konak), Blok-12 (Konak), Blok-13 (Sira Yah 3), Blok-14 (Konak), Blok-15 (Sira Yali 2) ve Blok-
16 (Kule 2+1) olarak gruplandiriimistir. Ayrica bodrum kat kotunda, tim bloklarin altini
kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Blok-1 ve Blok-2 birbirine bitisik A-B-C-D-E
bloklardan olugmaktadir. Her iki blok grubunda A Bloklar zemin kat ve 21 normal kat olmak
Uzere toplam 22 katta 43 adet bagimsiz bolime, B Bloklar zemin kat ve 23 normal kat olmak
Uzere toplam 24 katta 47 bagimsiz bélime, C Bloklar zemin kat ve 22 normal kat olmak Uzere
toplam 23 katta 45 badimsiz boélime, D bloklar zemin kat ve 20 normal kat olmak (izere toplam
21 katta 41 bagimsiz bolime, E Bloklar zemin kat ve 18 normal kat olmak Uzere toplam 19
katta 37 bagimsiz bolime sahiptir. Degerlemeye konu tasinmazlar Cember 1B Blok(Kemer
Residence1B) 27 B.B., Cember 2D Blok (Marin Residence 2B) 34 B.B. nolu ve Gok Kule 16 58
B.B. nolu konut vasifli tasinmazlar ve otopark katinda yer alan 71 adet otopark vasifl
tasinmazlardir.

* 7727 Ada 1 Parsel:

Parsel uzerinde toplam 6 blok planlanmigstir. Bloklar onayl projede Blok-1 (Kule 4+1), Blok-2
(YUksek Sira Blok), Blok-3 (Konak), Blok-4 (Konak) seklinde gruplandiriimistir. Ayrica bodrum
kat kotunda, tim bloklarin altini kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Degerlemeye
konu tasinmazlar otopark katinda yer alan 4 adet otopark vasifli taginmazdir.

* 301 Ada 13 Parsel:

Parsel iizerinde toplam 11 blok planlanmistir. Bloklar onayli projede iki Adet 3 Katli,Dért Adet 5
Katl, 3 Adet 17 Katli Ve Iki Adet 24 Katli seklinde gruplandiriimistir. Ayrica bodrum kat kotunda,
tum bloklarin altini kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Degerlemeye konu
tasinmazlar Kule 1 (Cevizli Kule 1) 44ve 47 B.B. nolu tasinmazlardir.

*301 Ada 16 Parsel:

Parsel Uzerinde tek blok bulunmakta olup sosyal tesis-AVM olarak planlanmistir. Bodrum
kat,zemin kat ve 1.kat olmak Uzere toplam 3 katlidir. Halihazirda bodrum kattaki isyerleri
kullaniimamaktadir. Binada doluluk orani disuktir. Blok dahilinde toplam 38 adet bagimsiz
bdlium bulunmaktadir. Dikkanlar mevcut kullanim ihtiyaglarina gére dizenlenmistir.

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Konu tasinmazlar kullanimlarina uygun olacak sekilde tefris edilmis olup bakimlidir. Genel
olarak yapi kalitesi ve iscilik iyi dizeydedir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinci sehri 2024 yili TUIK verilerine gére 3.238.618
nifusa sahiptir. 2015 Dinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dinya'da 48. Turkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinin Gliney Marmara boéliminde, 40° bati boylam ve 29°
kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hudavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi
ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve batida
Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik acidan Tiurkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da en gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait
tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti olmasidir.
Bursa aligveris merkezleri, parklari, mizeleri ve garsisiyla bélgede 6ne ¢ikar. Ayrica Bursa
Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci biiyiik sehridir. Tirkiye'nin en énemli sanayi
kentlerindendir. Sehir istanbul'dan sonra en biyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin
futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Sidper Lig sampiyonudur. Bursa, sanayi
istatistiklerine gore Turkiye'nin en blylk sanayi kenti ve otomotiv Uretim merkezidir. CNN
International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas, Fiat, Renault,
Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Giuleryliz otobis
fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Turkiye'de merkezi
olmasindan dolayr kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Bursa'da
simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentese Hoyuga ve
Orhangazi yakinlarindaki Ihpinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu yerlerinin en eski
tabakalar yaklasik 7 bin yilliktir.

Bursa, istanbul ve izmir illeri arasinda bir képri gibidir. Bu D-200 karayoludur. Bursa'da otoyol da
mevcuttur.(O-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi ulasimi kolaylastirmak icin
yapiimistir. Sehir igi ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida halk otoblsl, minibis,
dolmus ve taksi bulunur. Otobusler ve Bursaray'da Ucretler Bukart adi verilen manyetik kartla
saglanir. 75 dk. icinde Metro-otobis aktarmalarinda Ucretlendirmede indirim olur.Bursa'da hava
ulagsimi Bursa Yenigehir Havaalani araciligiyla yapilir. Anadolu da bircok merkeze Ankara
aktarmal sefer dizenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilgesinde bulunur. Hava yolunun sehrin
merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla kullanilan yedek hava meydaninin
sivillestirilmis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten istanbul (Halig)'a BURULAS tarafindan deniz ugag
seferleri yapiimaktadir.Bursa Bilyiksehir Belediyesi'nin iDO'ya karsi gikarmis oldugu BUDO
Mudanya'dan istanbul'a deniz otobiisii seferleri yapmaktadir. iDO araciidiyla da Giizelyall,
Mudanya'dan Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulagimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda
korfez seferleri diizenlemektedir.

Bursa'da demiryolu ulagsimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baglanmistir. Bursa'nin merkez
ilce ve semtlerini gogu noktada dogdu-bati dogrultusunda birbirine baglar. BURULAS isimli Bursa
Buyuksehir Belediyesi'ne baglh sirket tarafindan isletiimektedir. Belirli etaplar halinde yapildigindan
henlz tamamen bitiriimemis bir projedir. 2002'de ilk olarak iki hat halinde isletmeye acildi. Su
anda bu hatlar Emek'ten baslanan ve Kestel'de sona eren 1 no'lu hat ve Uludag Universitesi'nden
baslayan ve yine Kestel'de sona eren 2 no'lu hattir. Toplam uzunlugu 50 km'dir. Uludag ile Bursa
arasindaki ulasimi kolaylastiran bir sistemdir. Turkiye'nin en uzun

teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir. Yildirnm'daki Teferriic semti ile Uludag'daki Sarialan
yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur. Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre
uzunlugundadir. 374 metrelik rakimdan bagslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik
rakimda sona erer. Bu teleferik ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yili itibari ile
tamamen yenilenen teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilindaoteller bélgesine
acilan teleferikle Bursa teleferigi, Dlinya ¢capinda en uzun mesafeli teleferik hatti olmustur.
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4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi ilgesi adini, Osmanli imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.
Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baslar; batida NilGfer Deresi ve
Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara
sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. ilgenin denizden
yiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, is-tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30
kmuzakhktadir.109 mahalleden olugsmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhlissam,
Alaaddin, Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak,
Armutkdy, Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar,
Cirishane, Cukurcakdy, Demirkapi, Demirtagpasa, Deregavuskdy, Dikkaldirrm, Dobruca,
Doganbey, Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahceler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gulbahge,
Giindogdu, Ginestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hidavendigar, Hirriyet,
ibrahimpasa, Inkaya,intizam, ismetiye, istiklal, ivazpasa, Kavakl, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitci, Kirazli, Kocanaip, Kogukg¢inar, Kurugcesme, Kugukbalkli, Kuakurtld,
KlplUpinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollagirani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Soganl, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekistl, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu,Veyselkarani, Yahsibey, Yenibaglar,
Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli,Zafer. (Emek) Adnan Menderes, F.
Sultan Mehmet, Zekai Gumisdis, (Demirtag) Barbaros, Cumhuriyet, Dumlupinar, Sakarya
(ovaakga) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral. Eskiden Osmangazi iigesi'ne bagh ti¢ belediye
vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek Belediyesi ve Demirtas Belediyesi.
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iiceye, Demirtas Bucag ve Sogukpinar Bucaklar ile 32 kdy bagliydi. Kdylerden sekizi
Sogukpinar Bucagrna bagliydi.

2009 yerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu belediyelere bagli
kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi Belediyesi'nin toplam
112 mabhallesi ve 26 koyl bulunmaktadir.Bolgede ihman Marmara iklimi goérdlir. Ortalama
sicaklik 14.4 derecedir. ilgede nem orani ortalama %58'dir. Yagis, en cok kis ve ilkyaz
aylarinda gorulir. Haziran ve Temmuz en disik yagis aldigi aylardir. Yagislar yilik 500-700
mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar, Uludagd'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar
yerde kalir. licede kar kalinhg 5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm.'dir. iicede en gok yildiz,
poyraz ve lodos riizgarlari gérilir.ilgenin en énemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa
Kalesi, Balabancik Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Tirbesi,
Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve Orhangazi Turbeleri, Il. Murat Turbesi, Sehzade Mustafa
Tilrbesi, Bedesten, Arkeoloji Miizesi, Atatirk Mizesi, Osmanlh Evi Mizesi, Kent Mizesi, Hinkar
Kdski Mizesi,Karagdz Muizesidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama goérllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegdiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan guivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte biyumeyi i talep suriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Gglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.
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Ana egilim gostergeleri 2025 Uglinci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylukseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gordlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blylkligini azaltarak da olsa indirimi slrdirdd. Son donemde tahminlerden yiiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdiirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin gogu zaman kaldirag
gOrevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden g¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis gériimustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir
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Yabanci uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dlizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve disg konjonkturde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak dederli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6énceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gdézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme slrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmigtir. Bir dnceki aya gbére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ercevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde olduju ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektérlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yurutulen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydonetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (¥illik Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

SNP-2510198 OSMANGAZi (BURSA MODERN) 33



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

REEL

DEGERLEME
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglinct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni donemine gore %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldi§1 g6zlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lnclu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa lZin Istatistikberi we Dedgisim Oranlan Yapa kzin Istatistikderi ve Degisimm Orandamn
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Ingaat Maliyet Endeksi Ingaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%) Maliyet Gruplanna Gare Degdlsim
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Kaynak: Fndiekes B stk B Saemi
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Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yikselerek dusis
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yUksek seviyede tutmayi sirdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tguncu geyrek,
fiyat baskilarinin surdidu ancak ekonominin kontrolli bi¢cimde dengelenmeye galistigi bir
dénem olarak one gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulagsmis ve Eylul ayl enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gergeklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gdsterirken, aylik 14,57
puan artis goOsterdi. 2025 yihna 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
doénemde 372.85 puanlik bir artis vasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diakkan ve Magazalar Oifis e Biirolar Orialama
Ortalanms Birim Sati Ortalama Birim Satwy Birim Sany Fiyat
Fiyat Fiy.
Istanbu 68.451 71195 E2.145
Lzmir 58369 GB.197 67429
Bursa 45136 52488 46808
Ankara 48155 50.549 62.731
Antalya 58562 64,383 T0.88T
Kocael 46800 49.519 47425
Adana 38.0M 47.425 39552

Karynak: Endeles

[E'8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L 1 1 L 1 L I L L 1 1 L 1 1 L L L L 1 L 1
EW73  Kas?d  ma23 Qo4 Subd4 Mar2d NS4 May2d Har2d Tem®d AGu2d  Eyl7d  ERi?d Kas2d  aredd Oca?5 Sub@S Mar?Ss NE2S  May'?S Harls Tem25 AGuas  Eyles

Kaynak: Endelesa

2025 yilinin Giglincii geyregdinde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢eyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yilin ilk U¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢linct ¢ceyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’'i MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m2, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin G¢inci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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REEL

Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

[ ABDS € ABDS
“
10170 250 2784 279 .00

|zrnibr 4.068 100 1n4 m .00 14.87

ERLER BROT, %)
Istanbul 7.00 7.00 | 7.00 7.50 5.80
lzrmir 8.00 8.00  B.O0 B.50 7.50
Ankara 2.00 8.00  B00 8.50 7.00
s e
(DEJERLER BROT, %) i X3 - I
Tirkiye £8.00 8.00  B00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Bolg 0 b O &
(8 ] [as {35
Avrupa Yakasi Stok ) Bnqluk.?ranl .Eirillul:il Piira Stok . ED$|IJ|(. Flranl Biri‘ru.:il Iura Stok ) Eosll{l_-: Fllanl Biri_n!:il leﬂ
[bin m?) %) (USD/m? ay) [bin m?} (%) (USD/'m ay) {bin m} (%) [USDVm?fay)
Levent-Etiler 920 899 A5 920,% 8,07 45 9209 153 50
Maslak a7 11,88 3z aI7.0 14,54 iz a37.0 1468 3z
I Kuyu-Sighi Hatt 529 354 z 529.3 5,18 £} 5293 505 2
Taksim ve Cevresi 248 1248 0 2481 12,03 Faij 2481 9,96 il
Kaguthane 308 1838 20 308.7 19,79 il 3087 20,00 24
Begiktag* 105 2.m 5 1051 25,13 35 1051 19.59 35
Bab [stanbul** 837 4,36 12 837.6 412 12 8376 4,00 15
Cendera-Seyrantapea 363 15,03 3 3633 15,03 | 3633 1320 30
cizs cxas {325
Anadeiu Yakas Stok ) Bnqluk.?ranl .Eirillul:il Piira Stok . ED$|IJ|(. Flranl Biri‘ru.:il Iura Stok ) Eosll{l_-: Fllanl Biri_n!:il leﬂ
[bin: m?) %) (USDYm ay) [bin m?} (%) (USD'm S ay) {bin m} (%) [USDm? fay)
Kawaok a3 40 x| 93,4 6,40 18 934 6,40 18
Umraniye 745 5,24 25 7452 5,15 25 7452 53% 8
Alunizade 134 13,10 4 1347 23,20 24 1347 24,10 ]
Kozyatad 786 131 bl TR6.8 13,16 Ex 786,28 1243 35
Dofu Istanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
Finans Merked**** 537 0,00 5 5378 0,00 35 5TRE 105 35
Kaynak: Cushmantiakelield TR Intemational *Migarmag- Akaretler- Baskares- Macks Tegwikiye balgeleini kapsamakiade.

“*Giine b Yenibosna- Bakirkdy-lkiteli biigelerini kapsamakiade,
=4 ikyall- Makepe- Kartal-Pendik bilgelerini kapsamakiade.
veesDimvam eden ingastar gis niine alinansk gelscek dinember igin bilgesel dederemeys sinabiscekti,

Kiralama Islemleri

cras C225 325
Gerceklesen Toplam Kiralama tslemi (binm?) 67.089 IEBA0 21167
[Prime] Birincil Kira [USD/m? ay)* 45 46 50
[Prime] Biringil Getiri Oram (%) 725 115 7.25
Toplam Stok {milyan, m?) 118 7.8 1
Bogluk Orani (%) 983 9,58 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1,14% 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2.702 2702 2702
Keynak: CushmandWakelield TR Inlermaticnal “Cargeklepen kirslama iglemberi iginde wg degerier hari tulularak en

yilkek geyrek dilmde yer alan kins degerernin onalimasid.
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi Belediyesi, Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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44 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tercih edilen ragbet goren bir bélgede bulunmalari
* Tasinmazlara ulasimin kolay olmasi
* st gelir grubu ikame alaninda kalmalari

* Sosyal donatil site iginde konumlu olmalari

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis ediliminde oldugu, rekabetin glglendigi
g6zlemlenmisgtir.

% 301 ada 21 ve 26 nolu parseller ve 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo vasifli olmasi
sebebiyle alicisi kisithdir
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar 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 ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Bursa Modern Projesine iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Bagimsiz bélimlerin pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

"
g gpacy
W
EMSAL 1-2-3-4-5-6-7-10
N ,"Q ]
Y4 4 : '
iyafelCigkofte Demirtas

1- Trust365 Emlak Yatinm Danigmanhgi
Tel 0 (543) 367 56 59

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede 22. katta, benzer ingai vasiflara sahip, 3+1
kullanimli, 175 m2 olarak pazarlanan, daire pazarlkli 10.450.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 175 -M? 10.450.000 .-TL 59.714 .-TL/M?

2- CITY 224 GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 499 84 99
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede konumlu, 15.katta, benzer insai vasiflara sahip,

4+1 kullanimli, 191 m2 olarak pazarlanan, 170 m? oldugu dustnulen daire 10.250.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 170 .-Mm? 10.250.000 .-TL 60.294 .-TL/M?

3- N-AKTIF YATIRIM
Tel 0 (543) 367 56 59

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede konumlu, 16.katta, benzer insai vasiflara sahip,

3+1 kullanimli, 120 m2 olarak pazarlanan, 100 m? oldugu dusunulen daire 4.950.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 100 .-Mm? | 4.950.000 .-TL 49.500 .-TL/M? |

SNP-2510198 OSMANGAZi (BURSA MODERN) 42



SNP-2510198 OSMANGAZi (BURSA MODERN) 43

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

4- MURAT EMLAK iINSAAT
Tel 0 (538) 896 86 60

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede konumlu, 4.katta, benzer ingai vasiflara sahip,
3.5+1 kullanimh, 179 m2 olarak pazarlanan, 158 m? oldugu disunilen daire 6.999.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 158 .-M? 6.999.000 .-TL 44,297 .-TL/M?

5- GURCAN IRMAK GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 066 57 99
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede konumlu, 3.katta, benzer insai vasiflara sahip, 2+1

kullanimh, 118 m2 olarak pazarlanan, 105 m? oldugu dusunulen daire 5.750.000.-TL bedelle
satihktir.

SATILIK | 105 .-M? 5.750.000 .-TL 54.762 .-TL/M?

6- GURCAN IRMAK GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 779 31 22

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede konumlu, 4.katta, benzer ingai vasiflara sahip, 1+1
kullanimli, 72 m2 olarak pazarlanan, 65 m? oldugu distntlen daire 3.150.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK | 65 .-M? 3.150.000 .-TL 48.462 .-TL/M?

7- SAHiIBI
Tel 0(532) 417 02 68
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede Yali evlerinde 3. katta konumlu, dubleks, benzer

insai vasiflara sahip, 4+1 kullanimli, 360 m2 olarak pazarlanan, 320 m? oldugu disunulen daire
19.250.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarhkl fiyatin 18.000.000.-TL oldugu dustnulmektedir.

SATILIK 320 .-Mm? 18.000.000 .-TL 56.250 .-TL/M?

8- SAHIBI

Tasinmazlarla yakin konumda oturumu yeni baslamis Prestij Yeni Hayat sitesinde konumlu, 109
m? olarak pazarlanan, 90 m? oldugu disunulen daire 4.550.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 90 .-M? 4.550.000 .-TL 50.556 .-TL/M?

9 REAL EMLAK BURSA
Tel 0 (549) 449 14 90

Tasinmazlarla yakin konumda Yasemin Park sitesinde konumlu, 290 m? olarak pazarlanan, 220
m? oldugu distinllen 4+1 planh dubleks daire 8.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 220 .-M? 8.000.000 .-TL 36.364 .-TL/M?
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10 TREND OFFICE GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 379 92 40

Tasinmazlara ayni projede yer alan tek ara¢ kapasiteli kapal otopark i¢in 410.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK | 1 .-m? 410.000 .-TL | 410.000 .-TL/M?

11 BURSA DENiZ GAYRIMENKUL
Tel 0(532) 328 19 16

Tasinmazlarla yakin konumda Panayir Mahallesinde 3. Pinar Caddesi tUzerinde konumlu, 120
m? olarak pazarlanan diikkan 9.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 120 .-Mm? 9.500.000 .-TL 79.167 .-TL/M?

12 SIBAY GAYRIMENKUL
Tel 0(532) 379 92 40

Tasinmazlarla yakin konumda Prestij Bulvar'da cadde Uzerinde konumlu, 28 m? olarak
pazarlanan dikkan 4.390.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 28 .-M? 4.390.000 .-TL | 156.786 .-TL/M?

13 SIBAY GAYRIMENKUL
Tel 0(532) 379 92 40

Tasinmazlarla yakin konumda Prestij Panora'da cadde tzerinde konumlu, 26 m? olarak
pazarlanan dikkan 3.590.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 26 .-M? 3.590.000 .-TL 138.077 .-TL/M?

14 TRGO GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 202 46 25

Tasinmazlarla yakin konumda Panora Sitesi cadde zerinde konumlu, 25 m? olarak pazarlanan
dikkan 3.750.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK | 25 .-M? 3.750.000 .-TL 150.000 .-TL/M?

15 SIBAY GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 379 92 40

Tasinmazlarla yakin konumda Prestij Panora'da cadde tzerinde konumlu, 36 m? olarak
pazarlanan dikkan 3.950.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 36 .-M? | 3.950.000 .-TL 109.722 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (12 parsel 34 nolu b.b.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

10.450.000

BENZER
0%

10.250.000

BENZER
0%

4.950.000

BENZER
0%

6.999.000

BENZER
0%

5.750.000

BENZER
0%

ALAN
BIRIM M2 DEGERI
ALANA iLiSKIN
DUZELTME

118,15

175
59.714

170
60.294

100
49.500

158
44.297

105
54.762

ORTA BUYUK
7%

ORTA BUYUK
7%

ORTA KUGUK
-4%

ORTA BUYUK
7%

ORTA KUCUK
-3%

NITELIGI
NITELIGINE
iLISKIN
DUZELTME

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KAT
KATA ILISKIN
DUZELTME

16. kat

22

ORTA IYI
-5%

15

BENZER
0%

16

BENZER
0%

4

ORTA KOTU
10%

3

ORTA KOTU
10%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT TIPI
ORTA KOTU

5%

KONUT TIPI
ORTA KOTU

5%

KONUT TIPI
ORTA KOTU

5%

KONUT TIPI
ORTA KOTU

5%

KONUT TIPI
ORTA KOTU

5%

PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

56.344

1%

60.526

7%

-5%

17%

7%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazlardan 301 ada 12 parselde
yer alan Cember 2 blokta 34 numarali bagimsiz bélimin 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 5 adet emsalden vyararlaniimistir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda bdlgede
bulunan konut nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? fiyatlarinin 40.000.-TL/m? ila 55.000.-
TL/m? arasinda oldugu gdzlemlenmistir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri Cember 2
blok 34 nolu bagimsiz bélim referans alinarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 301 ada 21 ve 26 parseller, 302 ada 5 ve 8 parsellerin trafo vasfinda
kamuya terk edilecek alanda kalmalari sebebiyle 4 adet parsel dederlemede dikkate alinmamis
olup kiymet takdirleri yapilmamistir. Deger takdir edilmemistir.
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)(21 B.B.)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (11) EMSAL (12) EMSAL (13) EMSAL (14) EMSAL (15)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 9.500.000 4.390.000 3.590.000 3.750.000 3.950.000
SATIS TARIHi
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 50,53 120 28 26 25 36
BIRIM M2 DEGERI 79.167 156.786 138.077 150.000 109.722
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTAKUCUK | ORTAKUGCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME 15% -15% -15% -15% -15%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
CEPHEYE iLiSKIN . ) . ) .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 5%
KONUM ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN 100 o 100 o o
DUZELTME 10% 5% 10% 5% 5%
DIiGER BILGILER YAPIM YILI YAPIM YILI YAPIM YILI YAPIM YILI YAPIM YILI
DIGER BILGILERE ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
iLiSKIiN
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIiN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ST e 30% 55% 60% 55% 51%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazlardan 301 ada 16 parselde
yer alan 25 numarali bagimsiz bolimin 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet
emsalden yararlaniimigtir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda bdlgede bulunan dikkan
nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? fiyatlarinin 50.000.-TL/m? ila 80.000.-TL/m? arasinda
oldugu gdzlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin site icerisinde sosyal tesis blogunda
yer almasi dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir.

Degerleme konusu otoparklar icin el degistirme bedeli ekli listelerde belirtilmistir.

- BAGIMSIZ BOLUM | AYLIK KiRA DEGERI
ADA/PARSEL NITELIK ADEDI (TL) TOPLAM DEGER (TL)
301/12-13 KONUT 5 159.000 38.544.000
301/16 DUKKAN 38 1.246.600 271.752.000
3012/12- OTOPARK 71 87.898 18.460.000
772711
TOPLAM 114 1.493.498

328.756.000
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enkul - Fizibilite - Proje

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lzerindeki yapilarin insasinin tamamlanmis olmasi ve 301 ada 21 ve 26 parseller, 302
ada 5 ve 8 parsellerin parsellerin trafo vasifli olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bolgede ayni
anda satilik ve kiralik dilkkan ve konut emsaline ulasilamamis olmasi nedeni ile bu yéntem
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

5 ADET KONUT VASIFLI TASINMAZIN TOPLAM

DEGERI 38.544.000 TL

38 ADET DUKKAN VASIFLI TASINMAZIN TOPLAM

DEGERI 271.752.000 TL

71 ADET OTOPARK VASIFLI TASINMAZIN TOPLAM

DEGERI 18.460.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 328.756.000 TL

301 ADA 21 VE 26 PARSELLER, 302 ADA 5 VE 8

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI DEGER TAKDIR EDILMEMISTIR
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin de@er tespiti yapilirken yeterli emsal verisine ulasiimis
olmasi nedeni ile pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu dederler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsellerde yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut oldugu goérilmuistir. Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin
belgesini almistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar’ bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira emsalleri arastiriimis olup, kira de@erleri degerleme tablosunda yer
almaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim oldugundan bu kapsam digsinda kalmaktadirlar.
Rapora konu arsa nitelikli taginmazlar proje gelistirilemez niteliktedir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig’in 22-1-c
maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o&nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkunddr. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Sinpag
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan tebliJ maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

7725 ada 1 parsel, 301 ada 12,13 ve 16 parsel Uzerindeki degerlemesi yapilan tasinmazlarin
ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devrediimesine engel husus
olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tapu niteligi “Arsa” olan 301 ada 21 ve 26 parsel, 302 ada 5 ve 8 parsel no.lu dederlemeye
konu gayrimenkullerin ise mevcut durumda tapu niteligi ile uyumlu olmalari, tagsinmazlarin
Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde olmalari nedenleri ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde
belirtilen hukumler c¢ergevesinde tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdyinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir. Trafolar kamuya terk
edilecek alanda kalmalari sebebiyle 4 adet parsel igin deger takdirleri yapiimamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
328.756.000 TL .-TL
(Ug Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Yedi Yiiz Elli Alti Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

387.183.840 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
~EE AL 7 -V&' . : ?
@5y Vedh ¥
T. Eren DINEMIT Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 929419 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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