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Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi A.S.
Girsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A K:6 Kagithane/iISTANBUL

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Niliifer'de konumlu olan “1 Adet Daire ve 2 Adet Diikkan "nin toplam pazar
degerine yonelik 2017A896 no’lu degerleme ¢aligmasi hazirlanmistir. Deferleme konusu tasinmazlar,
5.373,00 m? yiiz Sicimine sahip arsa uzerinde toplam 708,13 m? briit kapah alandan olusmaktadir.
Taginmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 28.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 5.220.000 TL Begmilyonikiylizyirmibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.078.850 TL Altimilyonyetmissekizbinsekizylizelli-Tt

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtir.

Degerlemenin amac ve kullamici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.11.2017 tarih, 3046-4 no'lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da bagka bir kullama tarafindan kullamimasi miimkin degildir.

Bu caligmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygillanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

A L/ i l

Gize 0Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degetl Uzmam Sorumlu Degey e Wfmani
Lisans \né: 405381 Lisans no: r-'{“ 1pad

\
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v

A N N N

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmanminin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigim,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi mugteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
butunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galtgmalarinin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlann ¢éziileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatt hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin diretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 15O 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017A896 RAPOR TARIHL28.12.2017
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CAVRIMENKL CHEdmL LA 7 ”’
Yonetici Ozeti
GAYRIMENKULUN ACIK | 29 Ekim Mahallesi, Ugur Mumcu Bulvari, 342 Sokak, Anda Park Ozliice Konutlari,

ADRESI I Niliifer / Bursa

GAYRIMENKULUN KULLANIMI | 1 adet daire ve 2 adet diikkan

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Ozliice Mahallesi, 2391 ada, 3 parsel iizerinde yer alan € Blok

TAPU KAYIT BILGILERI 23 no’lu, E Blok 1 ve 2 no’lu bagimsiz bdlimler

| Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 2391 ada, 3 no'lu parsel

| 05.09.2007 onay tarihli, 37 sayi, 1/1.000 odlgekli “Ertugrul Toplu Konut Alan

' Revizyon Uygulama imar Plant” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta
olup yapifasma kosullar asagidaki sekildedir.

s  TAKS: 0,35
IMAR DURUMU
s  KAKS: 1,25
s ingaat Nizami: Ayrik Nizam
L] Hrmaks: 12,50 m
o  On Bahce Cekme Mesafesi: 5 m

Degerieme galismas! kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir 6zel

OZEL VARSAYIMLAR
varsayim bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme g¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin GYO portfoyiinde yer alan gayrimenku!ler
i olmalan nedeni ile hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMACI |
| Konu rapor teminat amagh islemlerde kullamiimak (zere hazirlanmamis olup
| Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir.
. Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
EN VERIMLI VE EN ivi tasinmazlann konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar
KULLANIMI planindaki lejandi ve mevcut kullarimi ile uyumlu olarak “Konut ve Ticaret” amach
kullanimudir.
DEGERLEME TARiHI | 28.12.2017
RAPOR TARIHi | 28.12.2017

5.220.000 TL

Begmilyonikiyiizyirmibin -TL

6.078.850 TL
Altimilyonyetmigsekizbinsekizylizelli -TL

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindur badimsiz kullonitamaoz.

RAPOR NO: 2017A896 RAPOR TARIHI:28.12.2017
Gizuoir
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GAYRUHENKLH DECEREEME

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2017
tarihinde, 2017A896 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci.

Bu rapor, Bursa ili, Niliifer ilesi, Oziiice Mahallesi, 2391 ada, 3 parsel no’lu, “2 Adet 11 Katli Betonarme
Apartman ve 1 Adet 2 Kath Betonarme Ofis is Yeri ve Arsasi” vasifi ana gayrimenkul Gizerinde konumlu, C
blokta, 7. normal katta yer alan, “Daire” vasifli, 23 no’lu bagimsiz bolim ile E blokta, zemin ve asma katta
konumlu, “Dukkan” vasifl, 1 ve 2 no’lu bagimsiz béliimlerin 28.12.2017 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk
Lirass cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme galigmasi, gayrimenkullerin GYQO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalar nedeni ile
hazirlanmgtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sorumlu degerleme uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans No: 402293)
kontroliinde degerleme uzmani Gizem CIGEK (Lisans No: 405381) tarafindan hazrlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 18.12.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
28.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme rapory, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflanin hak ve
yukOmlaltklerini belirleyen 3046-4 no'lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme caligmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 3046-4 no.lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Niliifer
iigesi, Ozlice Mahallesi, 2391 ada, 3 parsel no'lu, “2 Adet 11 Kath Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Katli
Betonarme Ofis I Yeri ve Arsas’” vasifll ana gayrimenkul iizerinde konumlu, C blokta, 7. normal katta yer
alan, “Daire” vasifli, 23 no’lu bagimsiz b6ltm ile E blokta, zemin ve asma katta konumlu, “Ditkkan” vasifli, 1
ve 2 no’lu bagimsiz bolimlerin 28.12.2017 tarihii pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

Degerleme galismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 20174896 RAPOR TARIHI:28.12.2017
GIZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor1 25.06.2016 2016A430* Ece KADIOGLU 16.810.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 24.03.2017 2017REV146** Gizem NAMAL 6.000.000

Ozan KOLCUOGLU

*ilgili rapordaki deger projenin mevcut halindeki insaat tamamlanma oranina giire; maliyet yaklasin ile
bulunan pazar degeri olup degerlemeye konu tasinmazlann disinda da gayrimenkulleri kapsamaktadir.

** jigili raporda konu bagimsiz béliimlerin toplam degeri 5.200.000 TL olarak takdir edilmistir

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikh - Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gistermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasas) Kurulu’nun (SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuat Hukumleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

Ayrica girketimiz, Bankacihk Duzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karar ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almigtir.

girketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu ofan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmigtir.

girketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A Kat:6 Kagithane/iSTANBUL
adresinde faaliyet gésteren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 20174896 AAPOR TARIHI:28.12.2017
GlzLIDIR
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Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Bilyiikliigii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu g5 000000 b - L3S% A 0%
79.814.871 kisidir. 2016 yihnda Turkiye'de ikamet P T 138% 130% £ 1.60%
eden niifus bir 5nceki yila gore 1.073.818 kisi (% 1,35 0% 121 i';g:
oraninda} artmistir. Nifusun % 50,2'sini (40.043.650 76 000,000 - B oo
kisi) erkekler, % 49,8'ini {39.771.221 kisi) ise kadinlar 74006000 0.80%
olusturmaktadir. Hane halki biyakliigiiniin ise son . , 0.60%
= e e 72 000,000 | | 0.40%
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gérilmustir. ' T
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine géire, /%7770 2010 2011 2012 2013 2004 2015 2016 T
;urkn/e u;np ya§.|gn.1bl_ma gore niifus dagihmi ve egitim Nufus Buyikfugi Nisfus Artig Hiz
urumu gésterilmistir.
3 Okuma-Y Bit
B 0-14 yas grubu kigi sayisi p R TV D
| 15-29 yas grubu kisi sayist m llkokul Mezunu
| 30-44 yas grubu kig sayist e
45-50 yas grubu kisi sayisi b W likdgretim Mezunu
5 % AR grub: kigi sayis| W Ortackul veya Dengi Oku!
e 75+ yag grubu kisi sayiss Mezunu
Sy TUIK 2016
TUik,2016

2016 yilinda, Turkiye nifusunun % 3,77'0nin ikamet
ettigi Bursa ili nifusu TUIK 2016 istatistiklerine gore
2.901.396 kisidir.

Bursa niifusu, 2016 yilinda son bes villik niifus artig
ortalamasina yakin duzeyde, binde 17 oraninda artis
gostermigtir. Hane halk) biyikliginiin ise son bes yilda ® Ulke Nufusu-istanbul Nifusu = Bursa Niifusu
ortalama 3,30 oldugu gorilmaistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yil verilerine
gore, Bursa ili igin yag grubuna gore niifus dagiimlan ve egitim durumu gosterilmistir.

Okuma-Yazma Bilmeyen

. Wilkokul Mezunu
W (-14 yas grubu kisi sayisi !
Y338 T B likdgretim Mezunu
W 15-29 yas grubu kigi sayisi
- ® Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
| 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

@ | Lise veya Dengi Oku! Mezunu
6074 yas grubu kisi sayis ‘?@@ m Yiiksekokul veya Fakilte Mezunu

75+ yas grubu kisi sayisi W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK, 2016 TUIK,2016*

RAPOR NO: 2017AB96 RAPOR TARIH|:28.12.2017
GiZLpir
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017'nin Uglnciu c¢eyreginde
gecen yilin ayni donemine gére %11,1 buyumustar.
Harcamalar tarafindan bakildiginda Gglincii geyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis bliyamenin itici
giict olmustur. ilaveten ingaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislanin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans haric tim
sektdrlerde pozitif bir tablo goriilmustir. Mevsim ve
takvim etkilerinden anindinlmig veriye gére 2017 yili
ikinci ceyreginde bir dnceki geyrefe gore GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmugtur. Eylil 2017 sonu itibariyla

Tiirkiye ekonomisinin bilylkiiagi 2,9 trilyon TLU'ye (844 milyar ABD dolart) ulagmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmas) ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,52'nin seriden ¢ikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90'dan %12,98’'e yikselmistir.
Gidadaki %2,11, givimdeki %3,77 yiikseligler yukar
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artisiyla ulastirmada %2
artrs enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan c¢ekirdek
rakamin  9%12,08 gibi son 13 yilin en vyiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yonli
risklerin devam ettigini géstermektedir.

/‘_‘_\_\/\

1TSKB A5,
RAPOR NO: 2017A896

Ekim'de toplam konut satislar gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 pgerilemistir. Eyliil ayinda vergi
dizenlemeleri dncesinde talebin dne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim'de diigis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiiksek disus, faizlerdeki yiikselisin
olumsuz yansimasi olarak gérilebilir. On aylik konut
satiglar %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artis ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yilhk konut fiyat artist, %11,1 ile 2013
yihndan bu yana gergeklesen en disiik artis orani
olmusgtur. Agustos ayl konut fiyat artisi ile yilbas
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artis orani %8,90 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gegen aya gore %0,85 artigla yilin en diisik artis
oraruni kaydederek Ekim ay itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmstir.

RAPOR TARIHI:28.12.2017
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iti Bursa
ilcesi Nillifer
Mahallesi Ozliice
Kéyi -
Sokag -
Mevki -
Ada No 2391
Parsel No 3
Ana Gayrimenkulin Niteligi i::ad:.t 11 Kath Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Katli Betonarme Ofis Is Yeri ve
Ana Gayrimenkuliin Yz 5.373,00 m*
Blok No Kat No Bagimsiz Arsa Pay Niteligi Malik - Hisse
| Trend Gayrimenkul Yatinm
c 7 23 134/10746 Daire Ortakhg Anonim Sirketi
E - Trend Gayrimenkul Yatirim
E Zemin+Asma 1 256/10746 Ditkkan Ortakliz Anonim Sirketi
Trend Gayrimenkul Yatirim
E Zemin+Asma 2 386/10746 Diikkan Ortakhigi Anonim Sirketi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Nilifer Tapu Midiirligi’'nden altnan 05.12.2017 13:30 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine gore
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

» Yonetim Plani Degisikligi: 29/01/2016 (02.03.2016 tarih ve 8241 yevmiye no ile)
e KM...ne gevrilmistir. (09.02.2017 tarih ve 5505 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetlier Hanesinde;

e TEK lehine 861 m? sahada irtifak hakki (Baglama Tarihi:31/03/1997, Bitis Tarihi:31/03/1997-Siire:-)
(Lehdar:TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK)) (31.03.1997 tarih ve 2059 yevmiye no ile)*

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iligkin Goris:

* SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 savili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina ifiskin Esaslar_Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda_“Portféylerine ancak _iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli é!ciide etkilevecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30. uncu_maddesi
hiikiimleri sakhdir.” denmektedir.

Konu degerleme raporunda T.E.K. lehine, 31.03.1997 tarih, 2059 yevmive no’lu 861 m?lik sahada irtifak hakk: serhi
bulunmaktadir. Kanu irtifak hakk, konu tasinmazin iizerinde konumlandif) ana gayrimenkuliin giineyinden gecen ve
imar_planina isli olan elektrik hatti icin konulmustur. 62 konusu efektrik_hatts imar planina islenmis olup yasal
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evraklar imar planina gére hazirlanmistir. 562 konusu irtifak hakkinin tasinmaz degerine olumsuz bir etkisi olmadig

disiiniilmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama

bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara dair pasif dékiimlii onayl takyidat belgesi alinamamis olup Bursa ili, Niltfer
iigesi Tapu Miidirligi’nde yapilan tapu kitigu incelemelerine gére konu tasinmazlarin miilkiyeti Anda
Gayrimenkul Gelistirme ve insaat Sanayi Ticaret A.S. miilkivetinde iken, iinvan degisikligi ile konu
taginmaziarnin miilkiyeti 28.11.2017 tarih ve 48435 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
Anonim Sirketi'ne gegmistir,

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar ydnetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tiim giincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tammlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yoguniugunu belirtmektedir.

Nilifer Belediyesi imar Miidirligi’nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 18.12.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adsi: 1/1.000 6lgekli “Ertugrul Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plam”
Plan Onay tarihi: 05.09.2007 onay tarihli, 37 sayih

Lejandi: Konut Alant

Yapilasma kosullan;

¢ TAKS: 0,35

KAKS: 1,25

ingaat Nizam: Ayrik Nizam

Hmaks: 12,50 m

On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m
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¥ Ruhsat ve izinler:

Nilifer Belediyesi'nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir,

e Nilofer Tapu Mudirliginde 23.05.2013-16.03.2015 tarih, 728/12-821/05 no’lu yapi ruhsatlarina esas,
5.898,38 m? alanh C Blok icin hazirlanmis “Kat rtifak Projesi” bulunmaktadr.

e Nilufer Tapu Mudirligunde 23.05.2013-16.03.2015 tarih, 728/12-821/05 no’lu yap! ruhsatlarina esas,
959,66 m? alanh E Blok i¢in hazirlanmis “Kat irtifak Projesi” bulunmaktadir.

e 16.03.2015 tarih, 821/05 numarah, numarali, 641,93 m? kapal alanh “2 Adet Diikkan”, 351,18 m? kapali
alanh “Ortak Alan” olmak lzere toplam 993,11 m? kapal alanl E Blokta igin ilave amagh verilmis “Yap
Ruhsati” bulunmaktadir.

* 16.03.2015 tarih, 821/05 numaral, 3.338,50 m? kapali alanl “24 Adet Daire”, 2.214,51 m?kapal alanli
“Ortak Alan” olmak iizere toplam 5.553,01 m? kapali alanli C Blok igin ilave amagh verilmis adet “Yaps
Ruhsati” bulunmaktadir.

» 19.01.2017 tarih, 383/16 numarali, 3.338,50 m? kapah alanh “24 Adet Daire”, 2.214,51 m? kapali alanh
“Ortak Alan” olmak iizere toplam 5.553,01 m? kapali alanh C Blok igin verilmis “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.

e 18.07.2016 tarih, 365/11 numarali, 641,93 m? kapal alanh “2 Adet Diikkan”, 351,18 m? kapali alanl “Ortak
Alan” olmak izere toplam 993,11 m? kapal alanh E Blok icin verilmis “Yap Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan (m?) | Tarth. ~_Alan(m?) | Tarih Alan (m?}
23.05.2013 5.898,38 16.03.2015 5.553,01 I 19.01.2017 5.553,01
23.05.2013 959,66 16.05.2015 993,11 | 18.07.2016 993,11

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap) Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapt denetimi, Demirtagpasa Mahallesi, Ata Sokak, Petek Bozkaya is Hani Sitesi, D Blok, No:S, ic Kap1 No:102,
Osmangazi / Bursa adresinde faaliyet gosteren Metot Yap) Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillilk D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degigikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Nilufer Belediyesi imar Miidiirligi’'nden alinan bilgilere gére; degerleme konusu gayrimenkullerin son iig
yillik dénemde imar durumunda degisiklik meydana gelmedigi bildirilmistir.

3.6 Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlanin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli oldugu igin proje degerlemesi kapsaminda
degerlendirilmemistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve [Igili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gdre taginmaziara iliskin; 23.05.2013-16.03.2015 tarih, 728/12-821/05 sayili“Mimari
Proje” ve 18.07.2016 tarih, 365/11 ve 19.01.2017 tarih, 383/16 numarah “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Taginmazlar, iskanl olup kat milkiyetine gegerek yasal siireclerini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: 29 Ekim Mahallesi, Ugur Mumcu Bulvari, 342 Sokak, Anda Park Ozliice Konutlan,
Nitifer / Bursa

Taginmazlar, ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan sahip Bursa ilinde konumludur.
Bursa ili kuzeyde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde
Kitahya, batida Balikesir illeri ile cevrilidir. Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu Niliifer ilcesi
Bursa'min, Osmangazi, Yildinm, Mudanya, Gemlik, Kestel, Giirsu ile beraber merkez ilgelerinden biridir. Nilifer
ilcesi; Ahmet Yesevi, Alaaddinbey, Altinsehir, Ataevler, Balat, Barig, Besevler, Cumhuriyet, Camlica, Demirci,
Ertugrul, Esentepe, Fethiye, Gimiistepe, Isiktepe, ihsanive, Karaman, Konak, KGltir, Minarelicavug, Odunluk,
Ozliice, Ugevler, Uriinli, YiziinciYil, 19 Mays, 23 Nisan, 29 Ekim olmak iizere tam 28 tane mahalleden
olusmaktadir. Niliifer ilgesi, son yillarda Bursa ilinin gelisen bolgelerinden biri olup bu bélge, yogun kent
dokusundan heniiz tamamiyla etkilenmemis olsa da nitelikli projelerin kentte &nceliki olarak yer sectigi
alanlanin baginda gelmektedir. Konu taginmazlar Niliifer ilgesinin 29 Ekim Mahallesi’nde, Anda Park Ozliice
Sitesi’nde konumlu olup taginmazlanin yakin gevresinde site tarzinda, konut fonksiyonlu, nitelikli yapilasmalar
bulunmaktadir. Ozellikle Ugur Mumcu Bulvar iizerinde konut fonksiyonlu yapilasmalara ek olarak ticari
fonksiyonlarda yogun olarak bulunmaktadir.

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklagik
Konumu

Taginmazlar Bursa merkeze 13,50 km, Nilifer ilge merkezine 7,50 km, Ozliice metro istasyonuna ise 400 m
mesafededir. Taginmazlarin komsu parselinde Ozgen Cay Bahgesi, Kuzey Residence, Tagkent Sitesi, olduk¢a
yakin konumda ise Gemenzar Sitesi, Begimkent Sitesi, Sehakent Sitesi ve Karine Evleri bulunmaktadir.
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Degerleme konusu taginmazlann yakin gevresinde; Ardig Park AVM, Ozdilek AVM, Arena AVM, Nazim Hikmet
Kiiltiirevi, Yiiziinciiyll ve Ozliice Metro istasyonlari, Osmangazi Hipodromu, Bursa Dortcelik Coguk Hastanesi,
Nilifer OSB gibi bilinirligi yiksek yer ve yapilar bulunmaktadir,

Taginmazlar, Ozliice metro istasyonuna yaklasik 400 m mesafede konumlu olup konu tasinmazlara toplu

tagima ve dzel arag ile ulagim oldukga kolaydir.

RAPOR NQ: 2017A896

Osmangau
Hipodromu

Degerleme Konusu
Tasinmazlar
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Baz1 Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Ozllice Metro istasyonu 0,40 km.
Niliifer ilce Merkezi 7,50 km.
Bursa Merkez 13,50 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, Bursa ili, Niliifer ilgesi, Ozliice Mahallesi, 2391 ada, 3 no'lu parsel izerinde
yer alan “2 Adet 11 Kath Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Kath Betonarme Ofis Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana
gayrimenkul lizerinde yer alan 3 adet bagimsiz béliimdiir, Konu taginmazlar Ugur Mumcu Bulvan iizerinde,
konut ve ticari fonksiyonlardan olusan Anda Park Ozliice Sitesi'nde yer almaktadir.

Konu taginmazlarin konumlu oldugu 2391 ada 3 no’lu parsel dzerinde A, B, C, D ve E olmak iizere toplam 5
adet blok bulunmaktadir. Anda Park Ozliice Sitesi C, D ve E Bloklar'dan olusmakta olup parsel {izerindeki A ve
B Blok, Anda Park Ozliice Sitesi kapsaminda degildir. C ve D bloklar konut amagl, E Blok ise ticari amach olarak
ingaa edilmistir. E Blok Ugur Mumcu Bulvari’'na cepheli olup C ve D Bloklar arka tarafta konumlu olmakla
birlikte 342. Sokak’a cepheli konumdadir. C ve D Bloklar'in gevresi beton duvarlar ile gevrelenmis durumdadir.

Degerleme konusu 23 no’lu bagimsiz bélim C blokta konumlu olup € blok 3 bodrum+zemin+ 7 normal
kat+cati kati olmak (izere toplam 12 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katta depo ve siginak, 2. bodrum katta
kapali otopark, 1. bodrum katta giris holl, kapici dairesi, ortak alan ve 1 no’lu bagimsiz béliim, zemin kat ile
6. normal katta 3’er adet daire, 7. normal katta ise 2 adet daire olmak iizere toplam 24 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. C bloga giris 1. bodrum kat seviyesinden kuzey yéinden saglanmaktadir. Degerleme konusu
23 no'lu bagimsiz bdliim 7. katta kanumlu olup bina girigine gére sol tarafta yer almaktadir. 23 no’lu bagimsiz
bélim salon, mutfak, balkon, 3 oda ve banyo hacimlerinden olusmakta olup briit 131,65 m? kapal alandan,
olusmaktadir. Saha ziyareti esnasinda 23 no’lu bagimsiz béliimiin icerisine girilememistir.

Degerleme konusu 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler ise € biokta konumludur. E blok 1. bodrum kat
+zemin+asma+gati kati olmak iizere toplam 4 kattan olusmaktadir. 1. bodrum katta kapali otopark, zemin ve
asma katta degerleme konusu 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélumler, ¢ati katinda ise teras bulunmaktadir.
Degerleme konusu 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélimler zemin ve asma katta konumiu olup E blogun tamamin
olusturmaktadir. 1 no’lu bagimsiz boliim zemin katta 163,82 m?, asma katta 60,79 m? olmak iizere toplam
224,61 m?kullamim alanhdir. 2 no’lu bagimsiz bélim ise zemin katta 272,66 m?, asma katta 79,21 m? olmak
bzere toplam 351,87 m? kapali alandan olugmaktadir. Saha ziyareti esnasinda konu tasinmazlann icerisine
girilememistir.

BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

Bagimsiz B&lim No Kat No Nitelik Bn;:n»:)lan

23 No.lu bagimsiz béliim 7. Kat Konut 131.65
. — Zemin Kat _. 163.82

1 No.lu bagimsiz bélim Diikkan
Asma Kat 60.79
. i Zemin Kat 272.66

2 No.lu bagimsiz bélim Dukkan
Asma Kat 79.21

RAPOR NO: 2017A8%6 RAPOR TARIHI:28.12.2017

GizZLibir
22



BSIB /5,

CAYRIMINKLL DG EALE

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

ingaat Tarz) Betonarme

insaat Nizam) Blok nizam

C Blok 11 Kat (3 bodrum + zemin + 7 normal kat+catt kati)
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi
E Blok 3 Kat (1 bodrum + zemin + asma kat+gat) kati)

5.898,38 m? (C Blak) {Yasal ve mevcut durum)

Bina Toplam ingaat Alan 959,66 m (E Blok)

Yasi 3

Dis Cephe Siva iizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansior Mevcut
Jeneratir Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapah Otopark

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin asagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik &zelliklerine ait veriler dikkate
alinmigtir. Saha ziyareti esnasinda C Blok'ta konumlu 23 no’lu bagimsiz b6lim ve E 8lok’ta konumiu 1 ve 2
no’lu bagimsiz bdlumlerin icerisine girilememisgtir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlar, Nilifer ilge merkezine nispeten yakin konumlu Ozliice Mahallesi’nde,
Anda Park Ozliice Sitesi'nde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu aldugu sitenin, kapall yiizme havuzu, spor merkezi, peyzaj alani
gibi sosyal kullamimlara sahiptir.

Taginmazlarin yakin gevresinde nitelikli site tarzi konut amagh yapilar bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin konumlu oldufu 2391 ada 3 no’lu parselin geometrik sekli, kare formda olup
topografik yapisi dize yakindir,

Degerleme konusu E blokta konumlu 1 ve 2 no’lu bagimsiz béliimler Ugur Mumcu Bulvaryna cepheli olup
mevcut durumda bostur,

Taginmazlara toplu tasima araglan ve &zel araglarla ulagim oldukga kolay olup Ozliice ve Yiiziinciyil Metro
istasyonlarina yakin mesafede konumlanmstir.

C blok 3 bodrum, zemin ve 7 normal kat ve ¢ati katindan, E blok ise 1 bodrum, zemin, asma kat ve cat
katindan olugmaktadir.

Taginmazlarin konumlu oldugu Andapark Ozliice Sitesi’'nde kapali yiizme havuzu, kapali spor merkezi
mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazlann igi gorilememis olup disandan yapilan tespitlere gére degerleme
calismasi sonkandinimigtir.
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Bo6liim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

* Degerleme konusu E Blok’ta konumlu 1 ve 2 no'lu diikkanlarin, gériiniirliigi ve reklam kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu dikkanlar Ugur Mumcu Bulvar’'na cephelidir.

Konu taginmazlara toplu tagima ve dzel aragla ulasim oldukga rahattir.

» Taginmazlarin konumlu oldugu Anda Park Ozliice Sitesi'nde spor alam, kapalt havuz, yesil peyzaj alani
bulenmaktadir.

Konu taginmazlarn yap: kullanma izin belgesi mevcuttur,

e 50z konusu tasinmazlarin yer aldig ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlar bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

¢ Degerleme konusu taginmazlarn konumlu oldugu parsel iizerinde konumlu 2 adet bina (A ve B Blok) konu
taginmazlarin yer aldigi projeden bagimsizdir,

v" FIRSATLAR

e Deperleme konusu tasinmazlann, erisebiliginin yiiksek olmasi, bélgede genellikle konut nitelikli yapilasmarnin
bulunmasi, tasinmazlarin konumlu oldugu sitenin sosyal alanlarin bulunmasi nedeniyle atleler tarafindan
kullantm amagli tercih edilebilecedi disiiniiimektedir.

s Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge gelisime agik bir bdlgedir.

X TEHDITLER

* Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde konut arzinin yiiksek olmasi nedeniyle rekabetin fazla olacag
ve bu durumun konut satis hizin olumsuz etkileyebilecegi diisiiniilmektedir
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tic farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar

sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her g yaklagimin Uluslararas
Degerleme Standartlari'nda yer alan tanimlar asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilagtirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire Gnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin goz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gegcerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullari ile deger esas ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Aynica degerlemesi vapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Gzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyta belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmig veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin ahinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimt

Gelir yaklasimi ana bagh§ altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yéntemler kullaniimakta olup bunlarin
timiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaruyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paramin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmc igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
milk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartiari’'na gore deger tamimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas:, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan
haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadhr;

Alicy ve satic) makul ve mantikl hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin am — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlann Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢aligmasinda, yapilan pazar aragtirmalar dogrultusunda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagim: - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagwlaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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GATERERALT DICIRLEME - F J
S Kar.st_lastmlan Er o Karsilastiniabilie Gavrirﬁenkullef
1 2 3 4
_Birim Fiyat: (TL/m?) 3,364 3,034 2,500 3,259
- = Pazarhk Pay 0% 0% 0% 0%
g 3 ﬁ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
$ ,§ % _Satg Kosullan 0% 0% 0% 0%
g % § Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
; Piyasa Kosutlar | 0% 0% 0% 0%
% ~ Konum I' 0% 0% 0% 0%
3 ‘E Bina Yagi/Kalitesi | 0% 15% 0% 0%
N Bulundugu Kat/Manzara | 0% 0% 0% 0%
g. é Kullarim Alam | -5% -5% 20% -5%
Konfor Kosullan | 0% 0% 0% 0%
Kargilagtintlabilir
Karstiagtirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3
Birim Fiyat: (TL/m?) 15 16 14
- ‘e Pazarhik Payi -5% 0% 0%
.§_. x 2 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
'53 § g Satis Kosullan 0% 0% 0%
&E' 2 § Yenileme Masraflar 0% 0% 0%
Pivasa Kosullari 0% 0% 0%
% 2 Konum | 0% 0% 0%
é % Bina Yagi/Kalitesi 1 0% -5% _15%
E ﬁ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
§ S Kullanim Alani | 0% 0% 0%
] Konfor Kogullan 0% 0% 0%
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtinlabilir Gé‘)rimenkdller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 5412 6,667 10,556 5,701
- Pazarhk Payi . 0% -5% 0% 0%
E » __Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
§ g § Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%
= = = Yenileme Masrafiar 0% 0% 0% 0%
: Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

% g Konum 0% 25% 0% 15%
§ % Bina Yasi/Kalitesi 5% 0% -5% 0%
g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%

g lg Kullanim Alani 25% -10% -25% 10%
o Konfor Kosullar: 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastiniabilir

Karsilastirtlan Etmenler Gayrimenkuller

i 2 3 4
Birim Fiyat1 {TL/m?) 27 80 80 80
= o Pazarhk Payr 20% -15% -20% -15%
g & '% Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
35 2 s Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%
ES R
= > 2 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
-
T Konum 0% -10% 0% 0%
£
® 'g Bina Yag1/Kalitesi 0% 0% 0% -5%
g 2 Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
£ = Kullanim Alany 0% -25% -25% -20%
-]

Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 32 44 48 51
v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
ulkenin ekonomik durumu géz niinde bulundurulmustur,

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz ézellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim aragtirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIIV_IIN[-_\__ijRE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasmm;;n;e:iaklaslk
. (m?) (TL/m?)
- e {TL)
23 No.lu bagimsiz bélim _ 131.65 3,300 435,000 _
1 No.lu bagimsiz béliim 224.61 7.250 1,630,000
2 No.lu bagimsiz bdlim 351.87 7,250 2,550,000
TOPLAM DEGERI| 4,615,000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik &zellikieri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmamnin tecrilbelerine dayali olarak binarin gozle gérilir fiziki durumu dikkate
ahnarak takdir edilmistir.

Konu tasinmazlarin degerlemesinde bu yontem kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal aragtirmas) verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullamilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmar agisindan gelir iireten mulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” formillinden yararlanihr.

e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Ugur Mumcu Bulvari'na cepheli binanin 4. katinda konumlu, 165 m? brit alanl, ayhk 1400 TL kira getirisi
bulunan dairenin ge¢en sene 380.000 TL bedeile satildig bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orant = 12 Ay x 1.400 TL / Ay / 380.000 = 0,044

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu 77 m? kullanim alanh diikkana aylik 4.000 TL kira ve 650.000
TL satig teklifi geldigi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 4,000 TL / Ay / 650.000 = 0,073

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu 600 m? kullanim alanh ditkkanin 2.750.000 TL bedelle satilik
oldugu dgrenilmig olup aylik 16.000 TL kira getirisinin olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 16.000 T / Ay / 2.750.000= 0,069

Soz konusu gayrimenkuiiin bulundugu bolgedeki emsal aragtirmasina gore dairelerin kira degerlerinin; 14-16
TL/ay olacag kanaatine varilmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon oram
% 5,0 olarak kabul edilmistir.

5oz konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore diikkanlarin kira degerlerinin; 45-
49 TL/ay olacag kanaatine vanlmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yota gikarak, kapitalizasyon
orani %7,0 olarak kabul edilmistir,
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Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngérulen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yéntemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bina Alam Birim Degeri Kira Degeri  Kap. Orani fernmasniakiasik

Bagimsiz Béliim No Degeri
{m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) {Te)
23 No.lu bagimsiz bélim 131.65 15 1,974.75 5.00% 475,000
1 No.lu bagimsiz blim 224.61 48 10,781.28 7.00% 1,850,000
2 No.lu bagimsiz bolim 351.87 48 16,889.76 7.00% 2,895,000
TOPLAM DEGERI 5,220,000

indirgenmis Nakit Alusi Yontemi
Bu degerleme cahsmasinda indirgenmig nakit akigi ydntemi uygulanmamistir.
» Degerleme isieminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda taginmazalara ait onayl mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da bu onayl belgelerine uygun olarak insa edilmis bagimsiz béliim olduklan igin herhangi bir
varsayimda bulunulmamgtir.

» Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat kargihg yontemleri kullamimamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yuksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullarimidir.

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin kanumlu
oldugu parselin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimiile uyumlu
olarak “Konut ve Ticaret” amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raparu, bir projenin degerieme galismasi icin hazirlanmamustir.

7.6 Miisterek veya Bollinmiis Kisimiarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin ayri ayri bagimsiz bélimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmigtir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin miilkiyeti Trend Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg Anonim Sirketi'ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayih Resmi Gazete’'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére glincel KDV oranlan agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlardan konut fonksiyonuna sahip taginmazlar igin %1,
ticaret fonksiyonuna sahip taginmazlar icin ise % 18 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alant 150 m*ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap Ruhsatinin Alindhg Tarihte 500 - 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve lizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 Tl'ye kadar ise 1%
Yap1 Ruhsatinin Alindig) Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liks veya birinci siif insoatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simif bosit insaatlarda,
konutun net alani 150 m* nin altinda ise KDV orani %1' dir.

** 16.05.2012 torihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alantarin Déniistirilmesi Hakkindo Kanun kapsaminda rezerv yaps olan: ve riskll alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilorin bulundudgu yerlerdeki konutlarda KDV oram %1'dir.

*** Kamu kurum ve kurvluglars lle bunlarin Istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapt ruhsats tarihi yerine ihale tarihi
dikkate oltnmahdir.
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Bolum 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyl Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

» Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinsrlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamas)
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 01.02.2001 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli “Ertugul
Toplu Konut Alam Revizyon Uyguama imar Plan” kapsaminda "Konut ve Ticaret Alan” lejandinda
kalmaktadir. Parsel iizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde inga edilmis olup degerleme konusu
taginmazlarin mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur. Tasinmazlar, iskanh olup kat
miilkiyetine gegerek yasal siireglerini tamamlamglardir.

e Sonug Gorls

Bu agiklamalar dogruttusunda, degerleme konusu taginmazlardan C Blok'ta konumlu 23 no’lu bagimsiz
boélim ile £ Blok'ta yer alan 1 ve 2 bagimsiz bolim no.lu 2 adet dikkanin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig digiiniilmektedir.
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GAYRIMINKUL DICIRLEME

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farklh Degerlerme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme caligmasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yéintemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 4.615.000
Gelir Yaklagimi 5.220.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren miilkler
olarak degerlendirildigi gozlemlenmis olup gelir indirgeme yaklagimi ile ulasilan deger takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 28.12.2017
Pazar Degeri {KDV Haricg) 5.220.000 TL Besmilyonikiyiizyirmibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.078.850 TL Altimilyonyetmissekizbhinsekizyizelli-TL

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerlegne Uzmani
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CAYRHAENK LY INCERLEME /.H Hf

Boliim 10
Ekier

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Onayl imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsatlar

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslan
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GAVRIMENKUA DECIRLEME

Ek 8: Ozge¢misler

Adi ve Soyadi Gizem NAMAL

Dogum Yeri, Tarihi Bilecik, 14.05.1991

Maslegi | Harita Miihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
| Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / ingaat Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2010-2014
Egitim Durumu

04.2016- .. TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
|
18.04.2016 v T 5
is Tecriibesi Ar-ge Gayrimenkul Degerleme Tl L-13-E
30.10.2015 Uzmani
08.01.2015 : P
| Ulusal Gayrimenkul Degerleme CETRIICETS Degerleme
28.08.2015 Uzmani
Uyelikler TMMOB Harita Mihendisleri Odast
SPK Lisansi, No:405381
Sertifikalar
Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladifs degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadr.
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Ad ve Sayadi

Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Ozan KOLCUOGLU

istanbul, 17.11,1981

Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmam

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Genel Miidlr Yardimais / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Program:

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdiirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Miidiir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Miidiir

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Ydnetici

2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Ydnetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Miihendisi

Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi {TDUB),

Atakdy Marina Yat KulGbdi

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayll Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293}

LEED Green Associate Sertifikasi {USGBC})

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadr.
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Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansini almaya hak kazanmugtr.
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