GAYRIMENKUL DIGERLEAE

5B /5 "

Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Gayrimenkul | 18 Adet Daire

Degerleme Niliifer / Bursa

Raporu 2017A898 / 28.12.2017




TSiB /5 "

GAYRIMINKLL DECELEME

Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
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Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Niliferde konumlu olan “18 Adet Daire”nin toplam pazar degerine yonelik
2017A898 no’lu degerleme calismasi hazrlanmistir. Degerleme konusu tagmmazlar, 7.780,18 m? yiiz
dlcimiine sahip arsa lizerinde toplam 1.926 m? briit kapal alandan olugmaktadir. Taginmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 28.12.2017

Mevcut Durum Degeri (Arsa+ 4.750.000 Dértmilyonyediyiizellibin-TL
ingai Yatinm) (KDV Harig)

Mevcut Durum Degeri {Arsa+ 5.605.000 Besmilyonaltiyiizbeshin-TL
insai Yatirnm) (KDV Dahil)

Proje Degeri (KDV Harig) 4.250.000 TL Dartmilyonikiyiizellibin-TL
Proje Degeri {KDV Dahil) 5.015.000 TL Besmilyononbesbin-TL

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
tamimlanan Degerleme Standartlani ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullarnic bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.11.2017 tarih, 3046-5 no'lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullamilmasi miimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

onz/apﬂcuoéui, MRICS
Sdrumlu Degerleme Uzmam
: 405381 Lisans no: 402293

RAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlzLiDiR

1

¢




TSKB />

1D X:f“
icindekiler

YBNERICT OZOt....ccceeverirmrnsrisnsrsnssismesssnsnesssnsarssssessssmsmenssssssssesssessensssessressesssssstestssessestessssssensesssesssossasenss 4
Rapor, Sirket ve MUSteri BilBIIri. . iriiimeesiisiiiimicsiieiinimsemiesemismimmssteessimssssssssssesssnsssersssssrssss 6
Demografik ve EKONOMIK VErIler «vciiiiicniiieniiiinssssnieieiiiimisiieers irnerseesses sostessssseerasssasressanssonsansssne 10
Gayrimenkuliin Milkiyet Hakki Ve IMar BIlZIEri......cuveeiinenininerssineeessssisscsssisssasssssassaessessassossossorasssses 13
Gayrimenkuliin Konum Analizii. e messsmrssssnisssssssssnisssssisssssesssssrssn e 20
Gayrimenkuliin Fiziksel BIIEIHIri ......ucuveerecriireaniinecinmmnniisensisnicsnssiisssussssieensriossos seesssseseesrrasses serssssnsaesen 23
el L0E I e T T T T T FPT TIPS o YT P o P YRP PP PP 28
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin AnNalizi......cccccamiresiiionsinisisisiimicsiiesces toesssnisessrsssessssesssseserses 30
Gayrimenkul Yatirtm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme ... 44
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmes] V& SONUG.....cviiiiiiiiirianiiimimnisiiasiiessssstrronesassessssssasessssresses 46
[ Mo OO T T T T T T T T O T YT YT TP P XY T T 48
AAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIHL: 28.12.2017
GizLipiR

2



SIB />

, il
GAYRIMINKLE DRCIRLEME

Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularnin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢gatismasi olmadigini,

S et S SN S s s,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirfandigin,

¥ Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmamus olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

¥ Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalanmin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel

konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir

etki olmadiginin varsayildigini,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin ilretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRES]

Yonetici Ozeti

| Balat Mahallesi, Cezaevi Caddesi, Ali Fuat Aslancba Sokak, No:1, Niliifer /
Bursa

GAYRIMENKULUN KULLANIMI | 18 adet daire

TAPU KAYIT BILGILER]

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHI
RAPOR TARIHi

MEVCUT DURUM DEGERI
(ARSA+ INSAI YATIRIM) (KDV
HARIC)

MEVCUT DURUM DEGERI
{(ARSA+ INSAI YATIRIM) (KDV
DAHIL)

PROJE DEGERI {KDV HARIC)
PROJE DEGERI (KDV DAHIL)

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi, 4223 ada, 1 no’lu parsel Gzerinde
konumlu 18 adet daire

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu 4223 ada, 1 no’lu parsel

01.02.2001 onay tarihli, 1/1.000 Blcekli “Balat Revizyon Uygulama imar

Plani” kapsaminda “Konut Alam” lejandinda kalmakta olup yapilagma
| kosullari agagidaki sekildedir.

| + TAKS:0,40
*  KAKS:1,25
! * Ingaat Nizam:: Ayrik nizam
®  Hmas: 12,50 m
o  On bahge gekme mesafesi: 5 m, yan bahge cekme mesafesi: 4 m

DeBerleme galismas) kapsaminda, muisteri talebi dogrultusunda herhangi
bir zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galigmast kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu deferleme raporu, gayrimenkullerin GYO portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller oimalan nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup
Uluslararas) Degerleme Standartlan'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazlanin konumiu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullarmm
uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
"Konut” amach kullanimidir.

28.12.2017

28.12.2017

4.750.000 Dortmilyonyediyiizellibin-Ti
5.605.000 Begsmilyonaltiylizbesbin-TL
4.250.000 TL Dértmilyonikiyiizellibin-TL
5.015.000 TL Begmilyananbesbin-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullaniamaz.

RAPOR NO: 2017A898

RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Raper Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2017
tarihinde, 2017A898 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amaci.

Bu rapor, Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi, 4223 ada, 1 parsel no’lu, "Arsa” vasifli ana gayrimenku!
iizerinde konumlu, agagida tapu bilgileri belirtilen 16 adet konut ve 2 adet diikkarnin 28.12.2017 tarihli toplam
pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ili ~ Bursa
Tigesi  wilifer B '
_Mahﬂ o Balat T
.T(a;ﬁ._ﬁ.“_._ : [
Soka@gi : .
‘Mevki g =
“A;Ia -ﬁo . 4223 - -
‘Parsel No 1 - -
Tn_a Gayrimenkuliin Niﬁl_i__éi_ o Ar;a“ B B
2‘.1;», :ina::iyrimenkuli.in Yiiz " 7.780,18 m? ]
wlzlll.'irl-d;et_“ Trend Gavrilznerjkul Yatinm Ortaklig Anor;i.n;l_ﬁ.,.i-r_l.c.ét.i B
Blok No Kat No Baé'm:z:ﬁ'ﬁm Arsa Payi ::Za Niteligi
A 1.Bo§r;;nw R 1 152 18060 Mesken ) &
A 1Bodnum 2 134 18060 ‘Mesken
A 1.Bodrum 3 13_4_ '13050 - Mesken
A 1.Bodrum 4 o = ey 152 18060 Mesken
A Zemin 5 166 18060 Mesken
8 1Bodum 1 152 18060  Mesken
8 e l.Bo_drum 2 L 1_3,;1 13050 Mesken
=5 B 1.Bodrum | 3 o 134 18060 Mesken
|== _3__ ~ 1Bodrum 4 152 18060 Mesken
ddc_ ~ 1Bodrum 1 152 18060 Mesken
i _c_ ~ 1Bodrum 2 . _13_4 .13060- Mesken -
¢ lBodum 4 152 18060 Mesken
D 1Bodrum 1 152 18060  Mesken
D 1Bodrum 2 134 18060 Mesken
D 1Bodrum 4 152 18060 Mesken
D 3. Kat 19 166 18060 Mesken
E Zemin 5 134 18060 Mesken
_F 3kKat 1% 134 18060 Mesken
RAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hilkkiimleri dogrultusunda hazirtanmigtir.

Konu degerleme ¢alismasi, gayrimenkullerin GYO portféyinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde ¢alismalara baslamig ve
28.12.2017 degerleme tarihi itibari ile kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis cahsmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflann hak ve
yukimliliiklerini belirleyen 3046-5 no’lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiitkiimlerine bagh
kahinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur,

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 3046-5 no.lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Niliifer ilgesi, Balat
Mahallesi, 4223 ada, 1 parsel no’lu, "Arsa” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde konumlu, 18 adet daire ve 2 adet
dikkanin 28.12.2017 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme cahsmasi sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Raper Tarihi  Rapor Numarast  Raporu Hazirlayanlar KDV Haric Toplam Degeri (TL)
Rapor1 10.06.2016 2016A429* Esra NESEL] 17.250.000*
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 24.03.2017 2016REV148** Gizem NAMAL 25.200.000*

Ozan KOLCUOGLU

*iigili deder projedeki 119 adet taginmazin dederleme tarihi itibariyle tamamianma oramna gére meveut
durum pazar dederidir.

*iigili deger projedeki 104 adet daire ve 2 adet diikkan nitellikli tasinmaziarin degerleme tarihi itibariyle
tamamianma oraning gére mevcut durum pazar dederidir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gdre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

RAPOR NO: 20174898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlZLipia
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Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazis ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica girketimiz, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kuruiu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karar ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkute bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, 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 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A Kat:6 Kagithane/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. igin hazirlanmgtir.

RAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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GAYRLMINELT DN GERLEME
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine Niifus Biyiikligi ve Niifus Artis Hizs
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 50000 000 o i L35% ) so%
79.814.871 kigidir. 2016 yiinda Tiirkiye’de ikamet ' 138% L34% B 1,60%
eden niifus bir énceki yila gore 1.073.818 kisi {% 1,35 /0000 o— TR
oraninda) artmistir. Niifusun % 50,2’sini (40.043.650 76.000000 — ——N-N-N o
kigi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kigi) ise kadinlar _, B | B B 0,80%
clusturmaktadir. Hane halki biiyiklUglinin ise son | B | ; 0.50:%
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmistir. 72000000 @l 8| ; 3'339;
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, '°-000 0% 201'0 = 2'012 2:313 = T SO0k
';ijrkiye i(,‘i‘I:I \tfa;.'grlfbtlfna gére nufus dagilimi ve egitim  Nifus Biyiklig Niifus Artis Hiz
urumu gosterilmistir.
- Bil
| 0-14 yas grubu kigi sayis Z‘Vl 1 Qktna=razms Blmeyen

W 15-29 yas grubu kisi sayisi @ ilkokul Mezunu

B 30-44 yas grubu kisi sayis :
B ilkdgretim Mezunu

45-59 yas grubu kisi sayis: b 494
i‘: LR S & Ortaokul veya Dengi Okul
oy 3 75+ yas grubu kisi sayis) ' Mezunu
E37h % TUIK, 2016

TUIK, 2016
Bursa

2016 yilinda, Turkiye nifusunun % 3,77'Unin ikamet

ettigi Bursa ili niifusu TUIK 2016 istatistiklerine gore
2.901.396 kisidir.

Bursa niifusu, 2016 yilinda son bes yilhk nifus artis
ortalamasina yakin dizeyde, binde 17 oraninda artig
gostermistir. Hane halki biyiklGgiinin ise son bes yilda = Ulke Nufusu-Istanbul Nufusu = Bursa Nuifusu
ortalama 3,30 oldugu gérillmiistar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, Bursa ili igin yas grubuna gore niifus dagihmlar ve egitim durumu gasterilmistir.

Okuma-Yazma Bilmeyen

b  milkokul Mezunu
m 0-14 yas grubu kisi sayis) .
¥ase e H [Ikdgretim Mezunu
W 15-29 yag grubu kisi sayisi
B Ortacku! veya Dengt Okul Mezunu
W 30-44 yas grubu kisi sayrsi

@ mLi Okul M
45-59 yas grubu kisi sayis) y ise veya Dengl Okul Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayis ;’2@ W Yiiksekokul veya Fakilte Mezunu

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

Bilinmeyen

TUIK, 2016 TUIK,2016*

RAPOR NQ: 2017A898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Torkiye ekonomisi 2017’nin Gglinct ceyreginde
gecen yilin ayn donemine gore %11,1 biyiimistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda liglincii ceyrekte
hanehalks talebindeki %11,7 artis bilylimenin itici
glict olmugtur. llaveten ingaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans haric tiim
sektorlerde pozitif bir tablo gérilmiistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden anindirilmg veriye géire 2017 yili
ikinci geyreginde bir 6nceki ceyrege gore GSYIH'de
%1,2 gibi artis olmugstur. EylGl 2017 sonu itibaniyla

1
- - s - = T " -

Tiirkiye ekonomisinin biiylikligi 2,9 trilyon TL'ye {844 milyar ABD dolan) ulagmigtir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen yihn ayni
ayindaki %0,52'nin seriden gkmasiyla, yilhk
enflasyon %11,90°dan %12,98'e  yikselmistir.
Gidadaki 92,11, givimdeki %3,77 yiikseligler yukan
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yiikselisi ve kur artigiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yilin en vyiiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yénli
risklerin devam ettigini gostermektedir.

m

1TSKB A.5.
RAPOR NO: 2017A898

Ekim’de toplam konut satislari gegen yilin ayni ayina
giire  %5,7 gerilemistir. EylGl ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artigin ardindan Ekim’de disus
beklentisi butunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yiksek disus, faizlerdeki yiikselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On ayhk konut
satiglan %8,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artigi ise Eylil’de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik kenut fiyat artigt, %11,1 ile 2013
yiindan bu yana gerceklesen en dlsiik artis oram
olmustur. Agustos ayi konut fiyat artigi ile yilbagi
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artis orani %8,90 olarak
gergeklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gecen aya gare %0,85 artisla yihin en disik artis
oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmugtir.

RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKK! VE IMAR BiLGILERI




TSKB 5

ootz 1 O 1
Bolim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkullin Miilkiyet Bilgileri
i Bursa
i|;e;| P —— - =
‘Mahallesi Balst
_K;;u__ —= e
sokayr i
Mevki i '
T‘-\da No 4223 : .
";ar:sel No e 1 - -
Ana Gayrimenkuliir; .I;I-i.t-:.ieliéi Arsa
Tc\'):\;:(:‘a;y_riaeﬁﬁﬁn_‘lﬁz = mz....._ S
Mﬁlkiy; . — = g Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anorludi[n $irketim - N
Blok No Kat No BaEums:;Bélﬁm Arsa Payl :;z:a Niteligi
A 1Bodrum 1 152 18060 Mesken i
A 1.Bodrum 2“ - 134 18060 Mesken P
A 1Bodrum 3 13¢ 18060 " Mesken
A 1h.Bodrum 4 152 - _13050 Mesken
T A zemin 5 166 18060 Mesken B
B 1.Bodrum i 1 152 18060 Mesken
B 1.Bodrum 2 134 18060  Mesken
"_é_"_ o .-EI..:B-odrum 3 134_. . -i-aoso Mesken
= B 1.Bodrum ; 152 18060 Mesken _ 3
C 1.Bodrum 1 152 18060 Mesken
= c " 1.Bodrum 2 N 134 1_:5;56 = Mesken
[ _c ~ 1Bodum 4 Ez i -18060 Mesken
D 1.Bodrum _1 . 152 18060 Mesken
D 1Bodrum 2" 134 18060 Mesken
_D_ ~ 1Bodrum 4 152 18060 TR Mesken -
D 3.Kat 19* 166 18060 Mesken
B zemin s - 134 18060 Mesken o
I T R 34 18060  esken

*£ blok 16 no.lu bagimsiz béiiim ile D blok 19 no.lu bagimsiz béliimlerin satis anlagmalar yapilmis ve Sdemeleri alinmmis olup tapu
takaslan gerceklesmenmistir. F blok 16 no.lu bagimsiz bsliim 234.000 TL, D blok 19 no.lu bafimsiz biliim ise 286.000 TL olacak satis

siizlesmesi imzalanmistir. Cegerleme calismasina séz konusu bagimsiz bélimler tapu takaslari yapilmads icin dahil edilmis ancak
farkl bir tablo ile agiklanmustir.
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanirin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mdlkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Nillifer Tapu Miidiirliigi’nden alinan 05.12.2017 tarih ve 13:30itibariyle alinan onayll takyidat belgesine gire
degerieme konusu taginmaz uUzerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Miisteri tarafindan temin edilen onayli takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
Beyanlar Hanesinde;

e Y&netim Plami: 10/08/2016 (17.08.2016 tarih ve 31311 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirtama
bulunmamaktadr.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitiarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yililk Dénemde Gergekiesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara dair pasif dékiimli onayh takyidat belgesi alinamamis olup Bursa ili, Niliifer
ilgesi Tapu Midirliigi’'nde yapilan tapu kitigi incelemelerine gére konu tasinmazlann mdlkiyeti Anda
Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret A.S. miilkiyetinde iken, iinvan degisikligi ile konu
taginmazlarin miilkiyeti 28.11.2017 tarih ve 48435 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklig

Ananim Sirketi’ne gegmistir. Ayrica degerleme konusu taginmazlarda 17.08.2016 tarih ve 31311 yevmiye no
ile kat irtifak tesis edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim gincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
abnmaktadir, imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi gene! kullammi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtmektedir.

Niliifer Belediyesi imar Midurligi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 14.12.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gire degerleme konusu
taginmazlarnin konumiu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Ads: 1/1.000 &lgekli “Balat Revizyon Uygulama imar Plarm”
Plan Onay Tarihi: 01.02.2001
Lejandi: Konut Alani

Yapilasma Kosullan;

e TAKS: 0,40

e KAKS: 1,25

o Ingaat Nizami: Ayrik nizam
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e Hmaks: 12,50 m
e On bahge cekme mesafesi: 5 m, yan bahge gcekme mesafesi: 4 m
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Plan Notlarn

“Konut Alanlan”nda KAKS:1,25, hmax:12,50 m. (4 kat), TAKS max: 0.40

“Konut Alanlar”nda zemin/giris katlarda glinliik ihtiyaca yonelik ticari birimler yer alabilir. (NBMK:
09.01.2015/71 ve BBMK:20.02.2015/324)

Otopark parsel icinde goziimlenecektir
Yapilan tiim konutlarda catl yapilacaktir.

On bahge duvarindan itibaren parsel cephesi boyunca minimum 1 metre yesil bant birakiimak
suretiyle 6n ve yan bahgeler agik otopark olarak diizenlenebilir. On bahge zemin kaplamasinda asfalt
veya beton malzeme kullamlamaz, bunun yerine ¢im tagi vb. malzemeler kullanilacak uygun
bitkilendirme ve agaclandirmasi yapilacaktir. (NBMK : 02-05-2005 -333 ve BSBMK : 11-07-2005-41)

Maksimum yitkseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistiriimemek ve kendi kat yiksekligi
icinde kullawimak kaydi ile imar yiiksekligi %15 arttinilabilir. (BBMK:19.01.2012/72)

v Ruhsat ve izinler:

Niliifer Belediyesi'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere giire degerleme konusu taginmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir,

27.03.2014 tarihli, 3.495,78 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz béliimden olusan A Blok igin
veriimis *Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 3.495,78 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olugan B Blok igin
verilmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 3.495,78 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz béliimden olugan C Blok igin
verilmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 3.495,78 m? alanh 17 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olusan D Blok icin
verilmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 2.847,16 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz béliimden olusan E Blok icin
verilmis “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 2.847,16 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olusan F Blok igin
verilmis "Onayly Mimari Proje” bulunmaktadir.

27.03.2014 tarihli, 348,00 m? alanh 2 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélimden olusan G Blok igin
verilmis “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

09.08.2016 tarihli, her biri 3.058,32 m? alanh 20 adet bagimsiz bolimden olusan A-B-C-D Bloklar igin
verilmis “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

09.08.2016 tarihli, her biri 2.508,70 m? alanh 20 adet bagimsiz bélimden olusan F-E Bloklar igin
verilmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

09.08.2016 tarihli, 402,00 m? alanh 2 adet bagimsiz bolimden olusan G Blok icin verilmis “Onayl
Mimari Proje” bulunmaktadir.

07.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 3.495,78 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz béliumden olusan A
Blok i¢in hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

07.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 3.495,78 m? alanh 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olugan B
Biok icin hazirlanmus “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

07.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 3.495,78 m? alanl 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olugan C
Blok igin hazirlanmig “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.
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» 07.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 3.495,78 m? alanli 17 adet konut nitelikli bagimsiz béliimden olugan D
Blok icin hazirlanmis “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

e 07.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 2.847,16 m? alanli 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olusan E
Blok igin hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e (7.05.2014 tarih, 778-01 no’lu 2.847,16 m? alanli 20 adet konut nitelikli bagimsiz béliimden olusan F
Blok igin hazirlanmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadr.

¢ 07.05.2014 tarih, 778-01 no'lu 348,00 m? alanh 2 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélimden olusan G
Blok igin hazirlanmug “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.346,20 m? kapali alanh “20 adet daire”, 740,3 m? kapali alanl “QOrtak
Alan” olmak Gzere toplam 3.086,50 m? kapah alanh A Blok igin hazirlanmis yeni yapi amach “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 20.06.2016 tarih, 904/20 no’lu 2.346,20 m? kapali alanh “20 adet daire”, 740,3 m? kapah alanl “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 3.086,50 m? kapal alanli A Blok igin hazirlanmis ilave amach “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

e 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.768 m? kapali alanh “20 adet daire”, 727,78 m? kapali alanh “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 3.495,78 m? kapali alanh B Blok i¢in hazirlanmig yeni yapi ve ilave amacli
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.768 m? kapali alanh “20 adet daire”, 727,78 m? kapali alanh “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 3.495,78 m? kapal alanh C Blok icin hazirlanmis yeni yapi ve ilave amach
“Yapt Ruhsati” bulunmaktadir.

e 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.346,20 m? kapali alanh "20 adet daire”, 740,3 m? kapah alanli “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 3.086,50 m? kapal alank D Blok igin hazirlanmis yeni yapi ve ilave amach
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

* 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.222 m? kapah alanh “20 adet daire”, 625,16 m? kapah alanl “Ortak
Alan” olmak {izere toplam 2.847,16 m? kapah alanli E Blok igin hazirlanmus ilave amacgh “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

+ 17.06.2016 tarih, 778-01 no’lu 2.222 m? kapal alanl “20 adet daire”, 625,16 m? kapali alanh “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 2.847,16 m* kapah alanh F Blok icin hazirlanmig yeni yapi ve ilave amach
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

s 20.06.2016 tarih, 904-20 no’lu 2.346,2 m? kapali alanl “20 adet daire”, 740,30 m? kapal alanh “Ortak
Alan” olmak iizere toplam 3.086,5 m? kapali alanh B, C, D Blokiar igin hazirlanmig tadilat amagh “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 20.06.2016 tarih, 904-20 no’'lu 186 m? kapal alanh “2 adet ofis ve is yeri”, 162 m? kapal alanh “Ortak
Alan” olmak uzere toplam 348 m? kapal alanh G Blok igin hazirlanmig tadilat amagh “Yapt Ruhsat)”
bulunmaktadir.

e 29.05.2017 tarih, 964/08 no’lu 2.346,2 m? kapali alanli “20 adet daire”, 740,30 m? kapali alanh “Ortak
Alan” olmak tizere toplam 3.086,5 m* kapali alanh A, B, C, D Bloklar igcin hazirlanmus tadilat amagh
“Yapr Ruhsat1” bulunmaktadir.

e 29.05.2017 tarih, 964/08 no'lu 1815 m? kapah alanh “18 adet daire”, 718.5 m? kapah alanl “Ortak
Alan” olmak izere toplam 2.534 m? kapah alanh F Blok igin hazirlanmis tadilat amacl “Yaps Ruhsati”
bulunmaktadir.
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Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

_ Tarh  Alan{m}) = Tarh = Alan(m}) = Tash  Alan{m})
27.03.2014 3.495,78 (A-B-C-D 07.05.2014 3.495,78 (A-B-C-D - -
Bloklar} | Bloklar)
27.03.2014 2.847,16 (Fve E 07.05.2014 2.847,16 (Fve E - -
Bloklar} | Bloklar) !
27.03.2014 348,00(GBlok) |  07.05.2014 348,00 (G Blok) | - -
09.08.2016 3.058,32- (A-B-C- | 17.06.2016 3.086,50 (Ave D |
D) | Bloklar) '
09.08.2016 2.508,70 (E-F) : 17.06.2016 3.495,78 (Bve C
| Bloklar) |
09.08.2016 402,00 (G) ; 17.06.2016 2.847,16 (Eve F !
Bloklar) |
29.05.2017 3.058,32- (A-B-C- 20.06.2016 3,086,50 (A, B,C |
D) ve D Bloklar)
29.05.2017 2.508,70 (E-F) 20.06.2016 2.534,6 {E Blok) |
29.05.2017 402,00 (G) 29.05.2017 3.086,50 {A, B,C |
ve D Bloklar) |
- - 29.05.2017  2.534(FBiok} |

*Niliifer Belediyesi imar Argiv Miidiirligi’nde konu taginmazlara ait 29.05.2017 tarihli onayli mimari proje
incelenmis olup séz konusu projelerin ortak alanlarda gergeklesen degisiklik sebebi ile verildigi
goriilmiigtiir.

*Onaylh mimari proje ve yasal belgeler arasindaki alansal farkliliklarin ortak alanlardan kaynaklandig
diisiiniilmektedir. Rapor kapsaminda yasal alan olarak onayli mimari proje alanlar kabul edilmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Demirtagpasa Mahallesi, Ata Sokak, Petek Bozkaya is Hari Sitesi, D Blok, No:5, i¢ Kap: No:102,
Osmangazi / Bursa adresinde faaliyet gisteren Metot Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Niliifer Belediyesi imar Midiirligi'nden alinan bilgilere gore; degerleme konusu gayrimenkullerin son g
yithk dénemde imar durumunda degisiklik meydana gelmedigi bildirilmistir.

3.6 Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh oldugu igin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirilmisolup
arsa degeri ve ginumiize kadar harcanan maliyet degeri ile bagimsiz béltmlerin satisindan elde edilecek olan
deger rapor igerisinde sunulmugtur. S6z konusu degerler tamamen mevcut projeye iliskin olup fark! bir
projenin uygulanmasi durumunda degerin de degisecegi muhakkaktir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmas! Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Clmadig Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; 09.08.2016 tarihli “Mimari Proje” ve 29.05.2017 tarihli, “Yapi
Ruhsati” mevcuttur. Taginmazlara ait yapi ruhsatlart halen gecerliligini korumakta olup yapinin
tamamlanmasi akabinde yap) kullanma izin belgesi alinmasi ve kat milkiyetine gegis sonrasinda yasal siirecini
tamamlayacaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Balat Mahallesi, Cezaevi Caddesi, Ali Fuat Aslanoba Sokak, No:1, Nilifer / Bursa

Taginmazlar, ekonomik agidan Torkiye’'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 Bahkesir illeri ile cevrilidir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu Niliifer ilcesi Bursa’'mn, Osmangazi, Yildinm, Mudanya,
Gemlik, Kestel, Giirsu ile beraber merkez ilgelerinden biridir. Niliifer ilgesi, son yillarda Bursa ilinin gelisen
bélgelerinden birisi olup bu bdlge, yogun kent dokusundan heniiz tamamiyla etkilenmemis olsa da nitelikli
projelerin kentte énceliki olarak yer sectigi alanlarin baginda gelmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin
konumlu oldugu Balat bélgesi Niliifer ilgesinin batisinda, ilge merkezine yaklagik 9 km mesafede konumlu olup
ulagilabilirligi yiiksek bir noktadir. Konu taginmazlar; planli yerlesim bélgesinde yer almakta olup yapilagmas)
devam eden bir bolgede konumludur. Bélgede ingaat ¢aligmalan devam eden konut projeleri yer almakta
olup boige geligmeye agiktir. Taginmazlann yakin gevresinde bir ¢ok sosyal imkanlara sahip nitelikli konut
projeleri inga edilmektedir.

Bursa Cevre Yolu

Jr
’.,_.--1"4-5 ‘ Bd f'r Er "1:..

.

’r"'—'-.. o e T
% Ty o
Degerleme Konusu :é)

Taginmazlann Yaklagik
Konumu

_FE  Niliiffer Organize
2 Osmangazi
':.' (] Sanayl Bulgem -

-u-gt.mi» '\"Dlu Cd %

& <47

Hipodromu

Taginmazlar Bursa merkeze 13,50 km, Ozdilek AVM’ye 3,20 km, Endiliis Park AVM’ye ise yaklasik 2 km
mesafededir. Taginmazlarin komsu parselinde Bursa Ceza infaz Kurumu, Barsan Global Lojistik ve yakin
¢evresinde/batisinda bog arsalar bulunmaktadir.
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Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde; Renault Fabrikasi, Nilifer 0SB, Ozdilek AVM, Bursa Ceza
infaz Kurumu, Dogankéy Mahallesi, Osmangazi Hipodromu gibi bilinirligi yiiksek yapi ve yerler bulunmaktadr.

R

" Balat Mahallesi

1 ! o
Bursa Cevreyolu 1 K 7 Hursal u,f E_mr-k
ads

h‘lro
A A
b 5 o

Degetleme Konusu

Tasimmazlar

e
%rﬂue;ré‘h

Nilitfer OSB

: 1r':.f"a;~:*;au'.-_aal

L

o gt ot W
anrclicﬁfu;{OSB
A Al o

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer : _ Mesafe
Sanayi Caddesi (Mudanya Yolu} 2,50 km.
Bursa Cevreyolu 2,90 km.
Ozdilek AVM 3,20 km.
Bursa Merkez 13,50 km.

RAPOR NO: 2017AE98

RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlzLiplr

219\




BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZiKSEL
BILGILERI




IB /5,

, iyl
GAYREMENAL DICEREEME

Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi, 4223 ada 1 parsel no’lu, 7,780.18 m?
yiiz dlgiimiine sahip, “Arsa” vasifli ana gayrimenkul (izerinde konumlu, 18 adet konuttur..

S6z konusu taginmazlanin konumlu oldugu 4223 ada 1 parsel tizerinde A, B, C, D, E, F ve G blok olmak iizere
toplam 7 adet blok bulunmaktadir. S6z konusu bloklardan A, B, C, D, E ve F Bloklar konut fonksiyoniu G Blok
ise ticari fonksiyonlu olup konu bloklar Anda Park Balat Sitesi’ni olusturmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A, B, C ve D Bloklar benzer mimari tiplerde olup her biri 2
bodrum kat+zemin kat+ 3 normal kat + gati kati olmak lzere toplam 7 kattan olugmaktadir. Bloklarda 2.
bodrum katta siginak, ortak depo, 1. bodrum kat ila 3. normal kat arasinda 4'er adet daire, ¢ati katinda makine
dairesi olmak Gizere toplam 20 adet bagimsiz b6liim bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gore ve mevcut
duruma gére A, B, C ve D Bloklar'in girigi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir, S6z konusu bloklardaki
daireler 3+1 tipte insa edilmektedir.

Ticari fonksiyona sahip G Blok 2 bodrum kat+zemin kat+¢ati katindan olugmakta olup 2. bodrum katta ortak
alan, 1. bodrum katta 1 adet diikkan, zemin katta teras ve 1 adet diikkan, ¢cati katinda teras bulunmakta olup
toplam 2 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. S6z konusu ticari alanlar site igerisinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlann konumlu cldugu E ve F Blok ise 2. bodrum kat +zemin kat+ 3 normal kat +
catr kati olmak iizere toplam 7 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gére ve mevcut duruma gore
bloklarin girisi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloklardan E Blok'ta 2. bodrum katta
ortak alan ve depolar, 1. bodrum katta 2 adet kapici dairesi ve 2 adet daire, zemin kat ile 3. normal katta 4’er
adet daire, gati katinda makine dairesi olmak lizere toplam 18 adet bagimsz béiiim bulunmaktadir. F Blok’ta
ise 2. bodrum katta ortak alan ve depolar, 1. bodrum katta 1 adet kapic dairesi ve 3 adet daire, zemin kat ile
3. normal katta 4’er adet daire, ¢atr katinda makine dairesi olmak Uzere toplam 18 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

Konu tagmmmazlann konumlu oldugu sitenin agik otopark, agik yiizme havuzu gibi sosyal imkaniar
bulunmaktadir. Konu tasinmazlann konumlu oldugu sitede oturum baslamis olup ¢evre dizenlenmesi
gahsmalar: devam etmektedir.

Konu taginmazlann iizerinde yer aldig) projenin insai imalatlan tamamlanmig olup yalmizca peyzaj islemleri
kalmistir. Konu projenin tamamlanma orani %98 olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin onayh mimari projeden hesaplanan bagimsiz béliim briit alanlar
asagidaki gibidir;
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BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

Blok No Bagimsiz Bélim Bri(i:nt\)lan Nitelik
1 No.lu bagimsiz bélim 113.00 Konut

2 No.lu bagimsiz bélim 97.00 Konut

A Blok 3 No.lu bagimsiz balim 97.00 Konut
4 No.lu bagimsiz blim 113.00 Konut

S No.lu bagimsiz bdliim 122.00 Konut

i 1 No.lu bagimsiz bolim 113.00 Konut
2 No.lu bagimsiz bélim 97.00 Konut

LS 3 No.lu bagimsiz bolim 97.00 Konut
4 No.lu bagimsiz bolim 113.00 Konut

1 No.lu bagimsiz boldm 113.00 Konut

C Blok 2 No.lu bagimsiz bélim 97.00 Konut
4 No.lu bagimsiz bslim 113.00 Konut

1 No.lu bagimsiz b&lim 113.00 Konut

2 No.lu bagimsiz balim 97.00 Konut

D Blok 4 No.lu bagimsiz béliim 113.00 Konut
;g":;{” bagimsiz 122.00 Konut

E Blok 5 No.lu bagimsiz bélim 96.00 Konut
Folok .0 Nolubagimsiz 100.00 Konut

Bolim*

Yukarida belirtilen alanlar mimari projenin i¢ sayfalarindan hesaplanan alanlar olup net alan ve ig-dis duvarlar
icermektedir. Konu bagimsiz bélumlerin satis alanlan daha yiiksek olup ilgili alana ortak alan paylari da dahil

edilmektedir.

*F blok 16 no.lu bagimsiz béliim ile D blok 19 no.lu bagimsiz béliimlerin satis anlagmalar yapilmis ve

ddemeleri alinmis olup tapu takaslan gerceklesmemistir. F blok 16 no.lu bagimsiz béliim 234.000 TL, D blok

19 no.lu bagimsiz béliim ise 286.000 TL olarak satis s6zlesmesi imzalanmistir. Degierleme calismasina séz

kanusu bagimsiz béliimler tapu takaslar yapilmadigi icin dahil edilmistir,
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizam Blok nizam

7 Kat (2 bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati kati) (A, B, C, D, E Bloklar)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3 Kat (2 bodrum + zemin + ¢ati kati} (G Blok)

3.058,32 m? (A-B-C-D Blok)

Bina Toplam ingaat Alami 2.508,72 m? (E-F Blok)
402,00 (G Blok)

Yasi 3

Dis Cephe Swva {izeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansér Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otaopark

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ic Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tagmmaziarin asagida belirtilen ig mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Konut ve Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gére)

Zemin Kismen laminat parke, kismen seramik, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak
hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Plastik boya

Aydenlatma Dekoratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerleme konusu taginmazlar, Niliifer ilge merkezine nispeten yakin olan Balat Mahallesi’'nde, Anda

Park Balat Sitesi'nde konumludur.

e Konu taginmazlann konumlu oldugu sitede oturum baglamis olup peyzaj ¢alismalan devam

etmektedir. Tim projenin tamamlanma orani yaklagik %98 dir.

e Degerleme konusu taginmazlar; 5 blokta konumlu 18 adet konuttan olugmaktadir.

s Tasinmazlarin yakin cevresinde gevre yolunun kuzeyinde genellikle {ist gelir grubuna hitap eden site

tipi yapilagmalar bulunmaktadir.

e Konu taginmazlarin konumlu oldugu bolge gelismekte olan bir bélge niteligindedir.

«  Tasinmazlarin konumiu oldugu parselin geometrik sekli yamuk formda olup topografik yapist diizdiir.

s Degerleme konusu taginmazlar Mudanya Yolu olarak adiandirilan Sanayi Caddesi'ne oldukga yakin

konumda olup tasinmazlann erisilebilirligi yiiksektir.

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Bursa OSB ve bdlgede bilinirligi yiiksek Renault fabrikasi yer

almaktadir.

e Tagsinmazlann konumlu oldugu sitenin agik otapark, havuz gibi sosyal imkanlan bulunmaktadir.

e Konu taginmazlann konumlu oldugu site Bursa Ceza infaz Kurumu ile komsudur.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLD YANLAR

e Taginmazlarmn konumlu oldugu Anda Park Balat Sitesi'nde havuz, yesil / peyzaj alam gibi kullanimlar
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlarnn konumlu oldugu bdlge sehir merkezine nispeten uvzak bir alanda
konumlanmaktadir.

e Tasinmazlarin yer aldig sitede oturum baslamiz olup peyzaj calismalari devam etmektedir.

¥ FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasginmaziann, erigilebilirliginin yilksek olmas, bélgede genellikle konut nitelikli
yapilagmanin bulunmasi, taginmazlarin konumlu oldugu sitenin sosyal alanlann bulunmasi nedeniyle aileler
tarafindan kullarim amagh tercih edilebilecegi diisiiniilmektedir.

» Bolgedeki geligimler ve yapilmasi muhtemel projeler gz éniinde bulunduruldugunda éniimiizdeki ddnemde
bélgenin daha ¢ok talep gorecegi diisinlilmektedir.

e Taginmazlarin konumlu oldugu bolge gelisime agik hir bélge olup konut fonksiyonu ile gelisim géstermektedir.

e Konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede markal konut projeleri ilgi gdrmektedir.

X TEHDITLER

¢ Degerleme konusu tasinmazlanin cevresinde konut arzinin yiiksek olmast nedeniyle, rekabetin fazla olacagi ve bu
durumun konut satis lwzini olumsuz etkileyebilecegi diisiintilmektedir.

e Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de
olumsuz yéinde etkileyebilmektedir.

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yeni konut arzi fazladr.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda g farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
siraswla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve "Gelir Yaklasimi’dir. Mer lic yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlan’nda yer alan tamimlarn agagida yer almaktadir.

Pazar Yakiagimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz Gniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullani ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhiiklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri tizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yakiagimi

Maliyet yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varlifa 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi,
yipranmi§ veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullamilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkl yontemler kullamimakta olup buniarnin
tomiiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde ediimis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon surecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon orami olarak
adlandinlan tek bir garpan kullamlarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinme igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
milk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlar:

Konu degerleme calismasinda rapor sonug deferi olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gore deger tammi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlanin gegerliligi varsayiimaktadir;

e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satisi i¢in maku! bir siire taninmigtir.

» (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkuliin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan (zerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimiarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme gahigmasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarnn Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtinilabllir Gayrimenkulter

Karsitastinlan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati {TL/m?) 1,298.0 2,586.0 2,480.0 2,865.0
- . _Pazarlik Payi 0% -15% -15% -15%
,.E_. 2 'ﬁ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
tz . g £ _Satis Kosullar 25% 0% 0% 0%
5 = =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Plyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
£ Konum 20% 0% 0% -10%
‘,‘:E % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
55 vizOlima 0% 5% 5% 5%
ES  Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0%
___E : . Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
20% 5% 5% -5%

Tasinmaza Ybonelik Dlizeltmeler Toplarm

2,308.0

Diizeltilmis Deger.

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK KONUT

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirtlan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati {TL/m?} 2,667 2,726 2,556 2,286 2,455

- " Pazarlik Pay 0% -5% -5% -5% -5%
E x 3§ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
‘3 :g E Satis Kosullar 0% 0% -5% 0% 0%
éE' 2 § Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

.  Konum 5% 0% 0% 0% 0%

E = § Bina Yasi/Kalitasi 0% 0% 0% 0% 0%
E ,g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
E> £ Kullanim Alany 0% 0% 0% 0% 0%

Kanfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 2,534 2,590 2,307 2,172 2,332

RAPOR NO: 20174898
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK KONUT

Karsilastirtlabillr Gayrimenkuller

Kargilagtinlan Etmenler
1 2 3 3
_Birim Fiyat (TL/m?) 12.96 12.04 11.11 11.85
2 Pazarhk Payi -10% -10% -10% 5%
g =@  Milkiyet Durumy 0% 0% 0% 0%
_‘$ E E . Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
'qu L= g Yenileme Masrafian 0% 0% 0% 0%
g _ Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
§ 3 Konum 0% 0% 0% 0%
LT Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
g % Bulundugu Kat/Manzara . 0% 0% 0% 0%
% g Kullanmim Alami I_ 0% 0% 0% 0%
r Konfor Kosullar | 0% 0% 0% 0%

Dizeltilmis Deger 11.00 10.00 11.00

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmusgtur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagian emsallerin, tasinmaza gore olumiu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bblgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapimistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Birim
Ada/Parsel Blgiimii Deger Arsa(::jﬁeri
{m?) {TW/m?)
Konu taginmazlarin toplam arsa payl 1,128.69 2000 2,255,000

TOPLAM DEGERI 2,255,000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde inga edilen binalarin ingsaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
ylpranma pay, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binamin gozle goriilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

RAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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. ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((:::;;.l e Birim Deger (TL/m?) Arsa(:.t;Eerl
Konu tastnmazlarin toplam arsa pay 1,128.68 2000 2,255,000
Toplam Harcanmis Maliyet 2,495,233
TOPLAM DEGERI 4,750,233
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 4,750,000

*Arsanin tamami icin deger takdir edilmemis olup, projedeki konutlardan heniiz satisi yapilmamis ve tapu
devri perceklesmemis olan bagimsiz bdliimlerin hissesine diisen arsa degeri nihai _defer olarak
hesaptanmistir. F blok 16 no.lu bagimsiz béliim ile D blok 19 no.lu bagimsiz béliimlerin satig anlasmalar
yapilmis ve ddemeleri alinnus_olup tapu takaslan gerceklesmemistir. F blok 16 no.lu bagimsiz_béliim
234.000TL, D blok 19 no.lu bagimsiz béliim ise 286.000 TL olarak satis sézlesmesi imzalanmistir. Deerleme
caltsmasina séiz konusu bagimsiz béiiimler tapu takaslari yapilmadigi icin dahil edilmistir.

Maliyet yaklagimi kapsaminda, indirgenmis nakit akisi yontemi ile hesaplanan harcanmig maliyet baz alinmistir,

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi olan indirgenmis Nakit
Akigi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinma agisindan gelir Greten millkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orami elde
edebilmek igin karsilagtinlabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram uygulamir, Eide
edilen deger, benzer miilklerde aym dizeyde getiri elde edilece§i varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanthr.

Bu degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kutlanilmamgtir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Cahsma kapsaminda, konu tasinmazlarin yasal siirecleri tamamlanmadigi icin proje degerleme calismasi
gergeklestirilmistir.
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e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

o Degerleme konusu projenin kapali alan bilgileri; Nithfer Tapu Mudirligi’'nde incelenen 29,05.2017
onay tarihli “Onayli Mimari Proje” Gzerinden temin edilmistir.

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapimigtir,

¢ Tum ddemelerin pesin yapildigi varsayilmigtir.

¢ Gayrimenkullerin butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandig varsayilmigtir.

» indirgeme oram % 15 olarak alinmigttr.

e Enflasyon oraminin % 11 clacag) varsayilmistr.

e Caligmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir,

o Degerleme calismasinda 10 yilhk TL bazh tahvil oram olan %11,21 “Risksiz Getiri Orani” olarak
alinarak, risk primi % 3,79 dngériilmiis ve indirgeme oram % 15 olarak hesaplanmstir.

* Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

* (aligma kapsaminda, ana parsel Uzerinden bulunan bagimsiz béliimlerin tamami degerlenmemis olup
ortak alan pay), degerleme konusu taginmazlarin, tim tasinmaz alanina orani ile hesaplanmigtir.

e F blok 16 no.lu bagimsiz bdliim ile D blok 19 no.lu bagimsiz béliimlerin satis anlagmalan yapilmis
ve ddemeleri alinmis olup tapu takaslan gerceklesmemistir., F blok 16 no.lu _bagimsiz béliim
234.000 TL, D blok 19 no.lu bagimsiz béliim ise 286.000 TL olarak satis sézlesmesi imzalanmistir.
Deferleme calismasina séz konusu bagimsiz bdliimler tapu takaslan yapimadifi icin dahil
edilmistir. S6z konusu bagimsiz béliimlerin satis gelirleri sirket tarafindan alinnmuits oldugu icin nakit

akimlan tablosuna degerleme tarihinin bulundugu yila nakit girisi olarak girilmistir.

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti {TL/m?) Maliyet {TL)
Konut Fonksiyonu 1,926.00 1,100 2,118,600
Ortak Alan 120.01 550 66,004
Toplam 2,046.01 2,184,604

Altyam Maliyeti

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2,184,603.80 8% 174,768
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri e :
Kapalt Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Malivet (TL)
2,184,603.80 3.0% 65,538

Toplam Maliyet (TL)

Insaat Maliyeti 2,184,603.80
Altyapi Maliyeti 174,768.30
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 65,538.11
Toplam (TL) 2,424,910.22
RAPOR NO: 2017A898 RAPOR TARIH}: 28.12.2017
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Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet {TL) Oran Maliyet (TL)
2,424,910.22 5% 121,246

Toplam Maliyet (TL}

Insaat Maliyeti 2,184,604
Altyapr Maliyeti 174,768
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 65,538

Proje Genel Giderleri 121,246
Toplam (TL) 2,546,156
Tamamlanma Orami (%) 98.0%
Harcanmis Maliyet {TL) 2,495,233
Harcanmasi Gereken Maliyet (TL) 50,923

Konut Fonksiyonu
Birim Sateg Degeri (TL) 2,550.00

Fiyat Artig Qram 12.00%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Oram 2.0%
Enflasyon Orani 11,0%

Proje Nakit Akisi {TL)

L ytllar 28/12/2017 28/12/2018
Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 1,926.00 1,926.00
Satis Orani (%) 11.53% 88.47%
Satilan Alan {m?) 222 1,704.00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 2,342.34 2,550.00
Toplam Konut Gelirleri 520,000 4,345,200

Proje Toplam Gelitleri 520,000 4,345,200

nsaat Maliyeti 0 50,923
Met Nakit Akislan 520,000 4,294,277

Degerieme Tablosu

Risksiz Getiri Crani 11.21% 11.21% 11.21%
Risk Primi 2.79% 3.79% 4.79%
indirgeme Oran 14.00% 15.00% 16.00%
Toplam Bugiinki Deger (TL) _ 4,286,910 4,254,154 4,221,963
Yaklastk Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4,290,000 4,250,000 4,220,000

indirgenmis nakit akisi yonteminde %15 indirgeme orani sonucunda bulunan deger olan 4.250.000 TL
yontem sonucu ofarak baz alinmstir.
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+ Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme galismasinda hasilat paylagimi veya kat karsilig ydntemleri kullaniimamigtsr.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullammi, en verimli ve en iyi kullanindir.

Yaplan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarnn konumlu
oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu
olarak “Konut” amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporunda bos arsa degeri Pazar yaklagimina gire hesaplanmig olup GYO miilkiyetinde olan
bagimsiz bdlimlerin arsa payi oranlarina gore toplam pay lzerinden arsa degeri takdir edilmistir. Arsa degeri
2.255.000 TL olarak hesaplanmistir. Arsa lzerinde degerleme konusu bagimsiz bélimlere ait ingaas
tamamlanmsg kisimlarin maliyet degeri 2.495.233TL olarak hesaplanmigtir. Toplam arsa ve harcanmig maliyet
degeri 4.750.000 Tt'dir. Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin toplam bugiinkii degeri ise 4.250.000 TL
clarak belirtilmistir,

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme cahsmasinda, bagimsiz bélumlere kat iftifaki kurulmustur. Ancak heniz insai ¢alismalar
bitmediginden yapi kullanma izin belgesi ahnmamistir. Taginmazlarin deger takdirinde bagimsiz bolimlerin
tamamlanmig kissmlanmin arsa degeri dahil deger tespiti yapilmig ve satig gelirleri Gzerinden nakit akiglar
kurularak toplam bugiinkii degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin mulkiyeti Trend
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim $irketi’ne aittir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili 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 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlar agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu proje icin % 18 KDV uygulamasi yapimistir.

KDV ORANI

Is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alami 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alari 150 m?'ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yap1 Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 - 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden 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%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve lzeri 18%

* Biydksehir Belediyesi kapsarmindaki illerde yer alon liks veya birinci simf Insaatiarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insoatlardo,
konutun net alarni 150 m* nin altinda Ise KDV orom %1 dir.

** 16.05.2012 tarihii ve 6306 sayit Afet Riski Altindoki Alaniorin Dénilgtiriiimesi Hakkindo Konun kopsaminde rezerv yapt afani ve riskil alan
olarak belirlenen yerler ile riskll yopiiarin bulundudu yerlerdeki konuttarda KDV orant %1 dir.

*** Kamu kurum ve kurulugiars e bunlanin istirakieri tarafindon ihalesi yapilan konut insaot: projelerinde, yopi ruhsats tarihi yerine thale tarihi
dikkate alinmalidr.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis

» Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu parsel, 01.02.2001 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “Balat
Revizyon Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel Gizerindeki yap
imar durumu ile uyumlu sekilde inga edilmistir. Konu tasinmazlar ruhsat siresi icerisinde olup ingaatin
tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi abp kat miilkivetine gegerek yasal sirecini
tamamliayacaktir.

* Sonug Goris

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlanin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hitkimlerince Gayrimenku! Yatirim Ortakligi portféyline “proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmad:g diisiinilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara katihyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmayenlerin Nicin Yer Almadiklarimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerieme Metotlarimin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Aciklamasi

56z konusu degerleme galigmasinda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklasimi alt yéntemi olan indirgenmis nakit
akiglar yontemi kullanilarak deger tespiti yapiloustor,

Maliyet Yaklagim 4,750.000
Gelir Yaklagim 4.250.000

Projenin mevcut halindeki ingaat tamamlanma oranina gére; maliyet yaklasimi ile bulunan mevcut durum
degeri 4.750.000 T, (Dortmilyonyediyiizellibin.-Tirk Lirasi) bulunmustur.

Degerleme konusu bagimsiz bélimierin devam eden projede gelir indirgeme yontemiyle bulunan bugiinku
degeri yaklagik 4.250.000 TL (Dortmilyonikiyiizellibin-Tiirk Lirasi) hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin deger takdirinde ingai faaliyetin tamamlanmig olmasi, yap kullanma izin
belgesinin heniiz alinmanus olmas, yasal ruhsat siiresi icerisinde bulunuyor olmasi ve piyasada yapilacak olan
satiglarin maliyet degeri (izerinden degil, piyasadaki satis bedelleri Gzerinden yapiliyor olmasi nedeni ile gelir
indirgeme yaklagimi ile bulunan deger olan 4.250.000 TL (Dortmilyonikiyizellibin.-Tiirk Lirasi) rapor sonug
degeri olarak takdir edilmigtir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERIi (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 28.12.2017

Mevcut Durum Degeri (Arsa+ ingai 4.750.000 Dartmilyonyediyiizellibin-TL

Yatinm) {KDV Haricg)

Mevcut Durum Degeri {Arsa+ insai 5.605.000 Besmilyonaltiylizbesbin-TL

Yatinnm) {KDV Dabhil)

Proje Degeri (KDV Harig) 4.250.000TL Dortmilyonikiylzellibin-TL

Proje Degeri (KDV Dahil) 5.015.000 TL Besmilyononbesbin-TL [\ )

0z CUOGLU, MRICS
orumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 402293

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz" ir poygasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagims:z kullanilamaz.
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayli Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsatlan

6 Yapi Kullanma Izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslan
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Ek 1: Tapu Belgesi
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