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Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No23/A K:6 Kagithane / istanbul

Sayin Tahsin UGARDAG;

Talebiniz dogrultusunda Yalinkdy’de konumlu olan “1 Adet Arsa”iin pazar degerine yonelik 2018A223 no.lu
degerleme cahismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 23.489,71 m? yiiz dlgimiine sahip arsadir.
Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 15.03.2018
Pazar Degeri (KDV Haric) 24.665.000 TL Yirmidortmilyonaltiylizaltmigbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.104.700 TL Yirmidokuzmilyonyiizdortbinyediyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tammlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmugtir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
02.03.2018 tarih, 631-1 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da bagska bir kullanict tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu caligmada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz ofmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Hazirlanan degerleme raporu igin a;aﬁl;:iaki hususlan beyan ederiz;

v Agagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmamimin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaminin iicretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,
Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar catigmasi olmadiini,

R N N T N

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimianan Degerieme Standartlari kapsaminda
hazirlandigin,

v Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahgmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel

konusu iginde kalmasi ve bu'konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulin ¢evrésel olumsuz bir

etki olmadiginin varsayildigini,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikkiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

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

RAPOR NO: 20184223 RAPOR TARIHI: 15.03.201b
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CAYRIMENLIE DEGIRLEME

GAYRIMENKULUN AGIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

IMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMAC)

EN VERIMLI VE EN ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHI

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

BiRiM DEGERI

Yénetici Ozeti
Kizileikh Mahallesi, 122 ada, 1 no.lu parsel, Niliifer./ Bursa
1 adet arsa
Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 no.lu parsel.
Degerleme konusu 122 ada, 1 no.lu parsel 03.07.2009 onay tarihli, 1/1.000

dlcekli “Giécmen Konutlar Giineyi Uygulama imar Plam” kapsaminda “Konut
Alam” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullan agagidaki sekildedir.

e TAKS: 0,40
e KAKS: 1,20
. Hrmaks: 18,50 m.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin satin ainmasinin diisiinillmesi nedeniyle
hazirlanmigtir.

Konu rapor teminat amach islemlerde kullamimak lizere hazirlanmanmstir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejand) ile uyumlu olarak “Konut” amach kullanimidir.

13.03.2018

15.03.2018

24.665.000.-TL
Yirmiddrtmilyonaltiyiizaltmisbesbin.-TL

| 29.104.700 TL

| Yirmidokuzmilyonyiizddrtbinyediyiiz.-TL

1.050 TL/m?

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir porgasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir bitinddr badimsiz kullanifamaz.

RAPOR NO:. 20184233

RAPOR TARIHI: 15.03.2018
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GAYRing LY DECERLINE

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS. icin sirketimiz tarafindan 15.03.2018
tarihinde, 2018A223 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Niliifer ilcesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 15.03.2018 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasas)
mevzuati hitkimleri degrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢aligmasi; gayrimenkuliin satin alinmasinin diigiinGlmesi nedeniyle hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanitarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No:402293)}, Degerleme Uzmani/Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) ve Degerleme Uzmani Dogugcan
IGDIR (Lisans No: 404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani Duygu YILMAZ (Lisans No: 407224) tarafindan
hazirlanmistir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 13.03.2018 degerleme tarihinde galismalara
baglamig ve 15.03.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak S6zlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliliiklerini belirleyen 631-1 no.lu ve 02.03.2018 tarihli dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Ydnde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 631-1 no.lu ve 02.03.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Niliifer
ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 15.03.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirast
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme galigmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gire daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2018A223 RAPOR TARIHI: 15.03.2018
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1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amacyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485835 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuat Hikiirmleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

Aynica sirketimiz, Bankaciiik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin 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, Girsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No23/A K:6 Kagithane / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. igin hazirlanmustir.

RAPOR MO: 20184233 RAPOR TARIHL: 15.03.201
GizLipi
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GAYRIMENKCLAL DECER DNl

Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yiinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gdre 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2'sini (40.535.135
kisi} erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadnlar
olusturmaktadir. Hane halki bilyiiklOgiinin ise son
beg yilda ortalama 3,53 oldugu goriilmdstir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna gdre niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

= 0-14 yas grubu kisi sayisi

B 15-29 yas grubu kisi sayisi
| 30-44 yas grubu kisi sayisi
@ 45-59 yas grubu kisl sayis

2017 wilinda, Tiirkiye niiffusunun % 3,73'(niin ikamet
ettigi Bursa ili nifusu TUIK 2017 istatistiklerine gore

2.936.803 kisidir.

Bursa nifusu, 2017 yilinda son bes yillik nifus artig
ortalamasina yakin diizeyde, binde 12 oraninda artig
gostermistir. Hane halki bilylikligiiniin ise son bes yilda

ortalama 3,3 oldugu goralmiistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine

81.000.000
79.000.000
77.000.000
75.000.000
73.000.000
71.000.000
69.000.000

gore, Bursa ili icin yas grubuna gére niifus dagilimlari ve

egitim durumu gdsterilmistir.

LT B 0-14 yas grubu kisi sayis
o : m 15-29 yay grubu kisi sayisi
| 30-44 yas grubu kisi sayist
45-59 yas grubu kisi sayis:
= 60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayiss

TulK.2016

RAPOR NO: 20184233
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® Okuma-Yazma Bilmeyen

 {lkokul Mezunu

w i1kdgretim Mezunu

=& Ortaoku! veya Dengi Okul Mezunu

ba9d m Lise veya Dengi Okul Mezunu
60-74 yas grubu kisi sayisi m Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
75+ yag grubu kisi sayisi 2 mYiksek Lisans ve Doktora Mezunu
. % Bilinmeyen

& Ulke Nifusu-Bursa Nifusu = Bursa Ndifusu

"4

1 Okuma-Yazma Bilmeyen

® ilkokul Mezunu

milkdgretim Mezunu

u Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
m Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu
W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen
1UIK, 2U16"

RAPOR TARIHI: 15.03.2018
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2.2 Ekonomik Veriler*

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin Uclinci geyreginde gecen
yiln  ayni dénemine gore %11,1 buyimugtir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda {iciincii ceyrekte
hane halki talebindeki %11,7 artis biylmenin itici
giici olmustur. ilaveten insaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 arbislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gdstermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans harig tiim
sektdrlerde pozitif bir tablo gorilmistiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmig veriye gore 2017 yili
ticiincli geyre@inde bir énceki geyrege gére GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmusgtur. Eyl{il 2017 sonu itibariyla

Ceyreklere Gore Biiylime {%}

11,1%
72%
4,8% 4,9%

1 l I l

-—-rl e

os%
I ! Mo | i ot | | ] ||||

2015 2016 2017

aynak

Tirkiye ekonomisinin biiyiikliigi 2,9 trilyon TUye (844 milyar ABb dolan) ulagmistir.

Subat’ta TUFE’'nin %0,73 artmasi ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,81’in seriden ¢ikmasiyla, yillik enflasyon
%10,35'ten %10,26'ya gerilemistir. Gidadaki %2,27,
ev esyasindaki %1,23 ve saglktaki %2,57 yiikselisler
yukan yonlu etki yaparken, mevsimsel etkilerle
givimde %4,1 dusug ayhk enflasyondaki yukselisi
sinirlamistir. Enerji ve grda harig olan ¢ekirdek rakam
hafifge %12,18'den %11,94’e gerilese de manget
enflasyonun {zerindeki seyri enflasyonda vyukar
yonli risklerin devam ettigini gostermektedir.

60

Konut Satislan
40 {gecen yilin ayni ayina géire defisim, %)
, ||II |
I i alz=r e I I [r. 1, N
| ' | 1 e
0
=t £ 353 ESET 25 EREE LESEE R
8875383755358 255558
o o Q)
= = 4
. 2015 2016 2017 'ﬂl
Kaynak: TUIK o

Enfiasyon (%)

14%
12%
10%
RY% -
6%
4%

R

0% ———-
Qca Mar May Tem Eyl Kas Ora Mar May Tem Eyl Kas QOca
'16 17 18
Kaynak: TUIK

Ocak ayinda toplam konut satiglari gegen yilin ayni
aytna gore %1,7 artmistir. Ocak ayl konut satisi
97.019 olarak gerceklesmistir. Kredi faizlerindeki artig
nedeniyle ipotekli konut satiglarinda %20,3 gibi
yiiksek bir diigiis izlenmistir. Diger konut satislarinda
yaganan %15,1'lik yiikselis ise sektdriin egilimi
aqisindan olumlu bir sinyal vermektedir. Birinci el
konut satigi %0,3 oraninda artarken, ikinci eldeki arti
%2,9 oraninda olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artisi ise Arahk’ta %11,3'ten %11,15'e gerilemistir. Konut fiyatlan artis oran %11-

21% - Konut Fiyat Degisimi
19% 4 {yillik)

17%

15%

13%

11%

9% o
7% A
5%

N e T . B L I o Bt - A N
W 5 . = 3 Er: E 553 Em"iﬂ'-:-‘-g
SEEECEPBIIEI3p2EED;
it & st
205 2016 2017

Kayrak: TCMB

1 T5KB
RAPOR NO: 20184223

12 bandindaki hareketinde altinci ayr da geride
birakmustir. Konutlarin reel fiyatlarindaki degisim ise
2017 sonu itibariyle Tiirkiye genelindeki reel konut
fiyatlan %0,7 oraninda diisiis kaydetmisken, bu digiis
istanbul'da %4, Ankara’da %4,1 seviyesinde
gerceklesmistir. izmirde ise %4,9 oraninda artis
goriilmigtiir,

RAPDR TARIHI: 15.03.201‘&1
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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CAYRIMENELAL DGR EME

Boliim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

il Bursa
licesi Niliifer
Mahallesi - irfaniye
Koyii i -
Sokagi : : -
Mevki -

Ada No 122
Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lglimii ~ 23.489,71 m? _ _
Kara- Can insaat Taahhiit Nakliye Peyzaj Temiziik Petrol Asfalt Madencilik Tas
Malik / Hisse Ocag) igletmeciligi Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaminin tapu kayitlanni inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olugturan haklan ve bu
haklar lizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Nillifer Tapu Midiirligii2nden alinan 27.02.2018 tarih, saat 16:22 itibariyle alinan onayh takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz {izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin hukuki durumuna
iliskin herhangi bir olumsuz evraga rastlamlmamistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlaninda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Bursa ili, Niliifer Tapu Midiirligii'nde tasinmazin kitiik incelemesi igin izin verilmemekte olup tasinmazin
Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. milkivetinde bulunmamasi sebebiyle pasif rehin, serh ve malikleri
iceren takyidat belgesi temin edilememistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar ydnetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tammlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Nilifer Belediyesi imar Midirligi'nde 13.03.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Gécmen Konutlan Gluneyi Uygulama imar Plan/”
Plan Onay Tarihi: 03.07.2009
Lejandi: Konut Alam
Yapilagma kosullar;
e TAKS:0,40
e KAKS: 1,20
¢  Hmas: 18,50 m.
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*  Cekme mesafelelii on bah¢eden 5 m yan bahgeden 4 m’dir. Arka bahge gekmé mesafesi yonetmelige
gore belirlenecektir.

Plan Notlan

Konut alanlarinda KAKS 1.20 ve 1.00 dir. Bu alanlar planda gosterilmistir.

Konut alanlarinin giris katlarinda {(zemin/bodrum) ticari birimler yer alabilir. Bu durumda binalar +3 su
basman seviyesinden baslayacaktir.

Eko-sistemin karunmasi ve yenilenebilir enerji kaynaklarimn kullammini yayginlagtirmak ve bunlan tegvik
etmek amaciyla konut ve ticaret alanlarinda kentsel tasanim ve mimari projelerde asagidaki kosullarin
timiiniin saglanmasi durumunda 0.10 degerinde emsal ilave edilecektir. Bu kosullar;

Rezervuarlara temiz su baglantisi yapildiktan sonra kanalizasyon ve mutfak haricindeki sulardan olusan,
en az kirletici dzellige sahip gri suyun, toplama- filtreleme- depolama sonrasi rezervuarda (sebeke+gri su)
kullanimini saglayacak sekilde projelendirilmesi.

Organik ¢6p icin yer alti ¢op konteynir, geri dondigiim atiklan icin min Sm?- max 30m? bahge ile irtibath
depo alani ve aym depoda muhafaza edilecek bitkisel atik yag bidonu bulunacak sekilde projelendirilmesi.

Bahce, otopark, bina girisleri ve i¢ mekan merdiven holleri giines enerjisinden elde edilen enerji ile

galisan LED aydinlatma sistemleri kullanilacak sekilde projelendirilmesi.

Yagmur sularinin, depo, sarnig ya da golette toplanarak yesil alanlarin sulanmasi ve ortak aianlarin

temizligi igin kullanilacak sekilde projelendirilmesi.ile saglanacaktir.

RAPOR NO: 20184333 RAPOR TARIHI: 15.03.2014

Yapilarda otopark ihtiyac), her bir kanut bagimsiz béliimii icin asgari 1 arag olacak sekilde hesaplanacaktir.
Ancak, bu hikmiin yliriirloge girmesinden dnce yapi ruhsats almis olan parsellerde bu hilkiim uygulanmaz.
Otopark ihtiyaci Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi'nin uygulanmasina iliskin ilke ve
esaslardaki kosullara gére parselinde ¢éziillemedigi durumda otopark bedeli ddenebilir.
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v" Ruhsat ve izinler:

* Nilifer Belediyesi'nde 13.03.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu parsel
{izerinde inga edilmig bir yapi bulunmadigi i¢in; taginmaza ait imar arsiv dasyasinda yap ruhsat, yapi
kullanma izni gibi yasal evraklar bulunmamaktadir.

v Yapi Denetim:

e Degerleme konusu taginmaz Gzerinde herhangi bir yap) bulunmadigt icin 29.06.2001 tarih ve 4708
sayth Yap Denetim Hakkinda Kanun’a tabi degildir. Taginmazin Gzerinde insa edilmesi muhtemel yapi
29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap) Denetim Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

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

Degerleme konusu taginmaz, 03.07.2009 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli “Gé¢men Konutlar Gineyi Uygulama
imar Plan” kapsaminda kalmakta olup tasinmazin imar durumunda son iig yil igerisinde herhangi bir degisiklik
yapiimamugtir.

3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu 122 ada 1 no.lu parsel izerinde gelistirilen herhangi bir proje bulunmamaktadir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gariis

Degerleme konusu taginmaz “Arsa” nitelikli olup taginmaz icin gegerli olan uygulama imar plans kapsaminda
konut alani olarak ingaat yapimina uygundur.
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B6lum 4
Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kizilcikh Mahallesi, 122 ada, 1 no.lu parsel, Niliifer / Bursa

Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Niltfer ilgesi simirlan kapsaminda yer alan Kizilcikl Mahallesi’'nde yer
almaktadir.

Kizileikh Mahallesi yeni bir konut yerlesim bilgesi clarak dn plana ¢ikan heniiz gelisimini tamamlamamis bir
bolgedir. Son iki yillik siirecte gelisimi hizlanan bélgede; mevcut siirecte yeni Uretilen konut projelerinin
bulundugu goriilmektedir. Taginmazin batisinda yer alan oldukga genis bir alanda, mahalle dlgeginde, biiyiik
bir kenut projesi gelistiriimekte olup yamlan saha ziyareti kapsaminda projenin ingaat halinde oldugu
gordlmiistiir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkii, bélgede ikinci gelisim alan olarak dn plana gikmakta olup
mevcut siiregte toprak yollar ile kisith erigsim saglanabilmektedir. Yapilan saha arastirmalarinda taginmaza
ulagimin ozellikle kétii hava kosullarinda oldukca giic saglandig) gorilmiistir. Ancak, gevrede yasanan
geligimin hizh seyrettigi bilgisi edinilmis olup ilce genelinde gelisim alani olarak arsa arzinin yiiksek oldugu
konu bélgeye yatinmcilar tarafindan ilginin bulundugu belirtilmigtir. Bolgede yer alan bos arsa stogunun
genellikle tanm amagh kullarim ile degerlendirildigi tespit edilmistir.

Bolgede ilk gelisen kisim ise tastinmazin giineyinde kalan bélge olup bu hdlgede hayata gegiriimis konut
projeleri ve toplu konut sitesi yer almaktadir. Bu bdlgenin kentsel altyapisinin olusturuldugu ve mevcut arag
yollanmin asfalt yollardan olustugu gérilmektedir.

ilce genelinde imar planlari ile gelisim alani olarak desteklenen bélgenin kuzeyinde yer alan ¢evreyoluna olan
yakinhg da holgenin tercih edilebiliigini olumlu ydnde etkilemektedir. Ayrica, tasinmazin bulundugu
bélgenin kuzey dogusunda tasinmaza yaklasik 6 km kus ugusu mesafede yer alan Uludag Universitesi Goriikle
Kampiisii'niin de uzun vadede hélgenin gelisimini olumlu ydnde etkileyecegi disinilmektedir.

RAPOR NC: 20184223 RAPOR TARIHI: 15.03,201
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu “Arsa” vasifli,
23.489,71m? yiiz élciimiine sahip tamami “Kara- Can ingaat Taahhiit Nakliye Peyzaj Temizlik Petrol Asfalt
Madencilik Tag Ocag) Iisletmeciligi Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi “ miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerlemeye konu parsel egimli bir topografyada yer almakta olup belirgin bir geometrik sekle sahip degildir.
Parsel; tiim cephelerden bos arsalar ile cevrilidir. Taginmazin izerinde dogal bitki 6rtlst olarak gahhk
bulunmakta olup herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ic Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerlemeye konu taginmagz, Bursa ili, Niliifer Mahallesi siurlan igerisinde yer almakta olup konu
mevkii Niliifer ilgesinde kentin konut bélgesi kapsaminda gelismekte olan ve mevcut siirecte heniiz
gelisimini tamamlamanmusg olan bir balgesidir.

s Taginmaz Bursa’'da yeni gelisen bir bdlge olup bélge gelisimini etkileyen énemli unsurlar arasinda
¢evreyolu ve Universite kampiisi yer almaktadir. .

e Taginmazin bulundugu bélgede yer alan arag yollarinin kismen asfalt kismen toprak yollardan
olustugu goriilmekte olup taginmaza ulagim icin toprak yo! kullamimaktadir.

e Taginmazin bulundugu bélgede yeni gelistirilen konut projeleri yer almaktadr.

e Parselin belirgin bir geometrik gekli bulunmamaktadir. Topografya itibari ile egimli bir topografyada
yer almaktadr.

RAPOR NO: 20184223 RAPOR TARIHI: 15.03.201
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

* Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Nillifer ilgesi igerisinde mevcut siirecte gelisen bir bélgede yer almakta
olup bélgenin konut yatinmlan agisindan tercih edilmesi Gnemini arttirmaktadir.

* Taginmazin Bahkesir Bura Cevreyolu’'na yakin konumda yer almasi ulagim agisindan elverigli bir lokasyonda
olmasini saglamaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e &=, /| = T/

e  Konu taginmazin bulundugu bélgede yaganan gelisim siireci heniiz tamamlanmadifindan bélgede heniiz oturmug
bir kentsel sistem bulunmamaktadir.

- e Tasinmaza ulagim kisith olarak saglanabilmekte olup heniiz ulasim altyapist tamamlanmamis olan bélgede
taginmaza erisim toprak yollar ile saglanabilmektedir.

s  Tasinmazin egimli bir topografyada yer almas: lizerinde gelistirilecek insaat icin maliyeti artirmaktadir.

¥v" FIRSATLAR

J

- * Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge; yeni gelisen bir balge olmasi sebebiyle iretilen konut projeleri
yatinm amach tercih edilmektedir.

e Taginmazin bulundugu bilge kent genelinde gelisim boélgesi olarak 6n plana cikmakta bélgeye olan yatinm talebi
huzh artig gostermektedir. :

] X TEHDITLER

Bolgede hirgok yatinm projesinin yer almasi gelecekte olugacak arz arttiracagindan bolge itibari ile satis huzinin
diisebilecegi diislinGlmektedir.

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledifi gibi gayrimenkul sektdriini de
olumsuz ydnde etkilemektedir.

RAPOR NO: 20184223 RAPOR TARIHI: 15.03.201k
GizLioi

-



CATEIMINELT UG EME

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZI




CAYRIENLE DECIRL I

Bolim 7
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagim”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tamimlar asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimu, giisterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan aynt veya
benzer varliklar ile kargilastirmah olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklegmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin
gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullan ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri uzerinde diizeltme yapmak gerekli olakilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar clabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagim, gsterge niteligindeki degerin, bir ahcinin, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

BU yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zarhan, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varh@in ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag: ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapirmi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bagli§ altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlann
timanin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor almasidir.

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. Tammlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas: beklenen, yatinmce icin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi-
Degerleme Standartlan’na gire deger tamimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir;

® Alici ve satici maku! ve mantikli hareket etmektedir.

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

¢ Gayrimenkuliin satig igin makul bir siire taninmigtir.
* (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

o Gayrimenkulin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan (zerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlanin Analizi ve Bu Yaklagimlann Secilme Nedenleri

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

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

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrlmenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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CAVRIMINELE DECIRLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir. Gayrimenkuller

Kargilastirilan Etmenler

: 1 2 3 4 5
| Birim Fiyat: {USD/m?) 960  1.250 1.200 1150  1.063

| 1Pazarllk Payi 0% -12% -14% -11% -4%
E?P*‘e?g: | Miilkiyet Durumu | 0% 0% 0% 0% 0%
321 | satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%

i é"' Jé‘ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
. piyasa Kosullari 7% 0% 0% 0% 0%
Lo | Konum : 0% 0% 0% 0% . 0%
; stﬁww Yapilagma Hakki 10% 10% 10% 10% 10%
-! 5%% Yiiz Olgiimii 4% 5% 8% 8%  T%
o = Mrafya Ozellikleri 0% -5% 0% 0% 0%
. ... .| Altyaprimkanlan -3% -5% 0% 0% 0%

Duzeltilmis Deger 1.058 1.050 1.058 1.049

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik &zellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasim, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
ulkenin ekonomik durumu goz 6nunde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulaglan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz Gzellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimigtir.

ARSA DEGERI

Birim Satis ;

Ada Parsel Nitelik Yiiz Ogliim Degeri (TL/m?) Satig Degeri {TL)
122 1 Arsa 23.489,71 1.050 24.664.196
TOPLAM YAKLASIK DESERI|  24.665.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalanin teknik Gzellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada ayn ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz éniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay), degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binamin gézle gorilir fiziki durumu dikkate
ahnarak takdir edilmigtir.

Bu degerleme ¢aligmasi kapsaminda maliyet yaklagimi analizi kullamimamstir.

Gelir Yaklagim

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan

indirgenmis Nakit Akist Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

RAPOR NO: 2018A223 RAPOR TARIHI: 15.03.2018
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indirgenmis Nakit Akis Yontemi

Bu degerleme galigmasinda indirgenmis nakit akigi yéntemi uygulanmstir.

Degerleme gahismasi kapsaminda konu taginmazin en uygun kullamm analizi yapilirken; konu parselin mevcut
imar plani ve plan notlarinda belirtilen yapilasma sartlan dikkate alinarak, parsel Gzerinde bodrum katta ortak
alan, siginak ve diikkan deposu fonksiyonlan, zemin katta diikkan ve normal katlarda konut fonksiyonu olacak
sekilde yapilan fonksiyonel dagihminin en uygun kullanim olacag) diiginiilmiistiir. Buna gbre; toplam ingaat
alam 39.697,61 m? olarak hesaplanmis olup bina kapsaminda 125 adet 2+1- 117 m?, 45 adet 3+1- 139 m?
daire ile 18.791,77 m? alanda diikkan tipolojisi projelendirilmigtir. Proje kapsaminda otopark alarimin agik
alanlarda goziilecegi varsayilmigtir.

» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmagtir.

Calismalar sirasinda Tirk Liras) kullanimigtir.

Pazarlama maliyetlerinin, prajenin geneli igin hesaplanan proje genel giderlerinden karsilanacag
varsayilmistir,

Tiirn 8demelerin pesgin yapildig) varsayilmigtir.
Gayrimenkullerin bGtin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayitmigtir.
Caligmalara VS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Degerleme calismasinda 2041 vadeli son 6 aylik Tirk Lirasi tahvili orani olan % 10,74 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinarak, risk primi buna gore degerlendirilmistir.

Proje kapsaminda 6ngdrilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olugturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngdrilmektedir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, gevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje genel
gider maliyeti dngdriilmiigtiir.

Altyap! maliyeti icerisinde, dolasimi saglayacak yollar igin temel maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-icme
suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacag) dngérilmiigtur.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde konu parsel genelinde cevre diizenleme, peyzaj ve
aydintatma maliyetleri yer almaktadir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

Plan notlarinda belirtilen 0,10 ekstra emsal hakki kazanmi igin gerekli kogullarin saglandig bir proje
geligtirildigi 6ngorilerek insaat maliyetleri yiiksek tutulmustur. Konut igin 1.300.-TL/m?, ticaret igin
1.100.-TL/m? ve ortak alanlar igin 400.-TL/m? birim maliyet degeri esas alinmigtir.

Cahgma kapsaminda yapilan incelemelerde, degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede yer
alan dairelerin ortalama 2.350.-TL/m? ve diikkanlarin 3.750.-TL/m? birim satig degerleri ile satylacag
dngdrilmigtar.

RAPOR NO: 2018A223 RAPOR TARIHI: 15.03.2018
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]

Ada/Parsel No i 122/1

; tmar Durumu Konut Alani
;l Emsate Konu Parsel Alani {m?) 23.489,71
TAKS 0,40

Emsal / KAKS 1,30

Toplam Taban Alant (m?) 9.395,88

Emsale Dahil Alan: (m?) 30.536,62

Emsal Haricl Alan Katsayisi 30%

. Toplam ingaat Alani (m?) 39.697,61
l' Toplam ingaat Alani (m?) 39.697,61
= Konut Alam (m?) _ 31.758,09
[ Ticaret Alant {Zemin Kat) {m?) 7.939,52
Ticaret Alars (Bodrum Kat) (m?) 7.939,52

1 Otopark
L ihtiyacs (Daire
] Daire Tipi Dagillm  Daire Adetleri Bi.isi':il:ctlﬁ[;?i'ﬁn‘) Basina Tt;:i?yn;c?::dp :trk
Otopark
Adedi)
241 70% 180 123,50 1 180
] 3+1 30% 67 142,20 1 67
Toplam 247
- 6.175
| Alan(my)
Konut Fonksiyonu . 561,00
TOPLAM 561,00
Bay-Bayan WC, Dus, Mutfak Nigi 5
;— ng 100 Kist i;ill 1 at_;let hizmet alan L] _ 5
L Kiisiirat 50'nin lizerindeyse +1 adet hizmet alani 1
Toplam hizmet alani 30
TOPLAM SIGINAK ALANI A 591
| Alan(my
l Ticaret Fonksiyonu 330,81
TOPLAM 330,81
Bay-Bayan WC, Duy, Mutfak Nigi 5
I Her 100 Kisi icin 1 adet hizmet alari 3
!, ] Kiisiirat 50'nin {izerindeyse +1 adet hizmet
alani 0
Toplam hizmet alan: 15
[ “TOPLAM SIGINAK ALANI . 1346

RAPOR NO: 20184233
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!ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?}  Birim insaat Maliveti (TL/m?}  Maliyet (TL) |
Ticaret Fonksiyonu (Bodrum ve Zemin Kat} 15.879,04 1.100 17.466.948
Konut Fonksiyohu 31.758,09 '1.250 39.697.610
Ortak Alan 936,81 550 515.247
Otopark 6.175,00 650 4.013.750
Toplam 54.748,95 61.693.556
Kapah Alan Toplam insaat Maliyeti {TL) Oran Maliyet (TL) 20
61.693.555,63 8% 4.935.484
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
61.693.555,63 4,0% 2.467.742
ingaat Maliyeti 61.693.555,63
Altyapi Maliyeti 4.935.484,45
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 2.467.742,23
‘Toplam (Tt) ==l 69.096.782,31

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
69.096.782,31 8% 5.527.743

Toplam Maliyet {TL)

insaat Maliveti 61.693.556
Altyap Maliyeti 4.935.484
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti ; 2.467.742 ,

Proje Genel Giderleri 5.527.743
Toplam (TL) 74.624.525

Maliyetin Yillara Dagilimi

villar 15.03.2018 15.03.2019 15.03.2020
Oran 0% 35% 65%
Maliyet [TL) 0 26.118.584 48.505.941

Ticaret Fonksiyonu
' Birim Satis Degeri (TL) 3.750,00
Fiyat Artis Oram 7.,00%

Konut Fanksiyanu [1+1)

Birirn Satis Degeri{TL) . . 2.350,00
Fiyat Artig Orani 7,00%
RAPOR NO: 20184323 RAPOR TARIHI: 15.03.20:
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar . 15.03.2018 ~ 15,03.2019  15.03.2020 15.03.2021
Ticaret Fanksiyonu
Toplam Satilabilir Alan {m?) 15.879,04 15.879,04 15.879,04 15.879,04
Satts Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00% 0,00%
Sattlan Alan {m?) - 9.527,43 6.351,62 0,00
Birim Satiy Degeri {TL/m3?) 0,00 3.750,00 4,087,50 4.455,38

Toplam Diikkan Gelirleri 0 35.727.849 25.962.237 0

Konut Fonksiyonu (1+1)

Toplam Satilabilir Alan {m?) 31.758,09 31.758,09 31.758,09 31.758,09
Satis Orami (%) - 0,00% 40,00% . 45,00% 15,00%
Satilan Alan (m?) - 12.703,24 14.291,14 4.763,71
Birim Satis Degeri (TL/m?) 0,00 2.350,00 2.561,50 2.792,04
Toplam 1+1 konut Gelirleri 0 29,852.603 36.606.754 13.300.454
{Proje Toplam Gelirleri 0 65.580.452 62.568.991 13.300.454"
ingaat Maliyeti 0 26.118.584 48.505.941 0
Pazarlama Gideri ] 655.805 625.690 133.005
Net Nakit Akiglari 0 38.806.063 13.437.360 13.167.449
ArsaSahibiGelirlei 00 17.529.655. = 16.724.691  3.555.211]
Miiteahhit Gelirleri 0 21.276.409 -3.287.331 9.612.238

Degerieme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 10,74% 10,74% 10,74%
Risk Primi 3,76% 4,26% 4,76%
indirgeme Orani 14,50% 15,00% 15,50%
Toplam Bugiinkii Deger {TL) 52.905.939 52.555.585 52.209.627
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.910.000 -  52.560.000 52.210.000
Arsa Sahibi e 27%

Miiteahhit 73%

Miiteahhit Acisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Oram 10,74% 10,74% 10,74%

Risk Primi 3,76% 4,26% 4,76%

indir_g_eme Orani 14,50% 15,00% 15,50%

[Net Bugtinkii Deger (TL) 22.476.482 22.334.265 22.193.900
Arsa Degeri (TL) t o 27.8_84.6-{_)“6"-;

Miiteabhit Geliri (TL) . 22.334.265

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 1.187

Birim Yaklasik Arsa Degerl (TL/m?) e 00
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= Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degerleme konusu parsel igin yapilan proje gelistirme yaklasiminda bélgede yapilan ingaatlerdeki miiteahhit
payr oranlan baz alinarak hesaplamalar yapitmastir. Yapilan aragtirmalara gore;

* Tasinmazin kuzeyinde yer alan E:0,90, TAKS:0,30, Hmaks: 27,50 m “Konut Alam” fonksiyonunda
yapilasma kogullari bulunan 5.000 m? yiiz 6lgimli arsa Uzerinde planlanan konut projesi ingaatinda
miiteahhit pay! icin %55 Gzerinden anlagildi@ belirtilmistir. Konu taginmazin yiiz dlgliimii, konumu,
altyap ihtiyaci dikkate alinarak miiteahhit oraninin %70-75 olabilecegi disiiniilmektedir,

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mdilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tagtnmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Konut” amagh kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmasi igin hazirlanmamstir.
7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme caligmasinda, misterek veya boliinmis kisim bulunmamaktadir.
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 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére giincel KDV oranlar agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KOV uygulamasi yapilmisgtir.

KDV ORANI

Is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alari 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%

| Net Alani 150 m¥ye Kadar Konutlarda * |

| 01.01.201:;" Ta"r_ihine kada;Yapl Rl-.lhs_atl Alinan Durumlar&a - ] - ) 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yap) Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap) Ruhsatimin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve lizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yap: Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatimin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve iizeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki iflerde yer olon liiks veya birinci simif Insactiarda gegerlidir. Diger ilferde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alant 150 m?' nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayii: Afet Riski Altmdaki Alaniarin Déniistiirdimesi Hekkinda Kanun kopsarminda rezerv yapi olam ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskll yopilonin bufundudu yerlerdeki konutiorda KDV oram %1'dir.

**= jamu kurum ve kurulugior: e bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapiion konut ingaati projelerinde, yapi rishsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boluim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninini Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, cahisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadr.

8.3 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Stz konusu degerleme ¢alismasinda pazar yakiasimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 24.665.000
Gelir Yaklagimi 31.519.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miill
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 15.03.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 24.665.000 TL YirmiddrtmilyonaltiyGzaltmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 29.104.700 TL Yirmidokuzmilyonyiizdértbinyediyiz.-TL

. Simgg/SEVIN, MRICS AKOTcUosLY, MRics
Deierleme Uzmam eferleme Uzmani/Yonetic mlu Degerleme Uzmanm
| Lisans No: 407224 Lisans No: 401772  Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynilmaz bir pargasidir, ropor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bodumnsiz kullanilomaz.
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Bolim 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

P Onayh Takyidat Belgesi

3 Onayl imar Durumu

4 Fotograflar

5 Gzgecmigler

6 SPK Lisanslar
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Ek 3: Onayli imar Durumu
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*) Resmi yazili belgeicin basvuru yvapilmis olup ilgili belediveden déniis beklenmektedir.
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Duygu YILMAZ

Dogum Yeri, Tarihi Canakkale, 15.09.1987

Meslefi Sehir ve Bilge Plancisi, Degerleme Uzmam (407224}
Pazisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Mimarhk Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimi, 2005-2010
Yiiksek Lisans

istanbul Teknik Universitesi, Kentsel Tasarim Yiiksek Lisans Programi, 2010-

Erasmus Programi

Leuven Kathaolieke University, Urban Design and Spatial Planning, 2012- 2013

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Degerleme Uzmant
2016 -...
AS.
2014 - 2015 Cizgi Gayrimenkul Degerleme | Degerleme Uzman
ve Danismanlik A.S.
is Tecriibesi 2013 - 2014 J'al:mm Kurumsal Gayrimenkul | Degerleme Uzman
Degerleme A.S.
2012 - 2013 ikso ) O e BT Degerleme Uzmani
2012- 2012 istanbul Teknik Universitesi KoMty JArashoma  Merkezi,
Asistan OBrenci
Oyelikler YTU Mezunlar Dernegi {YTUMED)

Yabanc Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi veriltememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal clarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyad Doguscan IGDIR
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 27.11.1987

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Ozel Projeler Departmani/ Yénetici Yardimeisi

Eﬁitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisiligi

Balimii / 2005-2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi

Yiiksek Lisans

Yilehz Teknik Universitesi / Geomatik Yilksek Lisans Programi /2011-2013

2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yonetici Yardimaisi
N 2013-2016 ) . Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Is Tecriibesi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani

2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Gayrimenkul Degerleme Uzmaru
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244
Yabanci Diller ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Simge SEVIN
Dogum Yeri, Tarihi . Dogubeyazit, 17.01.1983
Maeslegi Sehir ve Bolge Plancis, Lisansh Degerleme Uzmani
T5KB Gayrimenkul Degerleme,
Pozisyon
Yénetici / Lisansl Degerleme Uzmani (401772) SPK
Lisans
Egitim Durdmu y i
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&limdi, {2006}
2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 gee nsadl Sehir Plancisi
2012 - 2013 sentiapRlanlans Sehir Plancisi
Uyelikler istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyelig
istanbul Sehir Plancilan Odas Uyeligi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No:401772}

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanm hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyads

| Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi l istanhull, 17.11.1981

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Genel Midir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Mihendisligi / 2004
IYﬁksek Lisans |

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Program

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdiiriilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Genel Miidiir Yardimais:
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi -
2010-2011 T5K8 Gayrimenkul Degerleme A.5. Yonetici Yardimeisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzman
2006-2006 KC Group Elektrik Miihendisi
Ovyelikler Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi {TDUB)
Atakdéy Marina Yat Kuliib(
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cer¢cevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 6: Lisanslar

(S R i

Sermase Mprsas
LR LT O

Tarih : 15082017 ° Nu: 407224

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebhig"i (Vi1-128.7) uyarinca

Duygu YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmughir.

arses

Levent HANLIQOGLU Tubis ERTUGAY YH.IIZ
LESANSLAMA VESICIL MODORD GENEL MUDUR

RAPOR NQ: 2018A223

RAPOR TARIHI: 15.03.2018

GizLioir
50



DPL

Saé'lnmm'ny

Tarih ; 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Pryasast Kuorolu'nun "Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunanlar kin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Haklmda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

ent HANLIOGLLUF Tuta ERTUGAY YILDIZ,

LISANSLAMA VE siciL MUDURU 'GENELMUDUR YARDIMCISI
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TSP“B TORKIYE SERMAYE PiYASAgI
ARAC| KURULUSLAR! BIRLIGI
Tarih - 1808.201) No 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIIL, No34 sayih “Sermaye Piyasasinda Fachyette
Bulunantar lein Lisanslama ve Sicl Tutmaya llgkin Esaslar Hakkenda Teblig"i uyannca

Simge SEVIN AKSAN

Gayrimenkul Deferleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmustir,

bt 10,2

" Dkay ARIKAN K Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

QSPL

Sermove Plasin

Tarth - 21.00.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kunulu'nun SenrVill No 34 saplt *Sermaye Piyasasimla Faaliyetie
Bulunanksr Igin Lrarslima ve Sicd Tutitaya ligkin Esastar Hakkeoada Tebd'i wyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanhf Lisansuu almaya hak kazanmugtir,

‘ :g:
Serkan KARABACAK Bekir Yener ™M

GENEL MUDUR YARDIMCIS GENEL MUDOR
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