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Giirsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A K:6 Kagithane / istanbul

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Yildinm’da konumlu olan “93 Adet Bagimsiz Bollim"in toplam pazar degerine
yénelik 2018REV897 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 8.160,26 m?
yliz Blgiimiine sahip arsa Gzerinde toplam 12.198,66 m? brit kapal alandan olugmaktadir. Tasinmazlarin
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

" TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.12.2018

Bog Arsa Degeri 14.690.000.-TL Ondértmilyonaltiylizdoksanbin.-TL

Projenin Bugiinkii Degeri (KDV Hari¢}  23.130.000.-TL Yirmiligmilyonylzotuzbin.-TL

Projenin Bugiinki Degeri (KDV Dahil}) 27.293.400.-TL Yirmiyedimilyonikiyiizdoksaniigchind6rtyiiz.-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
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2018 tarih, 2977-2 no.lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da baska bir kullanic tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Gahgmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Ede
Peri Cansu OKYAY

Ece CALISKAN VURAL Siyﬁ SEVIN, MRICS 0z4h KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Dégerleme Sorumlu Degerleme
Lisans no: 405347 Uzmani/Ydnetici Uzmam

Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlar beyan ederiz;

AR N N N S SN

b

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin 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 uzmaninin dicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini,

Degerleme calismasinin ahiaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,

Degerleme galgmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar gatigmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha tnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmamimin, miilki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alimalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

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

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

GAYRIMENKULUN ACIK Millet Mahallesi, Milli Sok., 3074 Ada, B Parsel
ADRESH | Yildinim / Bursa
GAYRIMENKULUN KULLANIMI | insaati devam etmekte olan 93 adet konut
Bursa ili, Yildinim ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel, 93 adet bagimsiz
béllim*
TAPU KAYIT BiLGILER] * Detaylari raporun “3.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri” bélimiinde detayh
olarak belirtilmistir,
DeBerleme konusu 3074 ada, 8 no.lu parsel 02.08.1999 onay tarihli, 1/1.000
olgekli “Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bélge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plant”
kapsaminda "Konut Alan” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullar
asagidaki sekildedir.
. o TAKS: 0,40
IMAR DURUMU
e KAKS: 1,50
e ingaat Nizam: Ayrik nizam
L] Hrmaks: 24,50 m
e  On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi:3 m
BZEL VARSAYIMLAR Degerleme cahsmas) kapsaminda, misteri tarafindan getirilen herhangi bir 6zel
varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme caliymas kapsaminda, misteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin GYO portfdyiinde vyer alan
gayrimenkuller olmalan nedeni ile hazirlanmigtir,
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amach islemlerde kullamimak dzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan’na gére tanzim edilmigtir.
|
' Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN lyi ' konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimlari
KULLANIMI ! uygulama imar plarindaki lejand) ve meveut kullanimilart ile uyumlu olarak
! “Konut” amach kullanimidir.
DEGERLEME TARiHI 24.12.2018
RAPOR TARIHI 24.12.2018

Bu sayfa, bu dederfeme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kuflanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




CAVENIALLY DECEEL I

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S. icin sirketimiz tarafindan 24.12.2018
tarihinde, 2018REV891 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, agagidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin 24.12.2018 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

G ) Bursa
igesi Yildinm
Mahallesi Millet N
ARGV S e 3 i
_Sokag - a
Mevki ,., - o
Ada No N 3074
_Ifgz;el No 8
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa .
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 8.160,26 m? .
Miilkiyet ____Trend Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi Anonim Sirketi Gt
Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay Payda Niteligi
A 1.Bodrum 1 48 8160 Mesken
A 1.Bodrum 2 56 8160 Mesken
A 1.Bodrum 3 56 8160 Mesken
A 1.Bodrum 4 56 8160 Mesken
A Zemin 6 58 8160 Mesken
A Zemin 7 58 8160 Mesken
A Zemin 8 58 8160 Mesken
A 1. Kat 11 58 8160 Mesken
A 2. Kat 15 c8 8160 Mesken
A 2. Kat 16 58 8160 Mesken
A 3. Kat 20 58 8160 Mesken
A 4. Kat 24 S8 8160 Mesken
A 5. Kat 25 58 8160 Mesken
A 5. Kat 27 58 8160 Mesken
A 5. Kat 28 58 8160 Mesken
A 6. Kat+Cat) Kata 29 68 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kat 31 72 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kat 32 68 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kati a3 72 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kati 34 72 8160 Dubleks Mesken

ok &
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Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay Payda Niteligi
B 1.Bodrum 1 53 8160 Mesken
B 1.Bodrum 2 b1 8160 Mesken
B _.Fl.Bodrum 3 61 8160 Mesken =~
B 1.Bodrum 4 61 8160 Mesken
B Zemin - 6 68 8160 Mesken
B Zemin 7 68 8160 Mesken
B 1. Kat 9 63 8160 - Mesken
8 1. Kat 10 68 8160 Mesken
B 1. Kat 12 68 8160 Mesken
B 2. Kat 14 68 8160 ) Mesken
B 2. Kat . 15 68 8160 Mesken
B 3. Kat 18 68 8160 Mesken
B 3. Kat 19 68 8160 H-Mesken
B 3. Kat 20 68 8160 Mesken
B 4. Kat 23 68 8160 Mesken
B 5. Kat 26 68 8160 Mesken
B 6. Kat+Cati Kati o 29 81 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+catﬁ<atu 30 Y 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cat) Kati 31 B 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kat 32 81 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kati 33 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kati 34 82 8160 Dubleks Mesken
C 1.Bodrum 1 48 8160 Mesken
C 1.Bodrum ) 2 56 8160 ‘ Mesken
C 1.Bodrur;1” 3 56 8180 Mesken
c 1.Bodrum 4 56 81860 Mesken
E Zemin 6 58 8160 Mesken
C Zemin ” 7 58 8160 Mesken
C Zemin 8 B 58 8160 Mesken
C N 1. Kat 9 ' 58 8160 Mesken
C 1. Kat 10 58 8160 Mesken
o 3. Kat _ 18 58 8160 Mesken
C ) 3. Kat 19 58 8160 Mesken
c 4. Kat 2 58 8160 Mesken
c 4, Kat 23 58 8160 Mesken
C 5. Kat 25 58 8160 Mesken
c 5. Kat 26 N 58 8160 Mesken
c 5. Kat 27 58 8160 Mesken )
C 5. Kat 28 58 8160 FMesken
C 29 68 8160 Dubleks Mesken

6. Kat+Cati Kats

e

7
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Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay Payda Niteligi
C 6. Kat+Cati Kati 30 72 8160 Dubleks Mesken
c 6. Kat+Cati Katr 31 72 8160 Dubleks Mesken
c 6. Kat+Cati Kat ED) 68 8160 Dubleks Mesken
C 6. Kat+Cats Kati 33 - 72 8160 Dubleks Mesken
c 6. Kat+Cati Katr 34 72 8160 Dubleks Mesken
D 1.Bodrum 1 50 8160 Mesken
D 1.8odrum 2 56 PPPPP 8160 Mesken
D 1.Bodrum B 3 50 8160 Mesken
D Zemin 6 50 8160 Mesken
D Zemin 7 50 15150 Mesken
D 1. Kat ) 10 50 8160 Mesken
D 1. Kat - 11 50 8160 Mesken
"Em 2. Kat 12 50 _HB_IS'E'JM mm”Mesken
D 2. Kat 13 - 50 8160 Mesken
D 2. Kat o 14 50 8160 Mesken
D B 2. Kat 15 50 8160 "“R/Iesken
() 3. Kat 16 - 50 8160 Mesken
D 3. Kat S 17 50 8160 Mesken
D 3. K-a't-H 18 50 8150 Mesken
'''' D 3. Kat 19 F-E{')w 8160 Mesken
D 4. Kat a 20 50 8160 Mesken
D 4. Kat N 21 50 8160 Mesken
D 4. Kat 22 50 8160 Mesken
D 4, Kat 23 - 50 8160 Mesken
(v} 5. Kat o 24 50 8160 Mesken
D 5. Kat - 25 50 8160 Mesken
FF_H_-“"B 5. Kat 25 50 o 816_{;_ IIIII Mesken
D 5. Kat 27 N 50 8160 Mesken
(] 6. Kat+Cati Kati - 28 65 8160 Dubleks Mesken
0 "’E."@Hgat. Kats 30 65 8160 Dubleks Mesken
o 6. Kat+Gati Kati 31 65 8160 Dubleks Mesken
6. Kat+Cati Katy 3i ”””””””” 64 8160 Dubleks Mesken
D 6. Kat+Cati Kati_ 33 65 8160 Dubleks Mesken

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

Konu degerleme gahsmasi, gayrimenkullerin GYO portféyiinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile
hazirlanmstir.
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1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU {Lisans
No: 402293}, Degerleme Uzmani/Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani
Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina,
Degerleme Uzmami Peri Cansu OKYAY yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 04.12.2018 degerleme tarihinde ¢alismalara
baslamig ve 24.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numaras:

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliliklerini belirleyen 2977-2 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-2 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Yildirnm
ilcesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel no.lu ana gayrimenkul Gzerinde konumlu 93 adet konutun
24.12.2018 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmgtir,

Bununla birlikte degerleme ¢ahgmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir,

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

Rapor "Rapor Tarihi_ Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 24.03.2017 2017A145 Gizem NAMAL 17.000.000*

Ozan KOLCUOGLY
Rapor 2 28.12.2017 2017REV8B97 Gizem NAMAL 26.410.000

Ozan KOLCUOGLU

* ilgili rapordaki deger arsa dederi ve dederleme tarihi itibari ile harcanmis maliyet dederidir.

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 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurutmugtur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
"Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almugtir.
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irketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararasi meslek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen 1SO 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 No:23/A Kat:6 Kagithane/istanbul
adresinde faaliyet gdsteren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmustir.

an
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yiinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gére 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmigtir. Niifusun % 50,2’sini (40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biiyiikligiiniin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gorilmustiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tirkiye icin yag grubuna gére nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

B (0-14 yag grubu kigi sayisi

B 15-29 yag grubu kisi sayisi
1 30-44 yas grubu kil sayisi
1 45-59 yag grubu kigi sayisi

60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayis)

TUIK,2017

Niifus Biiyiikligi ve Niifus Artis Hizy

£1.000 000
79.000.000
77.000.000
75.000.000
73.000000 -
71.000.000

69.000.000

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%

= I . B 100%

Ed

2010 2011 2012 2013 2014 2015 20156 2017

0,80%
—_— : B P~ o60%
i _ i o B oaox
' | | 0,20%

= 0,00%

1 Nufus Buyuklugu il Nifus Artis Hizo

2017 yihinda, Tirkive nifusunun % 3,51'inin ikamet ettigi Bursa
ili nifusu TUIK 2017 istatistiklerine gore 2.936.803 kisidir.

Bursa niifusu, 2017 yilinda son besg yillik niifus artig ortalamasina
yakin diizeyde, binde 18 oraninda artig gdstermistir. Hane halki
biyiklGgunin ise son bes yilda ortalama 3,30 oldugu

gorilmistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2017 yih verilerine gore,

Bursa ili igin yas grubuna gore niifus dagibmlan ve egitim

durumu gosterilmistir.

W (-14 yas grubu kigt saysi
W 15-29 yas grubu kisi sayisi
B 30-44 yas grubu kisi sayisi
W 45-59 yas grubu kisi sayis
60-74 yas grubu kisi sayis
75+ yag grubu kigi sayiss

TUIK 2017

Okuma-Yazma Bilmeyen
o ilkokul Mezunu
m ilkégretim Mezunu
® Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
m Lise veya Dengi Okul Mezunu
M Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
M Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK, 2017

m {jlke Nifusu-istanbul Niifusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

# ilkokul Mezunu

milkigretim Mezuru

m Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUiK,2017

=" 12
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2.2 Ekonomik Veriler!

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2018 yilin iiclinci
geyreginde bir dnceki yilin aymi geyregine gore %1,6
artmigtir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir 6nceki ceyrege gore %1,1 gerilemistir.
Uretim ydniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektériinde %1,0, sanayi sektoriinde %0,3
artarken, insaat sektdriinde yaratilan deger %5,3
gerilemistir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai taketim harcamalan %1,1, devletin nihai
tiketim harcamalarl %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracat), bu donemde yilhk bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullan ile ithalat %16,7 digmiistir,

Kasim ayinda manset enflasyon %1,44 gerilemis ve
yilik bazda artig orani 362 baz puan diserek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt ici dretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir 6nceki aya gore %2,53 digerek, yillik
bazda artis orani %38,5'e gerilemistir. Akaryakit
fiyatlanindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktdrlerle TUFE sepetinde aylik
bazda en yiiksek digiis gosteren grup %6,46 ile
ulagtirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev esyass grubunda %2,85 gerileme
gbrilmistir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
gerileme manget enflasyondaki diigiisii
aciklamaktadir.
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Ekim ayinda konut satiglari gegen vilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artarak 146,5 bin seviyesine
yiikselmistir. Boylece yillik konut satislan yeniden
1,4 milyon seviyesinin {izerine ¢ikrmistir. Ipotekli
konut satiglar, gegen yihn ayni ayina gore %79,1
oraninda azalarak 8 bin seviyesinde gergeklesmis,
diger konut satislan ise %64,3 oraninda artig
géstererek 138 bin seviyesinin {izerine gikmigtir.
Yabancilara gergeklestirilen satislar gecen yila gére
%134 artarken, son bir yilda yabancilara satilan
konut sayisi 35 bin seviyesine yaklagmistir.

Tiirkiye genelinde konut fiyatlan Eylil ayinda gegen
yihn aym ayina gore %10,5 artis kaydetmistir. Reel
konut fiyatlan ise %11,3 oraninda azalmistir. Yilik
konut fiyat artisi istanbul'da %4,9, Ankara'da ise
Mart ayinda %5,6 seviyesindeyken, Eylil ay
itibariyla %10,3 seviyesine yiikselmistir. izmir konut
fiyatlanndaki artis orami, %12,4 ile Tirkiye
ortalamasinin Gizerindeki seyrini korumugtur,
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkulin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa
ligesi Yildinm B
Mahallesi Millet B
Koyii = -
Sokag - o
Mevki -
_Ada No 3074
Parsel No 8 L
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgimii 8.160,26 m?

Miilkiyet

Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Blok No Kat No Bagimsiz B&lim No Arsa Pay Payda Niteligi
A 1.Bodrum 1 48 8160 Mesken
A 1.Bodrum 2 56 2160 Mesken
A - 1.Bodrum 3 56 81560 Mesken
A 1.Bodrum 4 56 “8160 Mesken
A Zemin 6 o - 58 8160 Mesken
A " Zemin 7 58 8160 Mesken
o A Zemin 8 58 8160 Mesken
A 1. Kat 11 58 8160 Mesken
A 2. Kat N 15 58 8160 Mesken
A‘_‘m 2. Kat 16 58 8160 Mesken
A 3. Kat 20 58 8166" FN-I“e"svl-;; ‘‘‘‘‘ -
A 4, Kat 24 - 58 8160 Mesken
A 5. KaJt"‘ 25 58 8160 Mesken
A 5. Kat 27 58 8160 Mesken
A 5. Kat 28 58 8160  Mesken
A B. Kat+Cati Kati “ "2; 68 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kats 3 72 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kati 32 68 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kati 33 72 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kat| 34 72 8160 Dubleks Mesken
B 1Bodrum 1 53 8160 Mesken
_ B 1.Bodrum 2 61 8160 Mesken
B 1.Bodrum 3 61 “8?66 _____ Mesken
B 1.Bodrum 4 Jmﬁl 8160 Mesken
B Zemin 6 68 8160 Mesken
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Blok No Kat No Bagimsiz Baliim No Arsa Pay Payda Niteligi
B Zemin 7 68 8160 Mesken
B 1. Kat - 9 68 8160 Mesken
B 1. Kat 10 68 8160 o Mesken
B 1. Kat 12 68 8160 Mesken
B 2. Kat 14 68 8160 Mesken
B o 2. Kat 15 68 8160 a Mesken
B 3. Kat 18 8 8160 Mesken
B 3. Kat 19 68 8160 Mesken
B o 3. Kat 20 68 8160 Mesken
B 4. Kat 23 68 8160 Mesken
B 5. Kat 26 68 8160 Mesken
B 6. Kat+Cati Kat 29 81 8160 Dubleks Mesken_u
"""" B 6. Kat+Cati Kati 30 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Katy 31 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kati 32 81 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kati 33 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cats Kati T 82 8160 Dubleks Mesken
C 1.Bodrum ) 1 48 8160 Mesken
c " 1.80drum 2 56 8160 Mesken
c 1.Bodrum 3 o 56 8160 Mesken
o 1.Bodrum B 4 56 8160 Mesken
c Zemin 6 58 8160 Mesken
- c Zemin 7 58 8160 Mesken
c Zemin 8 58 8160 Mesken
C 1. Kat R 9 58 8160 Mesken
c 1. Kat 10 58 8160 Mesken )
C 3. Kat 18 m“—hSS 8160 Mesken
c 3. Kat T 58 8160 Mesken
c 4. Kat 22 58 8160 Mesken
c 4. Kat 23 53 8160  Mesken
c 5. Kat 25 5“8_ ) 8160 Mesken
o 5. Kat Y 58 8160 Mesken
c 5. Kat 27 58 8160 Mesken
C - 5. Kat 28 &8 8160 W‘aesken
C 6. Kat+Cati Kati 29 . 68 8160 Dubleks Mesken
C 6. Kat+Cati Kati 30 72 8160 Dubleks Mesken
c 6. Kat+Cati Kati 31 72 8160 Dubleks Mesken
c 6 Kat+Cat Kati 32 68 8160 Dubleks Mesken
¢ 6. Kat+Cati Kat 3 72 8160 Dubleks Mesken
c 6. Kat+Cati Kati 34 72 8160 Dubleks Mesken
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Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay Payda Niteligi
D 1.Bodrum 1 50 8160 Mesken
B 1Bodrum 2 50 8160 Mesken
D 1.Badrum EH_ 50 8160 Mesken
D Z:a_r_nin 6 50 8160 Mesken
o b Zemin 7 50 8160  Mesken
D 1. Kat 1-(_) 50 8160 Mesken
D 1.Kat o 11 50 8160 Mesken
D 2. Kat 12 50 8160 Mesken
D 2. Kat 13 50 8160 Mesken
D 2Kt 14 50 8160 Mesken
b 2. Kat 15 50 8160 Mesken
D 3, Kat 16 50 8160 Mesken
D 3. Kat o 17 50 8160 Mesken
D 3. Kat 18 50 8160 Mesken
D 3. Kat 19 50 8160 Mesken
D 4. Kat o 20 S0 8160 Mesken
D 4. Kar; B 21 ) S0 8160 Mesken
b 4. Kat 22 50 8160  Mesken
D 4. Kat 3 50 8160 Mesken
D s.Kat 24 50 8160 Mesken
b 5. Kat 25 S0 8160 Mesken
D S. Kat 26 56 8160 Mesken
D 5. Kat B 27 50 8160 Mesken
D 6. Kat+CatI Kat 28 65 8160 Dubleks Mesken
o 6. Kat+Cati Katr 30 65 8160 Dubleks Mesken
6. Kat+Cati Kati 31 65 8160 Dubleks Mesken
6. Kat+Cati Kati ) 32 64 8160 Dubleks Mesken
D 6.KateCati Kati 33 65 8160 Dubleks Mesken

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Yiidinm Tapu Midirliigiinden alinan 24.12.2018 tarih, saat 09:39, 09:40, 09:41 ve 09:42 itibariyla alinan
onayli takyidat belgelerine gére degerleme konusu taginmazlar izerinde agagidaki takyidat kayitlan
bulunmaktadir;

Tiim bagimsiz béliimler iizerinde miistereken beyanlar hanesinde;

e Yonetim Plam Degisikligi: 31.05.2018 (05.06.2018 tarih ve 14511 yevmiye no ile)
* Onayh aktif kayitlar iceren takyidat bilgileri ekte yer almakta olup tasinmazlarin son iic yillik gecmisine

au 82 ea g

ait degisimler Tapu Miidiirliigii’'nde kiitiik incelemesi yapilarak dgrenilmistir.
* Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Burumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir hak bulunmamakta olup bu nedenle taginmazlann
hukuki durumunu etkileyen herhangi bir unsur da bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazlanin degerine etkisi bulunmamaktadr.

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

Bursa ili, Yidinm Tapu Midirliginde yapilan incelemelere gore; degerleme konusu konu taginmazlann
miilkiyeti Anda Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret A.S. miilkiyetinde iken, Ginvan degisikligi
nedeniyle 01.12.2017 tarih ve 28274 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi’ne
gecmistir.

* Onayh aktif kayitlan iceren takyidat bilgileri ekte yer almakta olup taginmazlarin son ii¢ yillik gecmisine
ait degisimler Tapu Miidirliigi’'nde kiititk incelemesi yapilarak égrenilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlarninda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlanna gére belirlenen kullanim kosullar, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yénetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmant tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Yildinm Belediyesi imar Miidirliginde 04.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 04.12.2018 tarihli onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir,

Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bolge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 02.08.1999

Lejandi: Konut Alani

Yapilasma Kosullars;

e TAKS: 0,40

e KAKS: 1,50

¢ ingaat Nizami: Ayrik nizam

¢ Hmaks: 24,50 m

o (On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 3 m

Plan Notlar

e Ayrik nizama tabi bu alanda; zemin kat ve/veya bodrum katlar ticaret olarak kullanilmasi kosuluyla;
sadece bu katlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi‘'nin 7.04. maddesinde belirtilen ayrik
nizama tabi olan yerlerde yapilacak binalarin bina cephesi, ¢ikmalar haric 40 m'yi gecemez hiikmii
aranmayacaktir. Ancak yonetmelik geregi disandan goriiniin 2. bodrum kat sadece otopark olarak
goziimlenecektir.

e Ayrik nizam konut alanlarinda teras ¢ati yapilmayacak ve bina derinligi 40 m'yi gecemeyecektir.

o 18
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Ayrica maksimum yiikseklik belirtilen parselde; kat adedi degistiriimemek ve kendi kat yiiksekligi icinde
kullaniimak kaydi ile imar yiiksekligi %15 arttirilabilir.

A 'L A ..n-n-é":kﬂ.{ .“’ 1'.
kﬁjn;s b.;:ﬁ- {I:-' mﬁf: < "I

O Er,-;y
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v" Ruhsat ve izinler:

Yildinm Belediyesi'nde 04.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu taginmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyia belirtilmistir.

Yildirim Belediyesi'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no.lu, 5.385 m? alanl ingaat alanina sahip B Blok icin
hazirlanmig “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir,

Yildinm Belediyesi'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no.lu, 5.275 m? alanli ingaat alanina sahip C Blok igin
hazirlanmig “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi‘'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no.lu, 4,222 m? alanh insaat alanina sahip D Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Yildirim Belediyesi'nde 21.04.2017 tarih, 645/10 no.lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip A Blok igin
hazirlanmig “Yap1 Ruhsat” bulunmaktadr.

Yildirim Belediyesi‘'nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no.lu, 5.158 m? alanl ingaat alanina sahip B Blok igin
hazirlanmis “Yam Ruhsati” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi'nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no.lu, 5.031 m? alanli ingaat alamina sahip C Blok igin
hazirlanrmig “Yap Ruhsati” bulunmaktadir,

Yildirnm Belediyesi'nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no.lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip D Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.
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¢ Yildinm Belediyesi'nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no.lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip A Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

*  Yildinm Belediyesi’'nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no.lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip B Blok icin
hazirlanmis “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

¢ Yildinm Belediyesi'nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no.lu, 5.842 m? alanh ingaat alanina sahip C Blok icin
hazirlanmis “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

* Yildinm Belediyesi’nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no.lu, 4.347 m? alanli ingaat alanina sahip D Blok igin
hazirlanmig “Yapi Ruhsati’” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsat Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarh Aenml)  Tath  Alan(m})  Tath _ Aan{m)

16.09.2014 20.377,01 | 22.04.2015 5.490 | - -

16.08.2017 | 5.310,56 {AveC 22.04.2015 5.395 -
Bloklar) _

16.08.2017 6.121,12 (B Blok) 22.04.2015 5.275 - | -

16.08.2017 4.422,12 (D Blok) 22.04.2015 4,222 - -

! - 21.04.2017 5.031 - -

. 21042017 | 5158 : | -

21.04.2017 5.031 - i -

21.04.2017 5.031 - -

01.08.2017 5.031 - } -

01082017 |  5.031 - _ -

01.08.2017 _ 5.842 . _ 5

01.08.2017 | 4.347 - S

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
taginmazlarin yap) denetimi, Karaman Maballesi, izmir Yolu, No:80/6, Niliifer / Bursa adresinde faaliyet
gosteren Kule Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmigtir,

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

Soz konusu taginmazlarin imar planinda ve hukuki durumunda son 3 yillik dénemde herbangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlann ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Acgiklama

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakli oldugu igin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirilmis olup
arsa degeri ve giiniimiize kadar harcanan maliyet degeri ile bagimsiz bélimlerin satisindan elde edilecek olan
deger rapor igerisinde sunulmugtur. S6z konusu degerler tamamen mevcut projeye iliskin olup farkh bir
projenin uygulanmas) durumunda degerin de degisecegi muhakkaktir.

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

Yapilan incelemeye gdre B Blok'ta konumlu tasinmazlara iligkin; 12.04.2017 tarihli “Mimari Proje” ve
01.08.2017 tarihli “Yapi Ruhsati”, A, C ve D Bloklarda konumlu taginmazlara iliskin; 22.05.2017 tarihli “Mimari
Proje” ve 01.08.2017 tarihli “Yapr Ruhsati” mevcuttur. Taginmazlara ait yap: ruhsatlan halen gegerliligini
korumakta olup yapilarin tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve mevcutta kat irtifaki
tesis edilmis taginmazlarin kat miilkiyetine gegisi sonrasinda yasal siirecler tamamlanacaktir.
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Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Millet Mahallesi, Milli Sok., 3074 Ada, 8 Parsel, Yildinm / Bursa

Taginmazlar, ekonomik agidan Thrkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa’da konumludur. Bursa ili
kuzeyde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kiitahya,
batida Balikesir illeri ile cevrilidir. Degerleme konusu taginmazlarin kenumlu oldugu Yildirim ilgesi Bursa

‘'min, Osmangazi’den sonra ikinci bilylk ilgesidir. Uludag’in eteklerine kurulmus Yildirim ilgesinin dogusunda
Kestel ve Giirsu, kuzeyinde ve batisinda Osmangazi ilgesi, giineyinde Uludag yer almakta olup iflgenin
ortasindan Bursa-Ankara Karayolu gegmektedir. Degerleme konusu taginmazlar 69 adet mahalleden olusan
Yildinm ilcesinin Millet Mahallesi'nde konumludur. Konu taginmazlarin konumiu oldugu Millet Mahallesi,
ilcenin en eski yerlegim yerlerinden biri olup son yillarda artan niifusu ile hizl bir gelisim géstermekterdir.

Taginmazlar Bursa Cevre Yolu'na 8 km, Kent Meydam AVM’ye 5 km mesafededir. Taginmazlarin komsu
parselinde Akyildiz Konutlarn, Tercih Park Evleri ve bos durumda arsalar bulunmaktadir,

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde $ehit Piyade Onbasi Orhan Tezcan ilkokulu, Millet
Mabhallesi Hizmet Binasi, Nuripek Sitesi, Hiiseyin Sungur Anadolu Lisesi, Cemile Hatun Cami, Millet Maden
Parki gibi bilinirligi yiiksek yapi ve yerler bulunmaktadir. Konu taginmazlarin kuzey, giiney ve batisinda
yogunluklu olarak site tarzinda, nitelikli konut yapilagmalart ile batisinda 2-3 kath, orta gelir seviyesine hitap
eden, konut amach yapilagmalar bulunmaktadir. Taginmazlar, ticari sirkilasyonun yiiksek oldugu, Bursa Ray
Metro aksinin yer aldigi Ankara Yolu Caddesi’'ne yaklagik 3 km mesafede konumludur.
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tantm

Degerleme konusu taginmazlar, Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi’'nde konumlu Anda Park Millet
projesinde yer alan A Blok'ta 20 adet, B Blok'ta 22 adet, C Blok’ta 23 adet ve D Blok’ta 28 adet olmak iizere
toplam 93 adet bagimsiz bélimdiir. Degerleme konusu taginmazlar onayll mimari projesinde ve tapu
kaydinda konut olarak projelendirilmistir.

Onayh mimari projeye gore; sz konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 3074 ada 8 no.lu parsel iizerinde A, B,
C ve D Blok olmak iizere toplam 4 adet kount blogu bulunmaktadir.

Konu projede yer alan A ve C Bloklar benzer mimari tiplerde olup her biri bodrum kat+zemin kat+ 6 normal
kat + gatt kati olmak {izere toplam 9 kattan olusmaktadir. Bloklarda bodrum katta 4 adet daire, zemin kat ile
5. katlar arasinda 4’er adet daire, 6. kat ve gati katinda 6 adet dubleks daire olmak {izere toplam 34 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Onayli mimari projesine gére ve mevcut duruma gore bloklarin girisi 1.
bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Sz konusu bloklardaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler inga
edilmektedir.

Konu projede yer alan B Blok 2 bodrum kat+zemin kat+ & normal kat + cat kati olmak lizere toplam 10 kattan
olusmaktadr, Blokta 2. bodrum katta su deposu, kazan dairesi, hidrofor odasi, ve si§inak, 1. bodrum katta 4
adet daire, zemin kat ila 5. katlar arasinda 4’er adet daire, 6. kat ve ¢at katinda 6 adet dubleks daire olmak
Uzere toplam 34 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gére ve mevcut duruma gére
B Blok'un girisi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloktaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte
inga edilmektedir.

Konu projede yer alan D Blok bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢ati kati olmak {izere toplam 9 kattan
olusmaktadir. Blokta bodrum katta 3 adet daire ve 1 adet kapici dairesi, zemin kat ile 5. katlar arasinda 4’er
adet daire, 6. kat ve ¢ati katinda 6 adet dubleks daire olmak lizere toplam 33 adet bagimsiz bélum
bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gore ve mevcut duruma gore D Blok'un girisi 1. bodrum kat
seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloktaki daireler 2+1 tip ve 3+1 tipte daireler insa edilmektedir.

Konu taginmazlarin konumlu oldugu sitenin agik otopark, siis havuzu, peyzaj alanlari gibi sosyal imkanlari
bulunmaktadir. Konu taginmazlarin konumlu oldugu sitede bloklarin ingaatlari devam etmektedir. Degerleme
tarihi itibariyla A ve B Blok %95, C Blok %85 ve D Blok %70 tamamlanma oranina sahiptir. Projenin pagal
tamamlanma oram dig yollar, i¢ yollar, acik otopark ve siis havuzu dikkate alinarak %75 olarak takdir
edilmigtir,

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin onayll mimari projeden hesaplanan bagimsiz biliim briit alanlar
asagidaki gibidir;

'BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Bri(i:z\)lan
1.Bodrum 1 153’50
1.Bodrum 2 130,55
1.Bodrum 3 130,55
e 1.Bodrum 4 130,55
Zemin 6 134,42
Zemin 7 134,42
Zemin 8 134,42
1, Kat 11 134,42

< 25
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BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

2. Kat 15 134,42
2.Kat 6 134,42

3. Kat 20 13442
4. Kat 24 134,42
5. Kat N 25 ' 134,42
5. Kat 27 134,42
5. Kat ' 28 134,42
6. Kat+Cati Kati 29 141,32
6. Kat+Cati Kati ' 31 160,00
6. Kat+Cat: Kati ' 32 141,32
6. Kat+CatrKati 33 160,00
6. Kat+Cati Kati 34 160,00
1.Bodrum 1 . 103,30
1.Bodrum 2 130,55
1.Bodrum 3 130,55
1.Bodrum 4 ' 130,55
Zemin . 6 134,42
Zemin 7 134,42
1. Kat 9 134,42
1. Kat 10 134,42
1. Kat 12 134,42
2. Kat 14 134,42
6 Blok 2. Kat 15 134,42
3. Kat 18 134,42
3. Kat 19 134,42
3, Kat 20 134,42
4. Kat 23 134,42
5. Kat 26 134,42
6. Kat+Cati Kat 29 141,32
6. Kat+Cati Kati 30 160,00
6. Kat+Cati Kab 31 160,00
6. Kat+Cati Kati 32 141,32
6. Kat+Cat Kat 33 160,00
6. Kat+Cats Kati 34 160,00
1.Bodrum 1 103,30
1.Bodrum 2 130,55
1.Bodrum 3 130,55
1.Bodrum 4 130,55
- Zemin 6 134,42
Zemin 7 134,42
Zemin 8 134,42
1. Kat 9 134,42
1. Kat 10 134,42
3. Kat 18 134,42
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3, Kat 19 134,42
4. Kat ' 22 134,42
4Kt ' 23 | 134,42
5.Kat 25 ' 134,42
5. Kat ' ' 6 134,42
5. Kat 27 ' 132,42
5. Kat ' 28 134,42
6. Kat+Cati Kati 29 141,32
6. Kat+Cati Kati 30 ' 160,00
6. Kat+Cati Kati 31 ' 160,00
6. Kat+Cati Kati 32 141,32
6. Kat+Cati Kati 33 160,00
6. Kat+Cati Kab 34 - 160,00
1.Br;)drum 1 . 109,85
1_._Bodrum 2 109,83
1.80drum 3 109,83
Zemin 6 109,83
Zemin 7 109,83
1. Kat 10 109,83
1. Kat 11 109,83
2. Kat 12 109,83
2. Kat 13 109,83
2. Kat 14 109,83
2. Kat 15 109,83
3. Kat 16 109,83
3, Kat 17 109,83
- Blok 3. Kat 18 109,83
3. Kat 19 109,83
4. Kat 20 109,83
4. Kat 21 109,83
4. Kat 2 109,83
4. Kat 23 109,83
5. Kat 24 109,83
5. Kat ' 25 109,83
5. Kat 26 109,83
5. Kat 27 109,83
6. Kat+Cati Kati 28 157,28
6. Kat+Cati Kati 30 157,28
6. Kat+Cati Kati 31 157,28
6. Kat+Cat) Kat) 32 124,80
6. Kat+Cat) Kati 33 157,28
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikieri

ingaat Tarzt Betonarme
insaat Nizamt Blok nizam

10 Kat (2 bodrum + zemin + 6 normal kat + ¢ati kats) {B Blok}
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi
9 Kat (Bodrum + zemin + 6 normal kat + ¢ati kati} (A, C, D Blok)

5.031,00 m? (A-C Blok)

Bina Toplam ingaat Alani 5.842,00 m? (B Blok)
4.347,00 m? (D Blok)
Yas 0*
Dig Cephe Di5 cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Heniiz insaat halindedir.
Isitma Sistemi Heniiz insaat halindedir.
Havalandirma Sistemi Heniiz ingaat halindedir.
Asansir Heniiz ingaat halindedir.
Jeneratir Heniiz insaat halindedir.
Yangin Merdiveni Heniiz insaat halindedir.
Park Yeri Heniiz ingaat halindedir.

* Degerleme konusu tasinmaziar heniiz insaat halindedir,

** Degerleme tarihi itibariyla insaat halinde olan konu tasinmaziarin onayh mimari projelerine gore
bloklarda asansir ve yangin merdiveni ile tasinmaziarin kenumlandi§: parsel igerisinde acik otopark
planianmstir.

A
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlann agagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik &zelliklerine ait veriler dikkate

alinmgtir.
Kullanim Amac Konut {Yasal ve mevcut duruma gore)
Alam 5.031,00 m? (A-C Blok)
5.842,00 m? (B Blok)
4.347,00 m? {D Blok)
Zemin A ve B Bloklarda laminat parke, islak hacimlerde fayans
C Blok'ta kismen laminat parke, 1slak hacimler fayans
D Blok’ta zeminler 5ap, 1slak hacimler kismen fayans
Duvar A ve B Bloklarda boya
C ve D Bloklarda siva
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Kiasik aydinlatma armatiirleri

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlar, Yildinm ilce merkezine yakin konumlu Millet Mahallesi'nde, Anda Park
Millet Sitesi’'nde yer almaktadir.

Taginmazlarin yakin ¢evresi genellikle orta gelir grubuna hitap eden site tarzi yapilagmalar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar Bursa Cevre Yolu Baglantisi'na ve 11 Eylil Bulvar’’na yakin konumda olup
taginmazlarin erigilebilirligi yitksektir.

Taginmazlarin konumlu oldugu parsel diiz bir topografyaya sahip olup geometrik olarak belirli bir sekli
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar A, B, C ve D bloklarda kenumlu olup konu bloklarin insaat ¢alismalari
degerleme tarihi itibariyla devam etmektedir.

Taginmazlarin konumlu oldugu sitenin agik otopark, siis havuzu ve peyzaj alani gibi sosyal imkanlan
bulunmaktadir.
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SWOT ANALIZi
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Bolim 6
SWOT Analizi

+ GUCED YANLAR

s  Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi proje, cesitli sosyal imkanlara sahiptir.

s  Degerleme konusu tasinmazlarin konumiu oldugu parsel kige konumlu bir parseldir.

- ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu taginmazlarin ingaat igleri heniiz tamamlanmamstir,

¥ FIRSATLAR

* Degerleme konusu tasinmazlann, erigilebilirlifinin yilksek olmasi, bélgede genellikle konut nitelikli
yapilagmarun bulunmasi, taginmazlanin konumlu oldugu sitenin sosyal alanlarin bulunmasi nedeniyle aileler
tarafindan kullamm amacli tercih edilebilecegi disiiniilmektedir.

s Taginmazlarnn konumlu oldugu bélge gelisime agik bir bélge olup konut fonksiyonu ile gelisim géstermektedir.

®  Konu taginmazlarnn konumlu oldugu bélgede markali konut projeleri ilgi gérmektedir.

X TEHDITLER

» Degerleme konusu tasinmazlanin cevresinde konut arzinin yiiksek olmasi nedeniyle, rekabetin fazla olacagi ve
bu durumun kenut satis hizins etkileyebilecegi diiginiilmektedir.

e Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de
olumsuz yénde etkileyebilmektedir.



BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZI




CAITINALY DErIXL e

Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlar

Uluslararas: Degerleme Standartlan kapsaminda iig farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagtm” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her ii¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadr.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagim, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varbklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlanimin géz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varhklara ait iglem goren
veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhhklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri izerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger iglemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasim, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig| elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varh@in ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag: ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha digtktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimas: gereken deger esasina baglh
olarak, alternatif varhgin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yéntemler kullamimakta olup bunlarin
tiiminiin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayamiyor olmasidir,

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon slirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinilan tek bir ¢carpan kullarularak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas) beklenen, yatinmeci igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsif eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme gahigmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin ahci ve satic) arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin 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 asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

s Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satigi i¢in makui bir siire taninmsgtir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin allim = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamlan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, bagimsiz béliimlere kat irtifaki kurulmugtur. Ancak heniiz insai galismalar
bitmediginden yapi kullanma izin belgesi alinmamigtir. Tasinmazlarin deger takdirinde bagimsiz bélimlerin
tamamlanms kisimlartnin arsa degeri dahil deger tespiti yapilmis ve satig gelirleri tizerinden nakit akiglart
kurularak toplam bugiinkii degeri hesaplanmigtir. Ayrica, parsel tizerinde geligtirilen ve insaat agamasinda
olan bir konut projesi oldugu icin gelir yaklagiminin bir kolu olan “indirgenmis Nakit Akisi” yontemi ile deger
takdirinde bulunulmugtur. Yapilan aragtirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulagilabiliyor
olmasi ve taginmazlann yer aldig| projede heniiz ingaat siireci tamamlanmadg dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasimi” uygulanmigtir,

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

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

3 Iftarsllastmlabillr Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

: 1 208 3 q

' Birim Fiyatt (TL/m?) 2250 2672 2500  2.500

< oh Pazarhk Pay 0% -20% -15% -15%
£ x -g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
G B £  satKogullan 0% 0% 0% 0%
g o é‘ _ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 8% 0% 0% 0%

. _Konum -15% 3% 3% 3%

8= $ Yapilasma Hakk 0% 0% 0% -10%

£ § Yiiz Blciimii 3% -1S%  -15%  -10%
£ > 8 Fiziksel Bzellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri _ 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1881  1.870

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT. il v
Kargilaghirilabilir Gayrimenkuller

Kargilagtinlan Etmenler

: . 1 200 =43 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 2.680 2.656 2.813 2.288 2.267
o . _Pazarlik Pay 0% 0% 0% 0% 0%
Ex§ Milkivet Durumy L 0% 0% 0% 0% 0%
3 2 % Satts Kogullars 0% 0% 0% 0% 0%
éE* = g Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0%
| Piyasa Kosullan 2% 0% 0% 0% 0%
= Konum 10% 0% 0% 0% 0%
g g Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
E =2 Bulundugu Kat/Manzara -3% 5% -3% 10% 8%
ES  Kullanim Alami -3% 10%  10% 8% 8%
& Konfor Kogullan 0% 0% 0% _ 0% 0%

2630
* Karsilastirma tablosu, degerleme konusu A Blok 20 no.lu bagimsiz bbliim referans alinarak hesaplanmistir.

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.843 3010 2700

2.789

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik zellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagim, gevre bzellikleri, altyapis), gerceklestirilen SWOT analizi ve
ilkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulimustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumiu clumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

37
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ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiizg;;}ﬁmﬁ Bi;::ltr:‘eser Arsa(::.t)aﬁerl

3074 ada § parsel 8.160,26 1.800,00 14.688.468
ARSA YAKLASIK DEGERI 14.690.000

HARCANMIS INSAAT MALIYET] 18.166.586

YAKLASIK TOPLAM DEGER 32.855.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalanin teknik &zellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada aymi oOzelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gdzle gériiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER HESABI (TL)

Deger (TL)

Arsa Degeri 14.688.468
Harcanmig Maliyet 18.166.586
TOPLAM DEGERI 32,855.054

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 32.855.000

Deger (TL)

Arsa Degeri 14.688.468
Toplam Maliyet 30.641.780
TOPLAM DEGERI 45.330.248

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 45.330.000

Gelir Yakiagimi
Degerleme konusu projenin degerlemesinde gelir indirgeme yaklagimi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Calisma kapsaminda, konu taginmazlann yasal siiregleri tamamlanmadig icin proje degerleme calismas
gerceklestirilmistir.

o Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

» Degerleme konusu projenin kapal alan bilgileri; Yildinm Belediyesi'nde incelenen 01.08.2017 onay tarihli
“Yap Ruhsatlan” iizerinden temin edilmistir.

¢ Sektdrel anlamda yapilan piyasa arastirmalar ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
e Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayimigtir.

e Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayllmigtir.

* Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Degerleme galigmasinda 10 yillik TL bazlt tahvil orari olan %15,53 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinarak,
risk primi % 3,47 6ngérilmis ve indirgeme orant % 19,00 olarak hesaplanmstir.
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* Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e (Caligma kapsaminda, ana parsel izerinden bulunan bagimsiz bliimlerden 93 tanesi degerlendirilmis olup
ortak alan payi, degerleme konusu taginmazlarin, tim tasinmaz alanina orani ile hesaplanmistir.

Ada/Parsel No 3074/8
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 8.160,26

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Brilt Alan {m?) Birim ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 12.198,66 1.600 19.517.861
Ortak Alan 1.794,03 700 1.255.822

Toplam 13.992,69 20.773.683

\
|

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {(m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 12.198,66 1.800 21.957.593
Ortak Alan 2.590,00 800 2.072.000

Toplam 14,788,66 24.029.593

Toplam Maliyet (TL) ]
Ingaat Maliyeti 20.773.683

Altyapi Maliyeti 1.661.895
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 415.474
Proje Genel Giderleri 1.371.063
Tamamlanma Orani 75%
Harcanmis Maliyet 18.166.586
Kalan Maliyet 6.055.529

Maliyetin Yillara Dagihmi

Yilar 28/12/2018 28/12/2019
Oran 0% 100%
Maliyet {TL) 0 6.055.529

Konut Fonksiyoni
Birim Satig Degeri (TL) 2.800,00
Fiyat Artis Orani 15,00%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar ) 22/12/2017 ' : 22[ 12/2013 el 22/12/2019
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 12.198,66 12.198,66 12.198,66
Satis Orani (%) 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan {m?) - 6.099,33 6.099,33
Birim Satig Degeri (TL/m?} 2.800,00 3.220,00
Toplam Konut Gelirleri 0 17.078.128 19.639.847
Proje Toplam Gelirleri 0 17.078.128 19.639.847
insaat Maliyeti {TL] _ 6.055.529

Net Nakit Akislan 11.022.600 19.639.847
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Dééerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 15,57% 15,57% 15,57%
Risk Primi 2,93% 3,43% 3,93%
indirgeme Orani 18,50% 19,00% 19,50%
Toplam Buglinkil Deger (TL) 23.288.026 23.131.658 22.977.087
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 23.290.000 23.130.000 22.980.000

Proje Nakit Akis1 {TL)

Yillar : : 28/12/2018 28/12/2019 28/12/2020_
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 12.198,66 12.198,66 12,198,66

Satis Orani (%) 0,00% 65,00% 35,00%

Satilan Alan {m?) - 7.929,13 4.269,53

Birim Satis Degeri (TL/m?) 2.800,00 3.220,00

Toplam Konut Gelirleri 0 22.201.567 13,747.893

Proje Toplam Gelirleri 0 22.201.567 13.747.893

Net Nakit Akislari O 0. 22201567 113.747.893

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Qrani 15,53% 15,53% 15,53%
Risk Primi 2,97% 3,47% 3,97%
indirgeme Orani 18,50% 19,00% 19,50%
Toplam Bugiinkil Deger (TL) 28.521.325 28.360.432 28.201.227
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 28.520.000 28.360.000 28.200.000

* Projenin projenin degerleme tarihi itibariyle hitirilmis olmasi varsayimi ile degeri de 28.360.000 TL olarak
hesaplanmugtir.

» Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsilig yontemleri kullanilmamgtir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar plarundaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amacgh
kullamirmidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporunda bog arsa degeri pazar yaklasimina gére hesaplanmis olup arsa degeri 14.690.000 TL
olarak hesaplanmistir. Toplam arsa ve harcanmis maliyet degeri 32.855.000 TL'dir. Degerleme konusu
projenin bugiinkil degeri 23.130.000 TL, tamamlanmasi durumundaki degeri ise 28.360.000 TL olarak
belirtilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda, bagimsiz boliimlere kat irtifaki kurulmustur. Ancak heniiz ingai gcaligmalar
bitmediginden yapi kullanma izin belgesi alinmamistir, Tasinmazlarin deger takdirinde bagimsiz héliimlerin
tamamlanmig kisimlarinin arsa degeri dahil deger tespiti yapilmis ve satig gelirleri Gizerinden nakit akislan
kurularak toplam bugiinkid degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tam milkiyeti
“Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi”ne aittir.
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7.7 KDV Konusu

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmigtir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* B%
Net Alant 150 m? ve Uzeri Konutlarda* 8%
Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda **/*** .

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 - 995 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 1.000 TL ve iizeri * 8%
01.01.2017 Tarihi Itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise B%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve dizeri* 8%

¥ Sdz konusu oran 31.12,2018 tarihine kador gecerlidir.
**Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindokl llerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatiarda gecerlidir, Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatiarda, konutun net alont 158 m?*’ nin altinda ise KDV orani %1 dir.

¥¥* 16,05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alaniann Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarok belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutiarda KDV oran
%1'dir,

wr¥® Kamu kurum ve kuruluglar: ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yopilan konut insaati projelerinde, yops
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyi Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Strarlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

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

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken {zinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlann konumlu cldugu parsel, 02.08.1999 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “Ankara
Yolu Kuzeyi 1. Bblge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alam” lejandinda
kalmaktadir. Parsel iizerindeki yap1 imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmektedir.

Yapilan incelemeye gére B Blok'ta konumlu taginmazlara iliskin; 12.04.2017 tarihli “Mimari Proje” ve
01.08.2017 tarihli “Yapi Ruhsatl”, A, C ve D Bloklarda konumlu taginmazlara iligkin; 22.05.2017 tarihli
“Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarihli “Yapi Ruhsat’” mevcuttur. Tasinmazlara ait yapi ruhsatlari halen
gecerliligini korumakta olup yapilann tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve
mevcutta kat irtifaki tesis edilmis taginmazlanin kat milkiyetine gegisi sonrasinda yasal siirecler
tamamlanacaktir

e Sonug Goriis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hilkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyline “proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi didgiinilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmammin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

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

9.3 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Ydéntemin ve Nedenlerin Aciklamast

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akigt
yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir,

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 32.855.000
Gelir Yaklagimi 23.130.000*

* Konu projenin tamamlanmasi durumundaki deferi ise 28.360,000 TU dir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, projenin ruhsatlarina uygun insa ediliyor olmast, kat irtifakinin
kurulmusg olmasi ve satisa uygun hale gelmig olmasi nedeni ile gelir yaklasimiyla hesaplanan projenin bugiinkii
degeri rapor sonug degeri olarak verilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.12.2018

Bog Arsa Degeri 14.690.000.-TL Onddrtmilyonaltiyiizdoksanbin.-TL

Projenin Buglinki Degeri (KDV Harig) 23.130.000.-TL Yirmiligmilyonylzotuzbin.-TL

Projenin Bugiinkii Degeri (KDV Dahil}  27.293.400.-TL Yirmiyedimilyonikiyilizdoksaniicbinddrtyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Ede
Peri Cansu OKYAY ' /

Ece CALISKAN VURAL EVIN, MRICS Ozah KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmami D erleme Sorumlu Degerleme
Lisans no: 405347 Uzmani/Ydnetici Uzmam

Lisans no: 401772 Lisans no: 402293

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagims:z kuflanilamaz.
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Bolum 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Onayh Takyidat Belgesi
3 Onayh imar Durumu

4 Vaziyet Plam

5 Yapi Ruhsatlan

6 Fotograflar

7 Ozgegmisler

8 SPK Lisanslan
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Ek 1: Tapu Belgeleri

* Rapor sonunda ayrica sunulmustur.
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Ek 2: Onayli Takyidat Belgeleri

* Rapor sonunda oyrica sunulmustur.
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Ek 3: Onayl imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsatlar
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Ek 6: Fotograflar




LarERIAdLE m‘

Ek 7: SPK Lisanslari

Adi ve Soyad
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

i Tecriibesi

Uyelikler
Sertifikalar

Yabanc Diller

| Ece CALISKAN VURAL
' istanbul, 15.06.1989

| Harita Miihendisi

| TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Yénetici Yardimasi

Lisans

Kocaeli Oniversitesi, Harita Miihendisligi Bélimii { 2007-2011)

2016- ...
2014-2016
| 2011-2014

2011

ingilizce

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS

Ensar ingaat Mimarhk Planlama
San. ve Tic. Ltd. Sti

Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TOUB)

Ydnetici Yardimcisi

Kidemli Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
Gayrimenkul Degerleme
Uzmam

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzman (Lisans No: 405347)

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

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

= |
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LA SPENLLE DECIALE MY

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi

Maeslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

Is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Simge SEVIN
Dogubeyazit, 17.01.1983

Sehir ve Balge Plancisi, Lisansh Degerleme Uzman

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Yénetici / Lisansh Degerleme Uzmani (401772) 5PK

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlk Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Boliimii, (2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Yonetici
2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancis)
2012 - 2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

istanbul GOTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbul Sehir Plancilari Odas Uyeligi
Tlrkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

ingilizce

63



CAVGIAG LY DELILLEMT

Ad ve Soyad
Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Oyelikler

Sertifikalar

Yahanco Diller

Ozan KOLCUOGLY
istanbul, 17.11,1981

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Genel Miidiir Yardimais: / Lisansh Degerleme Uzmani (402293} SPK

Lisans

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

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, {2005-2007)

Sertifika Program

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

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcist
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkui Defierleme A.S. | Mudiir

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

2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. l Y&netici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. r Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group | Elektrik Milhendisi

Tlrkiye Degerleme Uzmanlan Birligi {TDUB),
Atakdy Marina Yat KulGbi

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

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293}
LEED Green Associate Sertifikasi {USGBC}

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) gergevesinde uzmanin hazirladif) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.



CAITIINCE DALEXLEMY

Ek 8:

Lisans Belgeleri

Smm

Tarih ! 15.02.2016

No: 405347

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun “Sermaye Plyasasinds Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Haklanda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ece CALISKAN VURAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansmu almaya hak kazanrmgtir.

AL

1 Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MODORD

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR




LANTIALLE DECIRLY Mt

©oPL

Sermaye Piyasas
Lizsnstama Liell e E.;n?n Ez: 3.

Tarih : 05.04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurnlumin "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Halckinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmstir,

AAGAL f

Levent HANLIOGLU Tuha ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR
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