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

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Yildinm’da konumlu olan “16 Adet Konut”un toplam pazar degerine ydnelik
2019REV729 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmazlar, 8.160,26 m? yiiz
6lgimiine sahip arsa lzerinde toplam 2.250,79 m? brut satis alamindan olusmaktadir. Taginmaziarin 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 02.01.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 6.060.000 TL Altimilyonaltmigbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.121.865.-TL AltimilyonyizyirmibirbinsekizylUzaltrmisbes.-TL

Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmugtir.

Degerlemenin amaci ve kullama bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.12.2019 tarih, 3513-3 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdézlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullamimasi mamkin degildir.

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

Saygilanimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

)

Ece CALISKAN VURAL Simgé SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yénetici Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans No: 405347 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan ederiz;

N N N N U . NN

Asagidaki raporda sunulan bulgulann degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simrl oldugunu,

Degerleme uzmanimin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigin,

Degerleme ¢alismasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigin,
Degerleme uzmaminin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

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

bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach iglemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel
konusu iginde kalmas) ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini heyan ederiz.

Aynca, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin lretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSt tarafindan belgelendirilmistir.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA LiSKIN BILGILER

RAPOR TURDO Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkuller olmasi

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismas) kapsaminda herhangi bir &zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismast kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

ADRES Millet Mahallesi, Milli Sok., 3074 Ada, 8 Parsel, Yildinm/Bursa
Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel, A Blok 3, 31, 33, B
TAPU KAYDI Blok 2, 3, 4, 30,31, 33, C Blok 2, 3, 4, 31, 33 ve D Blok 1, 3, 28, 31 no.lu bagimsiz
boliimler
ARSA YOZ SLCUMD 8.160,26 m?
iMAR DURUMU ;T:;r:t: Konut TAKS: 0,40 KAKS: 1,50 Hmaks: 24,50 m

EN VERIMLI VE EN IVl KULLANIM | Konut

FINANSAL GOSTERGELER

GERi DGNUS SURESI 20V

KONUT BIRIM DEGERI 2.570-2.830 TL/m?
KONUT BiRiM KiRA DEGERI 10,0-11,0 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 02.01.2020
PAZAR DEGERI {KDV HARIC) 6.060.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) | 6.121.865.-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir parcastdir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir badimsiz kullemiamaz.
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igcin sirketimiz tarafindan 02.01.2020
tarihinde, 2019REV729 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel, A Blok 3, 31, 33, B Blok 2, 3, 4, 30,31,
33,CBIok 2,3,4,31,33veDBlok 1, 3, 28, 31 bagimsiz b6lim no.lu gayrimenkullerin 02.01.2020 tarihli toplam
pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulusian Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras) kapsaminda hazirlanmustir,

Konu degerleme galismasi; GYO portfdylnde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayaniar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293), Degerleme Uzmani/ Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde, Degerleme Uzman
Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 23.12.2019 degerleme tarihinde c¢aligmalara
baslamis ve 02.01.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi ve Numarast

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Qrtakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimldliiklerini belirleyen 3513-3 no.u ve 10.12.2019 tarihli dayanak sdzlesmesi hitkimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel, A Blok 3, 31, 33, B Blok 2,
3,4,30,31, 33, CBlok 2, 3, 4, 31, 33 ve D Blok 1, 3, 28, 31 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 02.01.2020
tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Migteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numaras:,___ Raporu Hazirlayanlar KDV Haric¢ Toplam Degeri (TL)
Gizermn NAMAL "
Rapor 1 24.03.2017 2017A145 Ozan KOLCUOGLU 17.000.000
Gizem NAMAL
Rapor 2 28.12.2017 2017REVEB97 Ozan KOLCUOZLU 26.410.000
Ece CALISKAN VURAL
Rapor-3 24.12.2018 2018REVE91 Simge SEVIN 23.130.000**

Ozan KOLCUOGLU

* llgili rapordaki deder arsa dederi ve dederleme tarihi itibari ile harcanmis maliyet degeridir.

** Degerleme tarihi itibaniyla projenin degeridir.

1.10 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 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan $irket Ana Sdzlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Turk Lirast sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK)} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinnmgtir.

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.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. §ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No23/A K:6 Kagithane/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin hazirlanmigtir,
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralk 2018 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu

Niifus Bilyiikliigii ve Niifus Artis Hin

84.000.000 1,80%
B2.003.882 kisidir. 2018 yilinda Turkiye'de ikamet 82.000.000 g LE0%
eden niifus bir onceki yila gére 1.193.357 kisi (% 1,48 80.000.000 \./“""'—H/. oo
oraminda) artmistir. NOfusun % 50,2'sini {41.139.980 ;2’3%%3 : Wl 1,00%
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.863.902 kisi) ise kadinlar 5, 500 000 g-ggf
olusturmaktadir. Hane halki biyiikliginin ise son 72.000.000 0:4[,,;
bes yilda ortalama 3,49 oldugu gérilmustir. 70.000.000 0,20%

68.000000 ™ 0,00%
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
gdre, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihm) ve Nufus Buylklugy  ==ie=Nufus Artts Hiz
egitim durumu gésterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kigi sayisi 3% Yilksek Lisans ve Doktora Mezuny B8 2%

60-74 yas grubu kigi sayist 10% Okuma-Yazima Bilmeyen 4%

45.5G yag grubu kisi sayist

30-44 yas grubu kisi sayis)

Yuksekokul veya Fakulte Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayis)

0-14 yas grubu kis: sayis

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUiK, 2018 Ty

Bursa

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu

I 15%
IR 155
T 175
I 2 2%,
RN, 0 5%

ilkégretim Mezunu

iikoku! Mezunu

0% 5% 10%

15% 20% 25% 30%
013

2018 yilinda, Turkiye nifusunun % 3,67'sinin ikamet ettigi
Bursa ili niifusu TUIK 2018 istatistiklerine gére 2.994.521
kigidir. Bursa niifusu, 2018 yilinda son bes yilhik niifus artis
ortalamasina yakin diizeyde, binde 19 oraninda artig
gostermistir. Hane halki biylikligiiniin ise son beg yilda
ortalama 3,30 oldugu gérilmgtor.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, Bursa
ili icin yas grubuna gore niifus dagilimu ve egitim durumu
gosterilmigtir.

75+ yas grubu kit sayis) 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi == 1 10%
e (0,
IS 0 5%
[ =—————
S DY

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yag grubu kisi sayis
15-29 yag grubu kisi sayisi

0-14 yag grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

® Ulke Niifusu-Bursa NiGfusu o Bursa Niifusu

Bilinmeyen 1%

Yuksek Lisans ve Doklora..m 1%
Okuma-Yazima Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
likdgretim Mezunu
Yisksekokul veya Fakulte .
Lise veya Dengi Okul Mezupu
likokut Mezunu

= 3%

. e ] 3%

e 4%

I 1Y
I 10
T T ] %%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
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2.2 Ekonomik Veriter?

2019 dgiincii ceyrek GSYH biiyiimesi beklentilerin hafif
altinda gelse de anndinlmamig verilerde ii¢ ceyrektir
goériilen daralma sona ermistir. Manget GSYH 2018'in
ugiincti geyregine kiyasla %0,9 ile %1,0 olan piyasa
ortalama beklentilerinin hafif altinda biyGmistir.
Béylece GSYH 2019 Ocak-Eylil doneminde 2018°in aymi
dénemine gore %0,9 daralmistr. Bu sonuglarla
yiliklandinlmg dolar cinsi GSYH 2019 ikinci ceyrekteki
721,8 milyar dolardan 734,3 milyar dolara
toparlanmigtir. Ote yandan ingaat sektérii bu ddnemde
%7,8 daralarak biiyimeyi 0,6 puan sinirlamigtir.

Kasim ayinda TUFE piyasa ortalama beklentilerinin
altinda artarken yillik enflasyon baz etkisiyle gift haneye
donmiistiir. Genel TUFE aylik enflasyonu kasim ayinda
%0,38 ile %0,7’lik ortalama beklentinin altinda kalirken
yilik enflasyon %38,55'ten %10,56'ya yiikselmistir. Gida
fiyatlan, bir dnceki aya gore %0,2'lik simrh bir arti
gosterirken yillk enflasyon bu grupta %7,5'ten %8,7'ye
cikmistir. Kisa vadee baz etkisi kaynakh yiikselig bir stire
daha devam edecek olmakla birlikte orta vadeli
goriniim agisindan i¢ talebin ne digiide hizlanacag ve
doviz  kurlanimin  seyrinin  belirleyici  olacag
diistiniilmektedir.

il il

17SKB A.S.

Tirkiye genelinde konut satiglan 2019 yili Ekim
ayinda bir dnceki yihn ayni ayina gére %2,5 oraninda
azalarak 142 bin 810 seviyesine gerilmistir. ipotekli
konut satislan bir 8nceki yilin ayni ayina gore %525,1
oraninda artarak 50 bin 411 olmustur. ipotekli
satiglar, gecen ay %410,2 artis gistermisti. Boylece,
ipotekli satiglarin toplam satiglar icindeki payi ise
%35,3  seviyesine  vyikselmistir.  Yabancilara
gerceklestirilen konut satislar ise bir dnceki yila gbre
%31,9 azalarak Agustos ayinda baslayan disis
egilimini devam ettirmistir.

Tirkiye genelinde konut fiyatlar 2019 yih Eyliil ayinda
bir énceki aya gore %0,84 artarken, gecen yilin ayn
ayina gore %6,32 oraminda yiikselmistir. Boylece,
haziran aymdan bu yana devam eden toparlanma
Eylil ayinda da devam etmistir. Benzer gekilde,
fiyatlarda reel bazda da disiistin hiz kestigi goriilmiig
olup agustos ayinda -%9,1 olan reel fiyat degigimi,
eylil ayinda -%2,7've gelmistir. istanbul'da ise
nominal konut fiyatlar Ocak 2019 tarihinde baslayan
yillik bazda diigiis egilimini devam ettirmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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CATRIMAELE DEGERIME
Boliim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve Imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
il Bursa ) -
Lligasi Be, (W Yildirim
_Mahallesi Millet
Koyd A S
_Sokagi =
Mevki -
_Ada No ..o
Parsel No 8
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa =
Ana Gayrimenkuliin Yiz Blimd __ 8.160,26 m* _
Malik / Hisse Trend Gayrimenku! Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi / Tam
Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay Payda Niteligi
A 1.Bodrum 3 56 8160 Mesken
A 6. Kat+Cati Kati 31 72 8160 Dubleks Mesken
A 6. Kat+Cati Kati 33 72 8160 Dubleks Mesken
B 1.Bodrum 2 61 8160 Mesken
B 1.Bodrum 3 61 8160 Mesken
B 1.Bodrum 4 el 8160 Mesken
B 6. Kat+Cati Kat) 30 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Catl Kati 31 82 8160 Dubleks Mesken
B 6. Kat+Cati Kat) 33 82 8160 Dubleks Mesken
C 1.Bodrum 2 56 8160 Mesken
C 1.Bodrum 56 8160 Mesken
C 1.Bodrum 4 56 8160 Mesken
C 6. Kat+Cat Katt 31 72 8160 Dubleks Mesken
C 6. Kat+Cati Kati 33 72 8160 Dubleks Mesken
D 1.Bodrum 50 8160 Mesken
D 1.Bodrum 3 S0 8160 Mesken
D 6. Kat+Cati Kat 28 65 8160 Dubleks Mesken
D 6. Kat+Cati Kati 31 65 8160 Dubleks Mesken

12
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerieme uzmaninin tapu kayitlanim inceleme caligmas, gayrimenkuliin miilkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar izerindeki kisittamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Yildirim Tapu Miidirliigiinden alinan 24.12.2019 tarih, saat 14:25 itibariyla alinan onayli takyidat belgelerine
gore degerleme konusu taginmazlar (izerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar hanesinde;
e Ydnetim plam degigikligi 31.05.2018 (05.06.2018 tarih ve 14511 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirtama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlanmin, tasinmazlarnin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yililk Donemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine iliskin Bilgi

Bursa ili, Yildinm Tapu Midirliginde yapilan incelemelere gore; degerleme konusu konu tasinmazlarin
miilkiyeti Anda Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret A.$. milkiyetinde iken, Unvan degisikligi
nedeniyle 01.12.2017 tarih ve 28274 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Anonim Sirketi'ne
gegmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullamim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullamm kosullar, plan notlarinda yer alan hikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, E: 1,50 olan konut alani lejanth arsalar bulunmaktadir. Bilgedeki genel
yikseklik simrlamas) ayrik nizam konutlarda 24,50 m'dir.

Yildinm Belediyesi imar Midirliginde 23.12.2019 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 04.12.2018 tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme konusu taginmazin
imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

(*) Tasinmazlarin bulundugu parsel icin gegerli plan durumunu gdsteren “Resmi Yozii Imar Durumu Belgesi”
icin ilgili belediyeye basvuru yopiris olup belge beklenmektedir. Tasinmaziar icin gegerli olan planda
04.12.2018 tarihinden itibaren herhangi bir degisiklik yapiimadigi bilgisi edinilmis olup bu sebeple rapor
kapsaminda asadida gérseli yer alan “Resmi Yazili imar Durumu Belgesi”ne yer verilmistir.

Plan Adsi: 1/1.000 &lgekli “Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bélge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 02.08.1999

Lejands: Konut Alani

Yapilagma Sartlar;

¢ TAKS: 0,40

* KAKS: 1,50

= ingaat Nizami: Ayrik nizam
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L] Hmaks: 24'50 m

e On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 3 m

Plan Notlan

e Aynk nizama tabi bu alanda; zemin kat ve/veya bodrum katlar ticaret olarak kullaniimasi kosuluyla;
sadece bu katlarda Bursa Blyiiksehir Belediyesi imar Yénetmelii'nin 7.04. maddesinde belirtilen ayrik
nizama tabi olan yerlerde yapilacak binalarin hina cephesi, cikmalar haric 40 m'yi gecemez hiikmii
aranmayacaktir. Ancak yonetmelik geregi disandan goriinin 2. bodrum kat sadece otopark olarak

goziimlenecektir.

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

e Ayrnica maksimum yiikseklik belirtilen parselde; kat adedi degistirilmemek ve kendi kat yuksekligi icinde
kullanimak kayd ile imar yiiksekligi %15 arttirilabilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.} iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaztarin hukuki durumunda son g yil icerisinde herhangi bir degisiklik yapilmamsgtir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yap:
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Yildinm Belediyesi'nde 23.12.2019 tarihinde yapilan incelemelere gére taginmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmigtir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje ~ 16.09.2014 - 20.377,01 . -
Onayh Mimari Proje 16.08.2017 - 5.310,56 - Ave C Bloklar
Onayh Mimari Proje = 16.08.2017 - 6.121,12 - B8 Blok
Onayh Mimari Proje = 16.08.2017 - 4.422,12 - D Blak
Yapi Ruhsati 22.04.2015 603/15 5.395 - B Blok
Yapi Ruhsati 22.04.2015 603/15 5.275 - C Blok
Yapi Ruhsati 22.04.2015 603/15 4222 - D Blok
Yapi Ruhsati 21.04.2017  645/10 5.031 . A Blok
Yap Ruhsatt 21.04.2017 603/15 5.158 - B 8lok
Yapi Ruhsatt 21.04.2017  603/15 5.031 . CBlok
Yapi Ruhsats 21.04.2017  603/15 5.031 - D Blok
Yap1 Ruhsat: 01.08.2017  654/06 5.031 - A Blok
Yapi Ruhsat) 01.08.2017  654/06 5.031 - B Blok
Yapt Ruhsati 01.08.2017  654/06 5.842 - CBlok
Yapi Ruhsati 01.08.2017  654/06 4.347 - D Biok

Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi olup
taginmazlann yapi denetimi, Karaman Mahallesi, izmir Yolu, No:80/6, Niliiffer / Bursa adresinde faaliyet
gosteren Kule Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapimistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar icin abnmis herhangi bir riskli yap), yikim, durdurma vb. karar
bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu taginmazlara ait 16.08.2017 tarihli “Onayh Mimari Projeler” ile 01.08.2017 tarihli "Yapi
Ruhsatian” bulunmaktadir. Yam ruhsatlannin gecerlilik siiresi devam etmekte olan degerlemeye konu
tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenerek, tasinmazlanin kat miilkiyetine gecis yapmasi
saglanmalidir. Bu islemlerin sonucunda, degerlemeye konu taginmazlarin yasal siiregleri tamamlanmig
olacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu konu gayrimenkuller icin 28.06.2019 tarihli ve 28.06.2029 tarihine kadar gecerliligi
bulunan, A-B-C-D bloklar igin swasiyla Y2216C79CF255, Y2216FB3ECCAGBF, Y2216A33EAFCE ve
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Y¥221674C13A63 numaralanyla diizenlenmis, performans ve emisyon sinifi 'C' alan enerji kimlik belgeleri
bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere fliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlegmeleri, Kat Karsihgi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayll Bilgi ve Planlarin ve Stz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢aligmasinin konusu, kat irtifakli 16 adet bagimsiz béliim clup ¢alisma kapsaminda bir proje
degerlemesi yapilmamistir.
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GAVRIMENE UL DEGEREENE

B6lim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

Tasinmazlar, ekonomik acidan Tirkiye’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 konumlu oldugu Yildinm ilgesi Bursa'nin,
Osmangazi'den sonra ikinci biiyik ilgesidir. Uludag'in eteklerine kurulmus Yildinm ilgesinin dogusunda Kestel
ve Girsu, kuzeyinde ve batisinda Osmangazi ilgesi, giineyinde Uludag yer almakta olup ilgenin ortasindan
Bursa-Ankara Karayolu gecmektedir.

Degerlemne konusu tasinmazlar 69 adet mahalleden olusan Yildinm ilgesinin Millet Mahallesi'nde
kanumludur. Konu taginmazlarin konumlu oldugu Millet Mahallesi, ilgenin en eski yerlesim yerlerinden biri
olup son yillarda artan niifusu ile hizh bir gelisim géstermektedir.

Tasinmazlar Bursa Cevre Yolu'na 8 km, Kent Meydani AVM'ye 5 km mesafededir. Tasinmazlarin komsu
parselinde Akyildiz Kanutlan, Tercih Park Evleri ve bog durumda arsalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlanin yakin gevresinde Sehit Piyade Onbagi Orhan Tezcan ilkokulu, Millet
Mahallesi Hizmet Binasi, Nuripek Sitesi, Hlseyin Sungur Anadolu Lisesi, Cemile Hatun Cami, Millet Maden
Parkt gibi bilinirligi yiksek yapi ve yerler bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin kuzey, giiney ve batisinda
yogunluklu olarak site tarzinda, nitelikli konut yapilagmalari ile batisinda 2-3 katl, orta gelir seviyesine hitap
eden, konut amacgh yapilagsmalar bulunmaktadir. Taginmazlar, ticari sirkiilasyonun 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 Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildii Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar, Bursa ili, Yildirim ilgesi, Millet Mahallesi'nde konumlu Anda Park Millet
projesinde yer alan A Blok’ta 2 adet, B Blok’ta 6 adet, C 8lok’ta 5 adet ve D Blok’ta 3 adet olmak iizere toplam
16 adet bagimsiz béliimdiir. Degerleme konusu taginmazlar onayl mimari projesinde ve tapu kaydinda konut
olarak projelendirilmistir.

Onayh mimari projeye gére; s6z konusu taginmazlarin konumlu oldugu 3074 ada 8 no.lu parsel Uzerinde A, B,
C ve D Blok olmak Gzere toplam 4 adet konut blogu bulunmaktadir.

Konu projede yer alan A ve C Bloklar benzer mimari tiplerde olup bloklarin her biri bodrum kat+zemin kat+ 6
normal kat + cati katr olmak iizere toplam 9 kattan olugmaktadir. 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 iizere toplam 34
adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Onayl mimari projesine gére ve mevcut duruma gore bloklann girigi 1.
bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloklardaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1 tiptedir,

Konu projede yer alan B Blok 2 bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + cat: kati olmak Gzere toplam 10 kattan
olusmaktadir. Blokta 2. bodrum katta su deposu, kazan dairesi, hidrofor odasi ve sifinak, 1. bodrum katta 4
adet daire, zemin kat ila 5. katlar arasinda 4'er adet daire, 6. kat ve caty katinda 6 adet dubleks daire olmak
{izere toplam 34 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gore ve mevcut duruma gére
B Blok'un girisi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloktaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1
tiptedir.

Konu projede yer alan D Blok bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢ati kati olmak izere toplam 9 kattan
olugmaktadir. 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 {izere toplam 33 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gére ve mevcut duruma gére D Blok’un girisi 1. bodrum kat
seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloktaki daireler 2+1 tip ve 3+1 tiptedir.

Konu taginmazlarin konumlu oldugu sitenin agik otopark, siis havuzu, peyzaj alanlan gibi sosyal imkanlar
bulunmaktadir. Konu taginmazlann konumlu oldugu sitede bloklarin ingaatlari tamamlanmis ve projede
oturum baglamigtir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin onaylh mimari projeden hesaplanan bagimsiz holim briit alanlan
asagidaki gibidir;

Blok No Bagimsiz Béllim No Bulundugu Kat Brit Alan (m?)
A 3 1.BK 130,55
A 33 6.NK 160,00
B 2 1.BK 130,55
B 3 1.BK 130,55
B 4 1.BK 130,55
B 30 6.NK 160,00
B 31 6.NK 160,00
B 33 6.NK 160,00
C 2 1.BK 130,55
C 3 1.8K 130,55
C 4 1.8K 130,55
C 31 6.NK 141,32
C 33 6.NK 160,00
D 1 1.BK 160,00
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Blok No

Bagimsiz Béliim No Bulundugu Kat Briit Alan (m?}
3 1.BK 109,83
28 6.NK 109,83
TOPLAM ALAN {m?) 2.250,79

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi

Betonarme karkas

ingaat Nizam

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

A ve C Bloklar: Bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢at kat
B Blok: 2 bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢ati kati
D 8lok: Bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢ati kat)

Bina Toplam ingaat Alan

20.251 m?

Yas Oturum 2019 yilinda baslamistir.
Dig Cephe Dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Havalandirma Sistemi

Acgllabilir pencereler ile dogal hava akisi

Asansdr Mevcut {1 adet yolcu asansérii)
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Meveut
Park Yeri Ack otopark
_Diger Yangn algilama ve givenlik sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullamim Amaci ile i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlanin asagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik &zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullarum Amac
Alam

Zemin

Duvar

Tavan
Aydinlatma

Konut (Yasal ve mevcut duruma gére)

2.250,79 m? {Degerlemeye konu 16 adet bagimsiz bélimiin toplam briit alam}

Odalar laminat parke, islak hacimler ve ortak alanlarda seramik

Algi siva Gzeri plastik boya
Algi1 siva izeri plastik boya
Dekoratif aydinlatma armatirleri

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara

iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlarin, yapi ruhsatlar ile uyumlu sekilde insa edildigi tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Clup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann, yapi ruhsatlari ile uyumlu gekilde inga edildigi tespit edilmis clup yeniden
ruhsat aimayi gerektirir herhangi bir degisiklik olmadig gérilmustir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi proje, cesitli sosyal imkanlara sahiptir.

e Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel kése konumlu bir parseldir.

- ZAYIF YANLAR

* insaati tamamlannug taginmazlara ait yapi kullanma izin belgesi diizenlenmemis ve taginmazlar heniiz kat
miilkiyetine gegmemistir.

* D blok, AB ve C Bloga nazaran bir miktar daha diisik alanli olmasi ve éniinde 5 kath bina bulunmasi sebebiyle
manzara ve alan agisindan dezavantajlidir.

¥ FIRSATLAR

o Degerleme konusu taginmazlarin, erisilebilirli§inin yitksek olmas, bilgede genellikle konut nitelikli yapilagmanin
bulunmasi, taginmazlarnin konumlu oldugu sitenin sosyal alanlann bulunmasi nedeniyle aileler tarafindan
kullamim amagh tercih edilebilecegi disiiniimektedir.

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

*  Konu taginmazlann konumlu oldugu bélgede markall konut projeleri ilgi girmektedir.

X TEHDITLER

e Degerleme konusu taginmazlann ¢evresinde konut arzinin yiiksek olmasi nedeniyle, rekabetin fazla olacag) ve bu
durumun kanut satis hizin etkileyebilecegi diisiiniilmektedir.

» Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de
olumsuz yénde etkileyebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda di¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagirm” ve “Gelir Yaklagimi“dir. Her ug yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'nda yer alan tammlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan aym veya
benzer varhiklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmas| gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
ger¢eklesmis olan islemlerin fiyatlaninin gz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmusgsa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait islem gdren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklihklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri lizerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Aynca degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagim, géisterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag: ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varbklarin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapim gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha duguktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varhigin maliyeti izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bagh@: altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullamilmakta olup bunlann
tOmiiniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada malk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tamimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paramin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmei igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
mulk sahibi icin 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 Standartlar’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimliiliigun, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir ahc! arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el defistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanmilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimliarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢ahgmasinda, degerleme konusu taginmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulagilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”; gayrimenkullerin “Mesken” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dissiintldigiinden
bu yaklagim kullamimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlanin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklagim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bdlgedeki sektdrlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kogullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin taginmaziara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
éntinde bulundurulmusg, taginmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagim
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yaptlan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU — SATIS'

Kar_;tlastmlablllr Gavl_'imenkuller

Karstlagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati {TL/m?) 2875 2687 2.813 2292 3.231  2.917

. . Pazarlik Payi 0% 0% -5% 0% -10% -10%
E . -§ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁé :g ﬁ Satis Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
27 2 Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 10% 0% 0%
3, Konum 0% 0% 0% 0% 0% 0%
S §  Bina Yag/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 5%
'E % Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 3% 10% 2% 5%
a% = Kullamim Alans 0% -5% 0% 7% -5% 7%
= Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 2.875 2.687 2.752 2.596 2.820 2.704

KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRA

Karsilastinlan Etmenler Karsilastirtlabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati {TL/m*/ay) | 134 108 133 11,1

o o PazarikPay | -15% 0% -10% -10%
Ex$  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
‘3 g ..% Satis Kasullan | 0% 0% 0% 0%
‘—% 2 § Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%

% il _Konum 0% 0% 0% 0%
’§ % Bina Yag/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
g % Bulundugu Kat/Manzara 1% 5% 3% 3%
g § Kullanim Alani -5% -7% -7% -5%
) Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

* Karsilastirma tablolari, dederlemeye konu tasinmazilardan B Blok-30 no.lu bagmsiz béliim dikkate
alinarak haozirlanmistir. Degerlemeye konu diger tasinmaziarin deder takdirinde, bu tasinmaza gére
serefiyelendirme yapilmustir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre Gzellikleri, altyapis, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu g6z dniinde bulundurulmusgtur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gére olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmustir,
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Blok Bagimsiz Bulundugu Briit Alan Birim Deger  Tasinmazin Degeri

No Biiligim T s (m?) Llanzara L (TL/m‘g) ! (TL) ;
A 3 1.BK 130,55 Bahge-Bina Kuzey-Dogu 2.595 338.777

A 33 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 2.790 446.400

B 2 1.8K 130,55 Bahce-Bahge Kuzey-Bati 2.570 335.514

B 3 1.8K 130,55 Bahge-Bina Kuzey-Dogu 2.595 338.777

B 4 1.8K 130,55 Otopark-Bina Giiney-Dogu 2.690 351.180

B 30 6.NK 160,00 Uludag-Bina Giiney-Bat 2.830 452.800

B 31 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Bat 2.765 442.400

B 33 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 2.790 446.400

C 2 1.BK 130,55 Bahge-Bahge Kuzey-Bati 2.570 335.514

o 3 1.BK 130,55 Bahge-Bina Kuzey-Dogu 2.595 338.777

c 4 1.BK 130,55 Otopark-Bina Gliney-Dogu 2.690 351.180

C 31 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Batl 2.765 442.400

C 33 6.NK 160,00 $ehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 2.790 446.400

D I 1.BK 109,83 Bahge-Bina Kuzey-Bati 2.570 282.263

D 3 1.BK 105,83 Otopark-Bina Giiney-Dogu 2.685 294.894

D 28 6.NK 157,28 Sehir mz.-Bina Kuzey-Bat 2.655 417.578

TOPLAM DEGER (TL) 6.061.253
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 6.060.000

Maliyet Yakiagimi

Bu degerleme ¢ahigmasinda maliyet yaklagimi kullaniimamigtir,

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazlarin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yiilik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmer agisindan gelir dreten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek igin karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miitkiin sahip olunduktan sonraki ilk yiida elde edilen yillik faalivet gelirine bu orani vygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” formdliinden yararlambir.

Kapitalizasyon Oraninin Belilenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlarla aym proje dahilinde yer alan ve satisi yaklagik 2 ay dnce 360.000 TL
gerceklesen 134 m? briit alanl dairenin 1.600 TL bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 1.600 TL / Ay / 360.000 TL = 0,053

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gére kira degerlerinin; 10,0-11,0
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon
oram % 5,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi dngériilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon ydntemine gére
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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Bagimsiz - Briit Birim
B::)k Bolim BulL;(r::ugu Alan Manzara Cephe Deger i p(.;))ram LE:EIZ::?:S
No {m?) (TL/m?)

A 3 1.BK 130,55 Kuzey-Dogu Bahge-Bina 10,5 5,0% 328.986
A 33 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 11,0 5,0% 422.400
B 2 1.BK 130,55 Bahge-Bahge Kuzey-Bati 10,0 5,0% 313.320
B 3 1.BK 130,55 Bahce-Bina Kuzey-Dogu 10,5 5,0% 328.986
g 4 1.BK 130,55 Otopark-Bina Giiney-Dogu 10,5 5,0% 328.986
8 30 6.NK 160,00 Uludag-Bina Giiney-Bat 11,0 5,0% 422.400
B 31 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Bati 11,0 5,0% 422.400
B 33 6.NK 160,00 $ehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 11,0 5,0% 422.400
c 2 1.8K 130,55 Bahce-Bahce Kuzey-Bati 10,0 5,0% 313.320
C 3 1.BK 130,55 Bahge-Bina Kuzey-Dogu 10,5 5,0% 328.986
o 4 1.BK 130,55 Otopark-Bina Giiney-Dogu 10,5 5,0% 328.986
C 31 6.NK 141,32 Sehir mz.-Bina Kuzey-Baty 11,0 5,0% 373.085
C 33 6.NK 160,00 Sehir mz.-Bina Kuzey-Dogu 11,0 5,0% 422.400
D 1 1.BK 160,00 Bahge-Bina Kuzey-Bat 10,0 5,0% 384.000
D 3 1.BK 105,83 Otopark-Bina Giiney-Dogu 10,5 5,0% 276.772
D 28 6.NK 157,28 Sehir mz.-Bina Kuzey-Bati 10,5 5,0% 396.346

TOPLAM DEGER (TL)  5.813.772

TOPLAM YAKLASIK DEGER {TL)  5.815.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar plamindaki lejandi ve mevcut kullanimlan ile uyumlu olarak “Konut” amach
kullammudir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar igin % 1 KDV uygulamasi yapilmigtir.

KDV ORANI

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap Ruhsatimin Alindig Tarihte 500 - 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m® Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve dz2eri* 8%
01.01.2017 Tarihi Itibariyle Yapi Ruhsat Altnan Durumlarda 1.600 TL've kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yénlinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve iizeri* 8%

* S0z konusu oran 31.12.2019 tarihine kadar gegerlidir,
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**Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit ingaatiarda, konutun net alam 150 m?' nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

¥#¥ 16.05.2012 tarihii ve 6306 sayili Afet Riski Alundaki Alanlanin Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapt alam ve riskli alan olarok belirlenen yerler ile riskli yapilonin bulundudu yerlerdeki konutiarda KDV oram
%1'dir.

*e8¥ Kamu kurum ve kurulusiar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yopilan konut insaat) projelerinde, yapi
ruhsats tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmahdir.
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GAYRIMINKLL DECERIEME

Boliim 8

Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhigi Portfoyi Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalann, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhiklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

» Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sirlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmas: Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerlemeye konu “konut” nitelikli taginmazlar, 02.08.1999 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Ankara Yolu
Kuzeyi 1. Bélge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda, “konut alani” lejandinda kalmakta
olup KAKS: 1,50, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahiptir.

Degerlemeye konu taginmazlara ait 16.08.2017 tarihli “Onayh Mimari Projeler” ile 01.08.2017 tarihli “Yapi
Ruhsatlarn” bulunmaktadir. Yapi ruhsatlarinin gecerlilik siiresi devam etmekte olan degerlemeye konu
taginmazlara ait yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenerek, tasinmazlarin kat miilkiyetine gecis yapmasi
saglanmalidir. Bu islemlerin sonucunda, defierlemeye konu tasinmazlarin yasal siiregleri tamamlanmig
olacaktir,

e Sonug Gérilg

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiamlerince Gayrimenkul Yatinm Crtaklig portfoyiine “konut” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig) diginilmektedir.

37



GAYRIMINKLL EFGIRLEME

BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESIi ve SONUC




TSKB

CAYRIMINKUL DECERLIMT

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususlara katiyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimn Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mlevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériig

Degerlemeye konu taginmazlara ait 16.08.2017 tarihli “Onayh Mimari Projeler” ile 01.08.2017 tarihli “Yap
Ruhsatlan” bulunmaktadir. Yap ruhsatlarinin gegerlilik siiresi devam etmekte olan degerlemeye konu
taginmazlara ait yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenerek, taginmazlarin kat miilkiyetine gecis yapmasi
saglanmalidir. Bu islemlerin sonucunda, degerlemeye konu taginmazlarnin yasal siregleri tamamlanmig
olacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu taginmazlar iizerindeki takyidat kayitlanmn, taginmazlarin degerini ve hukuki durumunu
etkilemedigi disiinilmektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ozerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Oiciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydinin taginmazin devredilebiimesine herhangi bir etkisi
olmadigi gibi taginmazin devredilehilmesine iliskin baskaca da bir simirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar “mesken” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tazinmazlar iist hakkl veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yéntemieri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Aciklamasi

56z konusu degerleme gahsmasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme gahgmasinda, degerleme konusu taginmazlann satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulastabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi yéntemine gére el degistiriyor
olmas dikkate alinarak “Pazar Yaklagim”; gayrimenkullerin “Mesken” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklagimi’ uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazlarin arsa payr olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” ile degerleme yapilmasinin dogiru sonug vermeyecegi diisiniildigiinden
bu yaklagim kullaniimamistir.
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GAVRIMINKLT DEGERLEME
Yaklagim TL
Pazar Yaklagtmt 6.060.000
Gelir Yaklasim 5.815.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gére degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 02.01.2020
Pazar Degeri (KDV Haric) 6.060.000 TL Altimilyonaltmigbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.121.865.-TL Altimilyonyizyirmibirbinsekizyiizaltmisbes.-TL

Ece CALISKAN VURAL SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani gerleme Uzmam/Yénetici Sorumiu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405347 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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