Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2020

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 02.12.2020

DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO TDGYO-2011011

KULLANIM AMACI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GizZLIiLIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

Bursa ili Niliifer ilgesi irfaniye Mahallesi 122 Ada 1 Parselin Pazar Deger

DEGERLEME KONUSU "
Tespiti Calismasi

BALKAN MH. 122 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI NILUFER/BURSA

Cevdet DINEMIT-Degerleme Uzmani (Lisans No: 403397)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin $irk§timiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degderlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - SWOT Analizi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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EKLER

Ek
Ek
Ek
Ek
Ek
Ek
Ek

Tasinmaz gosteren fotograflar
Takbis Belgeleri

Nakit Akisi Tablolari

imar Durumu

Tapu Belgesi

ipoteke liskin Yazi

Degerleme Uzmanlarinin Belgeleri
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Bursa ili Niliifer ilgesi irfaniye Mahallesi 122 ada 1 parselin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.
Giirsel Mh. imrahor Cd. N:23/A K:6 Kagithane— ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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DEGERLEME
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagdida bilgileri bulunan tasinmazin de@erleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igcin TDGYO-2011011 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cevdet DINEMIT, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis
mevzuat kapsaminda rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li :  BURSA

iigesi - NILUFER

Bucagi :

Mahallesi - IRFANIYE

Koyl

Sokagi

Meuvkii :

Pafta No : H21C02D4C

Ada No . 122

Parsel No o1

Alani : 23.489,71 m?

Vasfi :  ARSA

Siniri :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi : TREND GVAYRiMEI_\lKUI__ YATIRIM 1 / 1
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No : 12395

Cilt No . 25

Sayfa No . 2429

Tapu Tarihi . 28.03.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 16.11.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Mudurlugu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmig olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir. Tasinmazin tamami lzerinde;

IPOTEK:

KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 44,600,000.00 TL bedelinde 1.derecede ipotek
bulunmaktadir. Yev:12395 Tarih: 28.03.2018

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusiuk bedel karsihidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve

gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Trend GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin tzerinde yer alan Kuveyt
Tark Katihm Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

122 ada 1 parsel 13.11.2009 onay tarihli 1/1000 dlgekli Gégmen Konutlari Giineyi Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmakta olup, Konut imar lejandlidir. Yerlesik konut alani igin Taks: 0.40, Kaks:1.20,
h(max) 18.50 m., 6 kat, ayrik nizam yapilasma kosullari mevcuttur. On bahge gekme mesafesii 5 m.,
yan ve arka bahge ¢ekme mesafesi 4m. olarak belirlenmistir.
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PLAN NOTLARI:

OZEL HUKUMLER

1.KONUT ALANLARI

*Konut alanlarinda KAKS 1.20 ve 1.00 dir. Bu alanlar planda goésterilmistir.

2.TICARET ALANLARI

*Ticaret alanlarinda KAKS:1.00 dir. Bu alanlar planda gdsterilmistir.

Yap! ya da yapilarin zemine oturdugu en ylksek noktadan kot alacaktir. Yapilarin her birinin kotlari
kendi igerisinde verilecektir.

Su Basman Seviyesi: 10.00 kotuna gére, +1.0 m.’dir.

Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahge mesafesi en az 4.00 m.’dir
-Eko-sistemin korunmasi ve yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimini yayginlastirmak ve
bunlar tesvik etmek amaciyla konut ve ticaret alanlarinda kentsel tasarim ve mimari projelerde
asadidaki kosullarin tiimiiniin saglanmasi durumunda 0.10 degerinde emsal ilave edilecektir. Bu
kosullar;

1- Rezervuarlara temiz su baglantisi yapildiktan sonra kanalizasyon ve mutfak haricindeki

sulardan olusan, en az Kkirletici 6zellige sahip gri suyun, toplama- filtreleme- depolama sonrasi
rezervuarda (sebeke+gri su) kullanimini saglayacak sekilde projelendiriimesi.

2- Organik ¢op igin yer alti ¢op konteyniri, geri dénugum atiklari igin min 5m2- max 30m2

bahge ile irtibatll depo alani ve ayni depoda muhafaza edilecek bitkisel atik yag bidonu bulunacak
sekilde projelendiriimesi.

3- Bahge, otopark, bina girisleri ve i¢ mekan merdiven holleri glines enerjisinden elde edilen enerji ile
calisan LED aydinlatma sistemleri kullanilacak sekilde projelendiriimesi.

4-Yagmur sularinin, depo, sarnig ya da gélette toplanarak yesil alanlarin sulanmasi ve ortak alanlarin
temizligi icin kullanilacak sekilde projelendiriimesi.ile saglanacaktir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkhl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz bos arsadir.
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DEGERLEME
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmaz; Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balkan Mahallesi 122 ada 1 parseldir.
Parsel amorf seklinde olup, hafif egdimli bir topografyada konumludur. Yola cephesi
bulunmamaktadir. Cevresi bos arsalar ile ¢evrilidir. Konu tasinmazin tizerinde herhangi bir yapi
mevcut degildir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu olan taginmaz; Bursa lli, Niliifer iicesi, Balkan Mahallesi 'nde yer almaktadir.
Tasinmaz gelismekte olan yeni yerlesim boélgesinde yer almaktadir. Cevresinde 6-8 katli yeni
binalar bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Hasanagda Genglik ve Spor Klibu, Hasanada Sehit Piyade Er
Kadir Cavusoglu ilkokulu, Garden Plus AVM, Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi, Kayapa
Organize Sanayi Bolgesi, Nene Hatun Camii, Hasanaga Toki Konutlari, Gé¢gmen Konutlari,
Dortcelik Hastanesi, Garden Life Evleri, Hanci Avm Kiltiir ve Sanat Merkezi bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balkan Mahallesi 'nde yer almakta olup taginmaza ulagim Yildiz Cigegi
Sokak Uzerinden gecgen toplu tasima araglariyla ya da 6zel araglarla saglanabilmektedir.
Tasinmazin yola cephesi bulunmamakta, etrafi bos arsalar ile gevrilidir.
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TASINMAZIN KONUMU
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BALIKESIR-BURSA
CEVRE YOLU

' | ATATURK BULVARI
CADDESI
) Uy

EMEKLi TOKILERi

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmaz amorf seklinde olup, hafif egimli bir topografyada yer almaktadir. Arsa yiz 6élgimi
23489,71 m*dir. Parselin etrafi bos arsalar ile gevrili olup yola cephesi bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda Turkiye’nin kuzeybatisinda ve
Marmara Denizi’'nin giineydogusunda yer alir. Doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde izmit,
Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi, giineyde Eskisehir, Kiitahya, batida Balikesir illeriyle
cevrilidir. Toplam 11 bin 027 kilometrekarelik alana sahip olan Bursa’nin 17 ilgesi (Buyukorhan,
Gemlik, Giirsu, Harmancik, inegél, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya,
Mustafakemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir, Nilifer, Osmangazi ve Yildirm), 230
beldesi ve 659 koy yerlesimi vardir. Kuzeyde Marmara Denizi 135 kilometrelik bir kiy1 seridi
olusturmaktadir.

Bursa, Turkiye'nin 4. buydk ili olup nifusu 3.056.120 kisidir. Ekonomik agidan Tirkiye'nin en
gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da
en gok Osmanl imparatorlugu'nun kurulug dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi
ise, Bursa'nin Osmanl Devleti'nin ilk baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari,
miizeleri ve carsisiyla bélgede éne cikar. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra
gelen ikinci blylk sehridir. Turkiye'nin en 6nemli birka¢ sanayi kentinden biridir. Sehir
istanbul'dan sonra en biiyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

' - J Blngn 5
-”__-_-. rsehir ==
- kfar Karv:eualatva

Bursa’nin buglinkii ekonomik yapisi igerisinde, ilke ekonomisini temsil eder mahiyetteki

temel sektorler, en 6nemli yeri isgal etmektedir. Ancak, Bursa sanayisinin ve ihracatinin
temelinde yatan ve "gekirdek sanayi sektorleri" olarak adlandirilan tekstil ve otomotiv sektord,
gerek Uretim gerekse istihdam acisindan hayati dnem tagimaktadir. Otomotiv sektdrinin
kalbinin attigi merkez olan Bursa’da motorlu kara tasitlari icin ¢ok sayida pargca ve aksesuar
imalati yapilmaktadir. Bursa’da imalat sanayi icerisinde, gerek uretim ¢esitleri, gerekse Uretim
miktarlar agisindan en genis faaliyet alanina sahip sektér budur. 2019 yilinda Bursa il'indeki
otomotiv firmalar tarafindan 8,3 milyar dolar degerinde kaydedilen ihracat Turkiye genel
otomotiv ihracatinin % 27 sini karsilamaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Bursa'nin Toplam Nufusu 3.056.120 kisidir.
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4.1.2 - Niliifer ilgesi

Nlufer, dogusunda Osmangazi, guneyinde Orhaneli, batisinda Mustafakemalpasa, Uluabat
Goli ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile cevrilidir. Denizden yiksekligi 100-150

metredir.Bursa ilinin 10 km batisinda yer alir. 64 mahalleden olusmaktadir. Yeni yapilanan bir
bdlge olmasi nedeniyle, Nilifer Bursa'da niifus artis hizi en fazla olan yerlesim yeridir.

Boélgede iIliman Marmara iklimi gorulur. En sicak ay Temmuz, en soguk ay Subat ayidir. Kigin
hava yagish gecer. Yadis en fazla kis ve ilkbaharda goérilir. En az yagdis ise Temmuz
ayindadir. Yillk yagis ortalamasi 500-700 mm arasindadir. ilgede nem orani oldukga
yiksektir:% 58.

Niliifer ilgesi son yillarda yodun bir sanayilesmeye sahne oldu. Bursa niifusunun énemli
bélimine istihdam olanadi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ilge sinirlari icindedir.
Bursa'nin en biyuk sanayi kuruluglari olan Oyak Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas,
Coskunoz, Polylen, SKT, Gemsat gibi 6nemli sanayi kuruluslarin fabrikalari bu bélgededir.
Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa
Organize Sanayi Bolgesi ayrica Nilifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu
boélgelerin disinda Cal, Kayapa, Hasanada, Akgalar ve Gorikle sinirlari igindeki sanayi
bolgeleri ile bircok blyilk is merkezini binyesinde barindiran Nilifer, bu 6zelligi ile Bursa
nifusunun % 80'ine istihdam olanagi yaratan ve (lilke ekonomisine 6nemli oranda gelir
sag@layan bir sanayi ilgesidir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Uskiidar'in Toplam Niifusu 465.956 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyuimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen (6zellikle istanbul’da) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérunin, dzellikle
de konut sektoriniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz

oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz deg@erlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb. )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiylime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gdzlemlenmistir.2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da
2. yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylll ayi igerisinde kamu bankalarinin
konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dislis yoninde yaptiklar degisiklikler
gayrimenkul sektdriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin
sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son geyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin
Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya
genelinde ve ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar
tarafindan alinan énlemlere bagh olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de
duraklama olugsmustur. Bu slrecin asiimasina bagli olarak yeniden alinan tedbirlere badl
olarak gayrimenkul sektériinde hareketliligin olusabilecegi dusunilmektedir. Hazira ay1 basinda
yapilan kredi faizlerindeki disls piyasayl hareketlendirmis olup, faiz oranlarinin tekrar
yukselmesi ile hareketliligin azalacagi disitnuilmektedir.

Gayrimenkul Sektori:
2013 yilindan bugline ingsaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektorin istikrarli
bir gelisim igcinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonlu hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 buyume oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektérinin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blyimenin Gzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine yizde 5,6 ve ylzde 5,5 ulasmigtir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yuksek blyime oranini yakalamigtir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de 6niine gegen insaat sektorl, ayni dénemde vyatirimlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de oldugu gibi 2019 sonunda ve 2020 basinda da surmesi durumunda
sektdrin 2016 ve 2017°de ulastigi biyime ivmesini kaybetmesi dngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disus yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda
ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve
Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan
onlemlere bagl olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama
olusmustur. Bu surecin agilmasina bagli olarak yeniden alinan tedbirlere bagli olarak
gayrimenkul sektortinde hareketliligin olusabilecegi diistiiniimektedir.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme silrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diistis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayr basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve &ézel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Nilifer Belediyesi imar Midirligi, Misteriden elde
edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

441 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan konut bdlgesinde yer almasi

* Cevre yollarina yakin olmasi

*  Nitelikli proje gelistirilebilir buylklikte olmasi

*  imarli arsa olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bulundugu bdlgenin altyapisinin henliz tamamlanmamis olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insas! asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin degerlemesinde Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA DEGERLERI

EMSAL HARITASI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Serhatli ingaat
TEL1; O 532 336-1888
ALINAN BILGI

Degerleme konusu Tasinmaz ile ayni bélgede Kurtulus Mahallesinde konumlu arsa 1.490 m2 olup
3.900.000 TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:0,80, Hmax: 15.50, 5 kat yapilasma sartlarina
sahiptir.

SATILIK 1490 .-Mm? 3.900.000 .-TL 2.617 .-TL/M?
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2 Beyan Eden Kisi, Kurum Elif Arazi
TEL1; O 533 717-0977
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bélgede, ayni mahallede konumlu arsa 920 m2 olup 1.832.500
TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:1,20, Hmax:18.50, 6 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Merkezi
konumdadir. Yola cephesi bulunmaktadir.

SATILIK 920 .-M2 1.832.500 .-TL 1.992 -TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Winner Wall
TEL1; O 224 477-0077
ALINAN BILGI

Degerleme konusu Tasinmaz ile ayni bélgede Kurtulus Mahallesinde konumlu arsa 3.200 m2 olup
3.840.000 TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:0,60, Hmax:6.50, 2 kat yapilagma sartlarina sahiptir.

SATILIK 3200 .-Mm2 3.840.000 .-TL 1.200 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum TGJ Gayrimenkul
TEL1; 0O 224 240-2515
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Kizilcikl Mahallesinde konumlu arsa 6.751 m2 olup
16.500.000 TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:0,90, Hmax:27.50, 9 kat yapilasma sartlarina
sahiptir. Merkezden uzak konumdadir. Yola cephesi bulunmaktadir.

SATILIK 6751 .-M? 16.500.000 .-TL 2.444 -TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Levor Gayrimenkul
TEL1; 0 224 483-3724
ALINAN BILGI

Degerleme konusu Tasinmaz ile ayni bdlgede ayni mahallede konumlu arsa 7.000 m2 olup
14.120.000 TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:1.20, Hmax:27.50, 9 kat yapilasma sartlarina

sahiptir.
SATILIK 7000 .-M? 14.120.000 .-TL 2.017 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Gok-Yil Gayrimenkul
TEL1; O 544 824-4716
ALINAN BILGI

Degerleme konusu Tasinmaz ile ayni bélgede Hasanaga Mahallesinde konumlu arsa 1.350 m2
olup 2.600.000 TL satis bedeli istenmektedir. KAKS:0,90, Hmax:27.50, 9 kat yapilasma sartlarina
sahiptir. Merkezden uzak konumdadir. Yola cephesi bulunmaktadir.

SATILIK 1350 .-M? 2.600.000 .-TL 1.926 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)

COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.832.500 3.840.000 14.120.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 23.489,71 m? 920 3.200 7.000
BIRIM M2 DEGERI 1.992 1.200 2.017
S OK KUGUK KUGUK ORTA KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -20% -10%
IMAR KOSULLARI E:1.20 E:1.20 E:0.60 E:1.20
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER KOTU BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 20% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER -
. s . nitelikli proje — —
DIGER BILGILERE iLISKIiN alan ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 5% 5% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN oo o0 o
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -35% -5% -20%
DUZELTILMiS DEGER

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (-TL)
122 1 23.489,71 1.350 31.711.108,50 | 31.711.000,00

TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA

DEGERI (.-TL) 31.711.000 TL
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BOLGE SEKTOR VERILERI -KONUT PROJELERI
EMSAL HARITASI

2

’ TAMAMLANMIS PROJE

TAMAMLANMAMIS PROJE

1- AKKAYALAR SITESI

Akkayalar Sitesi 6 Bloktan olugsmakta olup 2 blok 2+1, 4 blok 3+1 daire tiplidir ve her blokta
son katlar dublekstir. Cift cephe olup her katta 2 daire mevcuttur. 2019 yilinda inga edilmis
olan ilgili sitede toplam 76 Adet daire bulunmaktadir. Site ve avm toplamda 14.375 m?
Uzerine kuruludur. Emlakgilar ile yapilan gérismede mditeahhitin iflas ettigi ve projede yer
alan ahgveris merkezinin insa edilemedigi bilgisi edinilmistir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile insa
edilmigtir.

AN

Degeri Birim Degeri

Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Hasanaga Akkaya Emlak ,
0533 285 88 57 3+1 140m 408.000 2.914
Hasanaga Akkaya Emlak )
0533 285 88 57 3+1 140m 355.000
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2-GOLD LIFE 2

insa edilmigtir.

Gold Life 2 Evleri 5900 m2 alanli 4 bloktan olusmakta olup 3+1 tipte 46 adet daire ve 7+1
tipte 8 adet dubleks daire olmak lizere toplam 54 daire bulunmaktadir. 3+1 tip daire alani 145
m2, 7+1 tip daire alani 291 m2 dir.Satis ofisi ile yapilan gérismede sitede 2019 yilinda
oturum basladigi, dairelerin satisinin dederleme tarihi itibariyle yeni tamamlandi§i bilgisi
edinilmistir. Ayrica satis hizinin yiksek oldugu. 6ncelikle ara katlarin tercih edildigi bilgisi
edinilmistir.Yizme havuzu, ¢ocuk ylizme havuzu, ¢ocuk parki, fitness, sauna, kamelya, her
daireye ait agik otopark, guvenlik, yesil alanlar bulunmaktadir. Proje 1. sinif isci kalitesi ile

. . Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Satig Ofisi R
0530 552 58 46 3+1 145m 420.000 2.897
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3-PARIS EVLERI BALKAN

Toplamda 3817 m2 alana kurulu 2500 m2 si yesil alan ve sosyal alanlardan olusan konut
projesinde 12 adet 4+1 tip dubleks daire, 24 adet 3+1 tip daire, 20 adet 2+1 tip daire olmak
Uzere toplam 56 daireden olusmaktadir. 2+1 tip daire alani 110 m2, 3+1 tip daire alani 145
m2, 4+1 tip dubleks daire alanlari 180 m2, 190 m2 ve 210 m2 dir. Sitede agik otopark, 7/24
guvenlik, jenerator, yesil alanlar, sosyal alanlar ve toplanti odasi bulunmaktadir. 2019 yilinda
oturum baslamistir. Satis ofisi ile yapilan gérismede sadece 4+1 dubleks dairenin satisinin
devam ettigi diger dairelerin satildigi, dubleks dairelerin satiginin daha uzun surdigu bilgisi
edinilmistir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile insa edilmistir.

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TLm?)
Satis Ofisi ,
(0 543 443 2 443) 3+1 158m 590.000 3.734
Satis Ofisi ,
(0 543 443 2 443) 2+l 123m 460.000 3.740

4-GREEN WORLD AKIPEK

Green World Akipek sitesi 5 bloktan olugsmakta olup 2 blok 2+1 tip dairelerden, 3 blok 3+1 tip
dairelerden olusmaktadir. Toplam 67 daire bulunmaktadir. Havuz, dinlenme alani, guvenlik
bulunmaktadir. Satis ofisi ile yapilan gérismede 3+1 tip dairelerin daha ¢ok talep gérdigu ve
sadece 1 adet dubleks dairenin satiginin devam ettigi bilgisi edinilmistir. 2019 yilinda oturum
baslamigtir.Proje 1. sinif isci kalitesi ile insa edilmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Proas Gayrimenkul R
0552 623 56 78 5+1 254m 650.000 2.559
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6-HAS VADI

Toplamda 21000 m2 alana sahip olup 10 adet blok, 195 adet daire ve 21 adet dikkandan
olusmaktadir. 95 m2 alanh 2+1, 138 m2 alanh 3+1 tip daire ile 240 m2 alanli 3+1 tip dubleks
daireler, 292 m2 alanl 5+1 tip dubleks daireler bulunmaktadir. Projede agik-kapal yuzme
havuzu, kafeterya,peyzaj alanlari, spor-yurlyils-oyun ve 0Ozel aktivite alanlarindan olusan
sosyal donatilari bulunmaktadir. 2020 yilinda oturum baslamistir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile
insa edilmistir. Konumu daha iyi ve nitelikli projedir.

ire Tipi Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TLm?)
BTS Gayrimenkul R
0224 999 94 31 3+1 130m 670.000 5.154
Sahibi .
0536 767 05 46 3+1 120m 575.000 4792

7-GOLD LIFE BULVAR EVLERI

Gold Life Bulvar Evleri 3500 m2 alanh 2 bloktan olugsmakta olup 3+1 tipte 40 adet daire ve
3+1 tipte 12 adet dubleks daire olmak Uzere toplam 52 daire bulunmaktadir. Satis ofisinden
alinan bilgiye gore 4 adet dairenin satisi devam etmektedir. 3+1 tip daire alani 150 m2, 3+1
tip dubleks daire alani 200 m2 dir. Sitede yuzme havuzu, ¢ocuk ylizme havuzu, ¢ocuk parki,
fitness, sauna, kamelya, her daireye ait acik otoparki, givenlik, yesil alanlar bulunmaktadir.
2019 yilinda oturum baglamigtir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile inga edilmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Nokta Gayrimenkul R
0224 502 20 20 3+1 150m 540.000 3.600
Satig Ofisi 3+1 5
0530 552 58 46 Dubleks 135m 399.000 2.956
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

INSAATI DEVAM EDEN PROJELER

8-NATURAKENT

Naturakent projesi 2 bloktan meydana gelmekte olup 41 adet daire ve 4 adet dikkan
bulunmaktadir. 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde dairelerden olugsmaktadir. 7/24 giivenlik, kamerali
guvenlik, acik otopark, acgik yizme havuzu, ¢ocuk havuzu, fitness center, spor salonu, sosyal
tesis, ¢ocuk oyun alani, ¢ocuk parki, ydriyus yolu, yesil alan, 6zel gevre dizenlemesi ve
peyzaj alanlari bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére 3 adet 3+1 tip daire ve 1
adet 4+1 tip dairenin satisinin devam ettigi bilgisi edinilmistir. insaatin tamamlanmasi 2020
yili sonu planlanmaktadir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile insa edilmistir.

Degeri Birim Degeri

Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Satis Ofisi ,
0224 443 00 59 3+1 120m 440.000 3.667
Satig Ofisi R
0224 443 00 59 4+1 dubleks 190m 640.000 3.368

9- BATI VADI EVLERI

Bati Vadi Evleri projesi 6.835 m2 alan tzerinde 3 bloktan meydana gelmektedir. Projede 66
adet daire yer almaktadir. 56 adet 144m2 alanh 3+1 ve 10 adet 230m2 alanli 4+1 dubleks
dairelerden olugsmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére sadece 1 adet dairenin satisi
devam etmektedir, diger dairelerin satisi tamamlanmistir.Proje 1. sinif isci kalitesi ile insa
edilmigtir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
NGYO Konut R
0224 443 00 59 a1 250m 640.000 2.560
Leni Gayrimenkul R
0224 532 02 24 4+ 260m 615.000 2.365
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

10- VONSTEEL CONCEPT 12

9 adet bloktan olusmakta olup ve 2+1, 3+1, 3+1 dubleks ve bahce kat daire tipleri ile toplam
136 adet daire ve 28 adet ticari alani bulunmaktadir. Ticari alanlari agik avm olarak

tasarlanmistir. Agik — Kapali Cocuk Oyun Alani, fitness, kapali havuz, oyun salonlari,sauna-
spa, 7-24 guvenlik, agik-kapali otopark bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére 2+1
dairelerin satis fiyati 439.000TL-539.000TL, 3+1 dairelerin satis fiyati 489.000TL-599.000TL
arasi degistigi, dubleks dairelerin satis fiyatinin 419.000 TL den basladidi bilgisi edinilmistir.

Ticari birimlerin satig fiyatinin henliz belirlenmedigi, insaat tamamlandiktan sonra satig

fiyatinin belirlenecegi, acik avm konseptinde olmasi nedeniyle kurumsal firmalara kiralama
tercihlerinin oldugu bilgisi edinilmistir. Projenin liks tasarim oldugu belirtilerek dairelerin daha
¢ok oturum amagli tercih edildigi bilgisi edinildi. Projenin isgilik kalitesi IUks inga edilmistir.

UL AN 2 Danc il
Satis Ofisi ,

05346017280 2+l 137m 549.000 4.007
Satig Ofisi R

05346017280 3+1 146m 559.000 3.829

11-EKOLKENT

Ekolkent projesi 4.260 m2 alan Gzerinde 3 bloktan meydana gelmektedir. Projede 54 adet
daire ve 9 adet ticari olmak Gizere toplam 65 adet daire yer almaktadir. 3+1 tip daire alani 140
m2, 3+1 tip dubleks daire alani 160 m2, 4+1 tip dubleks daire alani 190 m2 alana sahiptir.
Ekol Kent projesi ekolojik proje olarak tasarlanmig olup site icerisine yerlestirilecek gines
panelleri ile elektrik Uretimi, yagmur suyu ile su geri ddnisimi ve atik ayristirma 6zelliklerine
sahiptir. Satis ofisinden alinan bilgiye gore 6 adet 3+1 daire ve 2 adet 4+1 dubleks dairenin
satigi devam etmektedir.Proje 1. sinif is¢i kalitesi ile insa edilmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
NGYO Konut R
0224 443 00 59 3+1 144m 450.000 3.125
Satig Ofisi R
0224 483 55 49 4+1 dubleks 190m 600.000
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

12-ADAPARK EVLERI
Adapark Evleri projesi 2 bloktan meydana gelmektedir. Projede 36 adet daire ve 7 adet ticari
birim yer almaktadir. Daireler 3+1 tipolojide 160 m2 alana sahiptir. Bloklarin altinda ticari
birimler bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére 23 adet dairenin ve 2 adet
dilkkanin satisi devam etmektedir. insaat topraktan satis yapilarak baslanmistir. Proje 1.
sinif isci kalitesi ile insa edilmistir.

Emlakgi Daire Tipi Alani . Degeri Birim Degeri

Satig Ofisi 3+1 160m? 380.000 2.375
TICARET
1 Beyan Eden Kisi, Kurum Mihter Gayrimenkul Yatinnm Proje Danigsmanhk
TEL1; O 224 4536001
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yeni binada konumlu dikkanlar 156 m2 olup bodrum
ve zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kat 50 m2, zemin kat 106 m2 alanlidir. Kése dikkan igin
1.400.000 TL satis bedeli istenmektedir. Vonsteel Concept 12 konut projesinin karsisinda yer
almaktadir. Konu tagsinmaza gdre altyapisi ve konumu daha iyidir.

SATILIK 156 .-M? 1.400.000 .-TL 8.974 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Realist Gayrimenkul
TEL1; O 555 1937977
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Adapark 2 projesinde yer alan dikkan 121 m2 alana
sahip olup zemin katta konumludur. Dikkan igin 585.000 TLsatis bedeli istenmektedir. Projenin
insaatinin 2021'de tamamlanmasi beklenmektedir.

SATILIK 121 -Mm? 585.000 .-TL 4.835 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Realist Gayrimenkul
TEL1; O 555 1937977
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yeni binada yer alan diikkan 60 m2 alanl olup zemin
katta konumludur. 365.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 60 .-M? 365.000 .-TL 6.083 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 Beyan Eden Kisi, Kurum Askaroglu ingaat
TEL1; 0 224 413-9977
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, Balkan Bulvar projesinde yer alan dilkkkan 352 m2
alanla (her kati 117 m?) sahiptir. 3.172.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 352 .-M? 3.172.000 .-TL 9.011 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Royal Home
TEL1; 0 224 452-1001
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, kismen disik yaya ve arag trafigi olan cadde
Uzerinde yer alan dikkan 70 m2 alanli olup zemin katta konumludur. Tagsinmaz i¢in 330.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 70 .-M? 330.000 .-TL 4.714 -TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Realty World
TEL1; O 224 242-8181
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Hasanaga Konutlarina ¢gok yakin, cadde Uzerinde,
yeni inga edilmis binada yer almakta olan bitisik 2 diikkan (200 m2 bodrum, 250 m? zemin kat) 450
m2 alana sahiptir. Tasinmaz igin 1.850.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 450 .-Mm? 1.850.000 .-TL 4111 -TL/M?
7 Beyan Eden Kisi, Kurum Batut Gayrimenkul
TEL1; O 224 451-4455
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, yodunlu disik cadde Uzerinde, yeni insa edilmis
binada yer almakta olan bitisik 2 dilkkan (118 m? bodrum, 175 m? zemin kat) 293 m2 alana sahiptir.
Tasinmaz i¢in 840.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 293 .-M? 840.000 .-TL 2.867 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
ORTALAMA SATIS FiYATI 408.000 420.000 590.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 140 145 158
BIRIM M? DEGERI 2,914 2.897 3.734
. . ORTABUYUK | ORTABUYUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 20%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE Yeni Yeni Yeni
. P e " BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER YENi PROJE YENIi PROJE YENI PROJE
DIGER BILGILERE iLISKIN BOS ARSA ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% 5% -5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME % =% 5%
TOPLAM DUZELTME 1% 1% 11%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
ORTALAMA SATIS FIYATI 1.400.000 585.000 365.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 156 121 60
BIRIM M2 DEGERI 8.974 4.835 6.083
S ORTA BUYUK BENZER KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 0% -20%
KAT
S ORTA KOTU BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
10% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE | Tamamlanmis | insaatasmasi | Tamamlanmis
. VR . ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
-10% -5% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN Bos arsa ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , , ,
DUZELTME -12% -12% -12%
TOPLAM DUZELTME -12% -27% -52%
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALIiZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi yuksektir.
Yapilan incelemeler ve gériismeler sonucu arsalarin m? birim degeri imar sartlari, konumu,
topografik 6zellikleri, altyapisina goére belirlenmekte olup 1.200.-TL/m? ila 2.000.-TL/m?
arasinda degismektedir. Rapora konu parsel arsa yiiz 6lgimi 23.489,71 m? olup ortalama satig
birim m? degeri emsal karsilastirma tablosunda 1.350-TL/m2 olarak éngoéralmustir.

KONUT EMSAL ANALiZi:

Yapilan incelemeler ve goérismeler sonrasinda bdlgede yeni inga edilmis, kendi icerisinde
donati alanlari bulunan, site nitelikli projelerde daire degerlerinin 2.500.-TL/m? ila 3.500.-TL/m?
araliginda oldugu goériimustur.

Tasinmaz gelismekte olan bir bélgede konumlu olup kendi igerisinde agik-kapali otopark,
kamelya, oyun alanlari, sosyal alanlar, havuz vb. sosyal donati alanlari bulunan insa edilmis ve
ingsaati devam eden siteler bulunmaktadir. Yapilan incelemeler ve gérismelere gbre havuzu
olmayan daha kuguk olgekli sitelerde daire degerlerinin 2.250.-TL/m? ila 2.750.-TL/m?
araliginda oldugu gérulmustir. Havuzu ve donati alanlari ¢esitli olan olan daha nitelikli sitelerde
daire degerlerinin 2.750.-TL/m? ila 3.500.-TL/m? araliginda oldugu goérilmustur.

TICARI EMSAL ANALiZi:

Bdlgedeki konut projeleri incelendiginde kendi igerisinde ticari birim stogunun konut birimlerine
goére az oldugu gdézlemlenmistir. Bolge yeni gelismekte oldugu icin mevcut durumda herhangi
bir ticaret merkezi bulunmamaktadir. Mevcut ticari birimler siteler igerisinde bloklarin zemin
katinda konumludur. ingaati devam eden site igerisinde konumlu avm konsepti seklinde ticari
birimler de bulunmakta olup yapilan gérismelerde avm konseptinde yer alan ticari birimler igin
kurumsal firmalar tarafindan tercih edildigi bilgisi edinilmistir.

Dukkan birimlerin m? satis degeri dikkanlarin konumuna, bulundugu projenin niteligine ve
cevresindeki konut projelerinin niteligine gére degdismekte olup 4.000.-TL/m? ila 7.000.-TL/m?
araliginda oldugu goériimustur.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar tzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirrm
risklerinin gdéz dnlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden

Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirirmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel igin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. 6zellikleri ile
ortaya cikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak

risk primi %3,50 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,00 olarak kabul
edilmistir

Parsel tzerinde gelistirilmis olan bir avan proje bulunmamaktadir.

Parsel KAKS:1.20, TAKS:0,40 ve 6 kat imar sartlarina sahiptir. Ayrica plan notlarinda belirtilen %10
emsal ilavesi kullanilacaktir. Tasinmazin emsal insaat alani 30.536,62 m2 larak hesaplanmis olup,
emsale dahil olmayan satilabilir alanlarin emsal insaat alaninin %30 fazlasi olabilecegi 6éngoérilerek
toplam satilabilir alanin 39.697.61 m2 hesaplanmistir. Bolgede yapilan incelemelerde projelerde yol
cepheli bloklarda zemin katlarda dikkan yapildigi gézlemlenmistir. Dikkan birimlerinin toplam satilabilir
alan icerisindeki payr %10 olarak 6ngdrulmis olup, niteliklerine gére satilabilir alan hesaplamalari
asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Tasinmazin toplam ingaat alani toplam satilabilir alanin %20 fazlasi olarak ongoruImU§ olup, ongorulen
toplam insaat alani agagidaki tabloda belirtilmigtir. i
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Briit Arsa Alani 23.489,71 m?
Net Arsa Alani 23.489,71 m?
Ongoriilen Toplam Emsal ingaat Alan 30.536,62 m?
Ongériilen Toplam Satilabilir ingaat Alan 39.697,61 m?
Ongériilen Satilabilir Konut Alani 35.727,85 m?

Ongériilen Satilabilir Diikkan Alani 3.969,76 m?

Ongoriilen Toplam ingaat Alani 47.637,13 m?

GELIRLERE ILISKIN KABULLER

Gelir kapitalizayonu yontemi kullanilirken emsal yénteminde bulunan konut ve ticaret satis birimleri
kullanilip satis rakamlari bu fiyat Uzerinden belirlenmistir. Proje maliyetleri dusulerek gelistirici net
akimlarina ve proje degerlerine ulasiimigstir.

Tasinmazlar icin yatirnrm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Arsa Uzerinde orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje gelistirilecegi kabul edilmis ve
konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.350.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda
enflasyon dikkate alinarak 2. yil %12- 3. yil %15 ve son yil %20 oraninda;

Ticari satig birim deg@erlerinin 1.donemde ortalama 4.800.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda
enflasyon dikkate alinarak 2. yil %12- 3. yil %15 ve son yil %20 oraninda; oraninda artacagi kabul
edilmistir.

Parsel Uzerinde 3 yil igerisinde insaatin tamamlanacagi, 4 yil icerisinde de satigslarin tamamlanacagi
ongorilmustar.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

6.3.2 -

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari % 17.00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gozlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen
tecribeler ve verilerin géz 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 1 adet parsel Uzerinde
gelistirilecek projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 165.783.061.-TL olarak
hesaplanmis olup, net buginkl degeri igin % 17.00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin
tamamlanmasi durumundaki net buginki deger olarak 114.323.582-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

165.738.061

114.323.582

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan
gérusmelerde hasilat paylagimi oraninin %30 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buginki arsa degeri oldugu (bdlgede
yapilan projelerde ortalama %215 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 15 kar edilmis deg@eri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 114.323.582 |.-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 40.013.254 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 34.011.266 ~TL
Toplam Arsa Alani 23.489,71 -m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 1.448 :I'L/m2
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGER TABLOSU

TOPLAM ARSA BiRiM M2 DEGERiI | TOPLAM DEGER
ARAIFARSIEL ALANI (M2) (TL/M2) (TL)
121/1 23.489,71 1.448 34.011.266 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak proje
gelistirimesi olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

»  Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

31.711.000 TL

Tasinmazin Arsa Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazin Arsa Degeri (.-TL) 34.011.266 TL

TDGYO0-2011011 NiLUFER (1 ADET ARSA) 39



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goruliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Degerlerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki degere ulasiimaktadir. Gelir yonteminde
kullanilan 6ngérilen emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat
asamasinda emsal ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagi dugunulmektedir.
Gelir indirgeme yontemine goére dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali goz
oninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulagilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, bostur.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

S0z konusu arsa igin herhangi bir kat karsilhidi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, tUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazin edinim tarihi 28.03.2018 olup 5 yillik sureyi doldurmamistir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miillk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portf@ylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mUmkinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Uzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Trend GYO A.$. tarafindan degerleme konusu taginmazin tzerinde yer alan
Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen iglemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili acgiklamasi eklerde yer
almaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devrediimesine
engel husus olmadigi, tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu arsanin

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
31.711.000 TL .-TL
(Otuz Bir Milyon Yedi Yiiz On Bir Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

37.418.980 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Cevdet DINEMIT $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 403397 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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