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Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
Giirsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A K:6 Kagithane/ISTANBUL

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Niliiferde konumlu olan “2 Adet Daire”nin toplam pazar degerine yonelik
2017A899 no’lu degerleme ¢aligmasi hazirlanmigtir. Degierleme konusu tasinmazlar, 2.878,93 m? yiiz
6lgumiine sahip arsa {zerinde toplam 482,34 m? brit kapalh alandan olusmaktadir. Taginmazlarin toplam
pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarthi 28.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.010.000 TL Birmilyononbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.020.100 TL Birmilyonyirmibinytz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlar ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanic) bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizta yapilan
27.11.2017 tarih, 3046-6 no'lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

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

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

ol

Gizem NAMAL Ozan KOLcuoéL j, MRICS
Degerlgme Uzmani Sorum ; zmani
Lisans|ng: 405381 Lisans 1

RAPOR NO: 20174899 RAPOR TARIHI: 28.17.2017
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CAYRIMINGUL DICIREEMT

Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlan beyan ederiz;

N N T U N

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigim,

Degerleme uzmaminin dicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadtgini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme caliymasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yaptlan mitkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanidmak izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

g

Zemin arastirmalan ve zemin kantaminasyonu ¢calismalannin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun clmadigi; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin gbzileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

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

RAPOR NOQ: 2017A895 RAPOR TARIHI: 28.12.2017

GiZLiDIR
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GAVRIMENKLE DECHRLEME

Yonetici Ozeti

GAYRIMENKULUN ACIK Balat Mahallesi, Bag (300.) Sok., Anda Park Balat Konutlar, No:38/A, Ablok ve
ADRES} No:38/B, B Blok Niliifer / Bursa

GAYRIMENKULUN KULLANIME | 2 adet daire

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi, 4139 ada, 7 parsel lizerinde yer alan A

TAPU KAYIT BILGILERI Blok 8 no’lu, B Blok 9 no’tu bagimsiz béliimler

Degerleme konusu tasinmazlarn konumlu oldugu 4139 ada, 7 no'lu parsel
01.02.2001 onay tarihli, 1604-1015-48 sayih, 1/1.000 &lgekli “Balat Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsarminda “Konut Alan” lejandinda kalmakta olup
yapilagma kosullan asagidaki sekildedir.

- e  TAKS: 0,40
iMAR DURUMU !
| e KAKS: 1,25
s Ingaat Nizami: Ayrik Nizam
L Hmas: 12,50 m
»  On Bahge Gekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi:4 m
BZEL VARSAYIMLAR ?egerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
ézel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme gahigymasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir,
Bu degerleme raporu, pgayrimenkullerin GYO portféyiinde yer alan
gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir,
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amagl islemlerde kullaniimak itzere hazirlanmamis ofup
| Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir.
| Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerieme
EN VERIMUI VE EN ivi konusu tagtnmazlann konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi
KULLANIMI uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
“Konut” amach kullanimidir.
DEGERLEME TARIHI | 28.12.2017
RAPOR TARIHI 28.12.2017
" 1.010.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV HA
( RIC) Birmilyononbin-TL
1.020.100 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) Birmilyonyirmibinyiiz-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullonemaz.

RAPOR NO: 2037A839 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
Glzuolr
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GAYRIMINKUL DECERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2017
tarihinde, 2017A899 rapor numarasi ile tanzim edilmistir..

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amaci.

Bu rapor, Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi, 4139 ada, 7 parsel no’lu, “3 Adet 5’er Kath Betonarme
Apartman 1 Adet Yiizme Havuzu ve Arsas)” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde konumlu, A blokta, 3. kat ve ¢ati
katinda yer alan, 8 bagimsiz boliim no’lu, B blokta, 3. kat ve ¢ati katinda yer alan, 9 bagimsiz b6lim no'lu,
“Dubleks Konut” vasifli tasinmazlarin 28.12.2017 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararas: Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmig olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme galigmas), gayrimenkullerin GYO portfoyinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayantar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raparu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 18.12.2017 tarihinde galismalara baslamis ve
28.12.2017 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis cahismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5. arasinda taraflarin hak ve
yukamiiiliklerini belirleyen 3046-6 no'lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh
kahinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktirler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda clumsuz ydnde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 3046-6 no.lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsarminda; Bursa ili, Nilifer
ilgesi, Balat Mahallesi, 4139 ada, 7 parsel no’lu, “3 Adet 5’er Katli Betonarme Apartman 1 Adet Yiizme Havuzu
ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul iizerinde konumlu, A blokta, 3. kat ve gati katinda yer alan, 8 bagimsiz
bélim no’lu, B blokta, 3. kat ve cati katinda yer alan, 9 bagimsiz bélim no’lu, “Dubleks Konut” vasifl
taginmazlarin 28.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme ¢aliymas sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017A899 RAPOR TARIHE: 28.12.2017
GizLiDir
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (g
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 29.06.2016 2016A428* Esra NESELI 1.830.000
.. Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 24.03.2017  2017REV147** Gizem CICEK 1.515.000

Ozan KOLCUOGLU

* jigili raporda konu bagimsiz béliimlerin toplam degeri 916.456 TL olarak takdir edilmistir.
** jigili raporda konu bagimsiz béliimlerin toplam degeri 1.010.000 TL olarak takdir edilmistir.
1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.§., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gdre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirast sermaye ile kurulmustur. {Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0855033992100010)

irketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 saytl yazisi ile
Sermaye PiyasasI Mevzuati Hikimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinnmistir.

Aynica girketimiz, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almigtir,

girketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors} tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ahinmistir.

Sirketimiz, BS! (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket weh adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Girse! Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A Kat:6 KAgithane/iSTANBUL
adresinde faaliyet gdsteren Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. i¢in hazirtanmstir.

RAPOR NO: 2017A839 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlzLiDIR
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GAYRIMENALIE DEGERTEME
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B6lim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
79.814.871 kigidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35
oraninda) artmugtir. Niifusun % 50,2'sini (40.043.650
kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyikliganin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu géritimistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Torkiye icin yas grubuna gére nifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

B 0-14 yas grubu kigi sayisi

| 15-29 yas grubu kis sayis

= 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi s5ayis

55N 60-74 yas grubu kisi sayisi
. % 75+ yag grubu kigi sayist
- Tulk,2016
Bursa

B0 000.0G0
78,000,000
76 000,000
74,000,000
72,000,000

70.00G,000

Niifus Blyiiklugi ve Niifus Artis Hizi
L238 1.80%
1.60%
1.40%
1.20%
1.00%
0.80%
0.60%
e 0.40%
0.20%
. - - 0.00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Nufus Buyuklufy  ssdllese Niifus Artis Hizi

1.60% T 13w
1.38% 1,34%

ﬁ‘ 1 Okuma-Yazma Bilmeyen
ati i : # ilkokul Mezunu
o) milkdgretim Mezunu

2016 yilinda, Tirkiye nufusunun % 3,77'inin ikamet
ettigi Bursa ili niffusu TUIK 2016 istatistiklerine gére

2.901.396 kisidir.

Bursa nifusu, 2016 yiinda son bes yillik niifus artis
ortalamasina yakin dizeyde, binde 17 oraninda artig

gostermistir. Hane halki buylklaglindn ise son bes yilda

ortalama 3,30 oldugu gorialmdistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 vili verilerine
gore, Bursa ili igin yag grubuna gore niifus dagihmlar: ve egitim durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kisi sayisi

B 15-25 yas grubu kigi saysi

® 30-44 yas grubu ki sayes
45-59 yas grubu kigi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK 2016

RAPOR NO: 2017A899

B Ortackul veya Dengi Okul

% Mezunu
TUIK, 2016

= Ulke Nufusu-istanbul Nifusu = Bursa Nufusu

Okuma-Yazma Bilmeyen
B i kokut Mezunu
milkdgretim Mezunu
B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yuksekokul veya Faklilte Mezunu
W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilnmeyen

TUIK,2016*

RAPOR TARIHI: 28.12.2017

GiZLiDIR
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GAYREMENKLL DECIRIEME

2.2 Ekonomik Veriler?

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin dgincl ¢eyreginde
gecen yilin aym ddnemine gére %11,1 biuyiimistar.
Harcamalar tarafindan bakildiginda Oglincii ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis biiylimenin itici
glicii olmustur. ilaveten insaat yatinmiarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artiglarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakidiginda finans harig tiim
sektdrlerde pozitif bir tablo goriilmistiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimig veriye gore 2017 yil
ikinci ceyreginde bir énceki ¢ceyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmustur. Eyliil 2017 sonu itibariyla

Tirkiye ekonomisinin biyiklGgi 2,9 trilyon TL'ye (844 milyar ABD dolan) ulagmistir,

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki  %0,52'nin  seriden gikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90’'dan %12,98'e  yiikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yiikselisler yukan
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artisiyla ulagtirmada %2
artig enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida haric olan cgekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yin en yiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yénli
risklerin devam ettigini gdstermektedir.

/—'“——\_\’_b\

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017A899

Ekim’de toplam konut satiglan gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemistir. Eyliil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artigin ardindan Ekim’de disiis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiksek dislig, faizlerdeki yiikselisin
olumsuz yansimasi olarak gériilebilir. On aylik konut
satislar %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yilhk artigi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yiIl boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artigi, %11,1 ile 2013
yllindan bu yana gergeklesen en disik artis orant
olmustur. Agustos ay) konut fiyat artigi ile yilbas
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig oram %8,90 olarak
gerceklesmigtir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gegen aya gore %0,85 artigla yihin en diisik artis
oramni kaydederek Ekim ay itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmgtir.

RAPOR TARIHI; 28.12.2017

GIzLIDIR
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CAYRIMINKLL DECEREME /

Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa
ilgesi Niliifer
Mahallesi Balat
Koyii -
Sokag -
Mevki -
Ada No 4139
Parsel No 7
Ana Gayrimenkuliin Niteligi 3 Adet 5’er Kath Betonarme Apartman 1 Adet Ylizme Havuzu ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgimi:  2.878,93 m?
Blok No Kat No Bagimsiz B&lim Arsa Pay Niteligi Malik - Hisse
Trend Gayrimenkul
A 3. Kat ve Gati 8 304/5122 Dubleks Konut Yatinim Ortakhg

Anonim Sirketi
Trend Gayrimenkul

B 3. Kat ve Cati 9 304/5122 Dubleks Konut Yatinm Ortakhg:
Anonim Sirketi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme galiymasi, gayrimenkuliin mdlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar dGzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilir.

Nilifer Tapu Madurliginden alinan 05.12.2017 tarih, saat 13:30 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plami: 07/12/2012 (18.12.2012 tarih ve 34559 yevmiye no ife)

o KM...ne gevrilmistir. (03.07.2014 tarih ve 21231 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:
Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlaninin, tagimmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara dair pasif dékiimlii onayl takyidat belgesi alimamamis olup Bursa ili, Nilufer
ilgesi Tapu Miidirligii'nde yapilan tapu kiitiigl incelemelerine gére konu taginmaziarin milkiyeti Anda
Gayrimenkul Gelistirme ve Insaat Sanayi Ticaret A.S. miilkivetinde iken, iinvan degisikligi ile konu
tasinmazlann miilkiyeti 28.11.2017 tarih ve 48435 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
Anonim Sirketi’ne gecmistir.

3.4 Gayrimenkuilin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim gincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olas) degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tammlamakta ve bu kullamimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Nilifer Belediyesi imar Miidirliigi'nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 14.12.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin kanumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Balat Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 01.02.2001 onay tarihli, 1604-1015-48 sayili
Lejandi: Konut Alami

Yapilagma kogullarr;

e TAKS: 0,40

o KAKS: 1,25

e ingaat Nizami: Ayrik Nizam

e Hmaks: 12,50 m

e On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 4 m

RAPOR NO: 2017A899 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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v Ruhsat ve izinler:

Nilifer Belediyesi'nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

e Niliifer Tapu Midirligi’nde 03.08.2012 tarih, 685/11 no’lu yap! ruhsatina esas, 2.035 m? alanh
ingaat alanina sahip A Blok icin hazirlanmug “Kat irtifak Projesi” bulunmaktadir.

* Nilifer Tapu Miidiirligi’nde 03.08.2012 tarih, 685/11 no’lu yapi ruhsatina esas, 2.035 m? alanh
ingaat alanina sahip B Blok igin hazirlanrmig “Kat irtifak Projesi” bulunmaktadir.

* Niliifer Belediyesi argiv dosyasinda 03.08.2012 tarih, 685/11 no’lu 1.673 m? alanli “8 Adet Daire”,
335,7 m? “Ortak Alan” olmak iizere toplam 2.008,70 m? kullanim alanh A Blok igin yeni yapi amagh
hazirlanmig “Yap1 Ruhsat1” bulunmaktadir.

* Nilifer Belediyesi arsiv dosyasinda 03.08.2012 tarih, 685/11 no’lu 1.858 m? alanh “10 Adet Daire”,
150,7 m? “Ortak Alan” olmak iizere toplam 2.008,70 m? kullarmm alanh B Blok igin yeni yap) amagh
hazirlanmis “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

e Nilifer Belediyesi arsiv dosyasinda 03.08.2012 tarih, 685/11 no'lu 191 m? alanh agik havuz igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

e Tasinmazlanin konumiu oldugu yapiya ait 29.05.2014 tarih, 297/05 no'lu 2.008,7 m? alanh 8 adet
daireden olugan A Blok igin yeni yapi amach hazirlanmig “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmazlann kanumlu oldugu yapiya ait 29.05.2014 tarih, 297/05 no’lu 2.008,7 m? alanh 10 adet
daireden olusan B Blok icin yeni yapi amagl hazirlanmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu yapiya ait 29.05.2014 tarih, 297/05 no’lu 191 m? alanli agik havuz igin
hazirlanmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarth Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (mj)
03.08.2012 2.035 | 03.08.2012 2.008,7 l 29.05.2014 2.008,7
03.08.2012 2.035 03.08.2012 2.008,7 i 29.05.2014 2.008,7
- - [ 03.08.2012 191,00 | 29.05.2014 191,00

v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap: denetimi, Demirtagpasa Mahallesi, Ata Sokak, Petek Bozkaya is Ham Sitesi, D Blok, No:5, i¢ Kapi No:102,
Osmangazi / Bursa adresinde faaliyet gésteren Metot Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmigtsr.

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

Nilifer Belediyesi imar Miidiirliigi’nden alinan bilgilere gére; degerleme konusu gayrimenkullerin son iic
yillik donemde imar durumunda degisiklik meydana gelmedigi bildirilmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli olup proje degerlemesi kapsaminda degerlendirilmemistir.
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3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériig

Degerlemesi yapilan taginmazlarin mimari projesi Niliifer Tapu MudirlGgh Arsivi, imar dosyasi Nilufer
Belediyesi imar Midurligii arsivinde gérillmiis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore yapiya iliskin;
03.08.2012 - 685/11 no'lu yapi ruhsatina esas degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu A ve B Blok
“Onayli Mimari Projeler” ve degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu A ve B bloklar igin diizenlenmis
29.05.2014 tarih, 297/05 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanh olup kat
miilkiyetine gegerek yasal siireglerini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Balat Mahallesi, Bag (300.) Sokak, Anda Park Balat Konutlarn, No:38/A, Ablok ve
No:38/B, Blok Niliifer / Bursa

Tasinmazlar, ekonomik acidan Tiirkiye’'nin en geligmis kentlerinden biri olan Bursa ilinde konumludur. Bursa
ili kuzeyde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kiitahya,
batida Balkesir illeri ile gevrilidir. Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu Niliifer ilgesi Bursa'nin,
Osmangazi, Yildinm, Mudanya, Gemlik, Kestel, Giirsu ile beraber merkez ilgelerinden biridir. Nilifer ilgesi;
Ahmet Yesevi, Alaaddinbey, Altingehir, Ataevler, Balat, Bang, Besevler, Cumhuriyet, Camlica, Demirci,
Ertugrul, Esentepe, Fethiye, Glimiistepe, 1siktepe, ihsaniye, Karaman, Konak, Kiiltir, Minareligavus, Odunluk,
Ozliice, Ugevler, Uriinll, Yiiziinciivil, 19 Mayis, 23 Nisan, 29 Ekim olmak lizere tam 28 tane mahalleden
olugmaktadir. Niliifer ilgesi, son yillarda Bursa ilinin gelisen bolgelerinden birisi olup bu bdlge, yogun kent
dokusundan hendz tamamiyla etkilenmemis olsa da nitelikli projelerin kentte dnceliki olarak yer sectigi
alanlann basinda gelmektedir. Konu taginmazlar Niliifer ilgesinin Balat Mahallesi‘nde, Anda Park Balat
Sitesi'nde konumlu olup tasinmazlarin yakin ¢evresinde 4-6 kath genellikle {ist gelir grubuna hitap eden site
tarzinda yapilagmalar ile miistakil binalar ve bos arsalar bulunmaktadir. Bélgede insaat calismalan devam
eden konut projeleri yer almakta olup bélge gelismeye agiktir.
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Bursa Cevre Yolu
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