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CAYRANAXLE INCTRIIME

Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi, Polat Ofis, No: 23/A K:6 Kagithane / istanbul

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Sultanbeyli'de konumlu olan “5 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik
2018REV887 no.lu degerleme galismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 9.630,70 m?
yuz dlgimli, 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 1S parsel no.lu, “Arsa” vasifli tasinmazlardir. Taginmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir ediimigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 28.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 20.425.000.-TL Yirmimilyondértyizyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil) 24.101.500.-TL Yirmidortmilyony{izbirbinbesyiz.-TL

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

Degerlemenin amac) ve kullanic bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimzla yapilan
19.11.2018 tarih, 2977-4 no.lu sdzlegmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdziesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullamci tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir,

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

Saygilarnimuzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Ecem KOMSUOGLU

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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miiltkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi miigteriyle aramizda herhangi bir gikar catigmasi olmadigim,
Degerleme uzmanminin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak tizere hazirlanmams olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalannin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir

etki olmadigimin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

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

- Battalgazi Mahallesi, Isiklar Sokak, 362 Ada 11, 12, 13, 14 ve 15 No.lu Parseller,
GAYRIMENKULUN ACIK ADRES] Sultanbeyli - Istanbul

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Uzeri bos durumda S adet arsa

istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15

TAPU KAYIT BiLGILER}
no.lu parseller

Degerleme konusu 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 no.lu parseller 18.03.2011
tarihli 1/1.000 &lcekli “K1 Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen
“Konut Alam”, kismen “{K2}-Konut Alani” lejandinda kalmakta olup yapilagma
kosullar asagidaki sekildedir.

Konut Alans vapilasma kosulu;

o TAKS:0,40
s KAKS:1,01
IMAR DURUMU ¢ Cekme mesafeleri: Yoldan 5 m, komsu parsellerden 3 m
(K2)-Konut Alani yapilasma kasulu;
e KAKS: 0,27
* Cekme mesafeleri: Yoldan & m, komsu parsellerden 3 m
* Degerleme konusu tasinmaziardan 15 no.lu parsel yalmizca “K1 Bilgesi
Uygulama imar Plam” kapsaminda kalmakta olup “(K2} Konut Alant”
kapsamina girmemektedir.
BZEL VARSAYIMLAR Degerleme galhismasi kapsaminda, miisteri tarafindan getirilen herhangi bir 6zel
varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismas) kapsaminda, misteri tarafindan getirilen herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, GYO portféyiinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni
DEGERLEMEN'N AMACI ile hazurlanmlstlr.

Konu rapor teminat amaglh islemlerde kullamilmak iizere hazirlanmamistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIMI | konusu taginmazianin en verimli ve en iyi kullanimlan uygulama imar planindaki
| lejands ve ¢evre gelisimi ile uyumlu olarak “Konut” amagh kullanimidir.

|
DEGERLEME TARIHI 28.12.2018
RAPOR TARiHi 28.12.2018
20.425.000.-TL

ERI (KDV H
PAZAR DEGERI ( ARIC) Yirmimilyondértylizyirmibesbin.-TL

24.101.500.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) Yirmidiortmilyonyiizbirbinbesyiiz.-TL

Bu sayfa, bu degerieme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanomaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatirim Ortaklg A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2018
tarihinde, 2018REV887 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 parsel no.lu
gayrimenkullerin 28.12.2018 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasas)
mevzuati hiikiimleri dogrultusunda haairlanmstir.

Konu degerleme caligmasi; GYO portfdylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 18.12.2018 degerleme tarihinde ¢alismalara
baslarmig ve 28.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmisgtir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflanin hak ve
yukOmliliklerini belirleyen 2977-4 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak sizlesmesi hikimlerine bagh
kahinarak hazidlanmistir,

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorier

Degerleme cahismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-4 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 parsel no.lu gayrimenkullerin 28.12.2018
tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirflanmistir.

Bununia birtikte degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

‘Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL}

Ozan KOLCUOGLU

Rapor.  RaporTarihi.  Rapor Numarasi

Rapor 1 24.03.2017 2017A14%9 Doguscan IGDIR 18.300.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 22.12.2017 2017A901 Simge SEVIN 18.780.000

Ece CALISKAN VURAL

* Tabloda belirtilen raporiarin diizenlenme tarihinde, dederlermneye konu 5 adet parsel heniiz ifraz
gdrmemis 362 ada, 2 parseli olusturmaoktadir. S6z konusu raporlar bu parsel icin diizenlenmistir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5., 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 gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

girketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

Ayrica sirketimiz, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almugtir.

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

Sirketimiz, BSI {BS) Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Misteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No 23/A K:6 Kagithane/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Trend Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. icin hazirlanmusgtir,
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Bolum 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikliigi ve Niifus Artis Hizt

gore 31 Arabk 2017 tarihi itibanyla Tiirkiye niifusu g, 500 000 L 180%

80.810.525 kigidir. 2017 yihinda Tirkiye'de ikamet _ . m M 1e0%

eden niifus bir dnceki yila gdre 995.654 kisi (% 1,24 - —— i';gz’j

oraninda) artrustir. Niifusun % 50,2’sini (40.535.135 ' E H E

kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kigi) ise kadinlar 7270097 b N oso%

olusturmaktadir. Hane halki bluyikliginln ise son 73000.000 & = : A

bes yilda ortalama 3,53 oldugu goriilmiigtiir. 71.000.000 ' ! ' g':g:
69.000.000 — - . L MO goox

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tiirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gésterilmistir,

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
s Nufus Buyilklugy sl Nifus Artis Hizi

Okurna-Yazma Bilmeyen
& ilkoku! Mezunu
m ilkégretim Mezunu
| Ortaokul veya Dengi Okui Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

W (0-14 yas grubu kisi sayis

B 15-29 yag grubu kil sayist

3 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kigl sayisi
60-74 yajs grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisl sayise

TUIK,2017 TUIK,2017

istanbul

2017 wilinda, Turkiye nifusunun % 18,6'simin ikamet
ettigi istanbul, 15.029.231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul nifusu, 2017 yilinda binde 15
oraninda artis gdstermigtir. Hane halk biiyOKIGginiin ise
son bes yilda ortalama 3,48 oldugu gérilmiistiir,

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim

durumu gésterlimistir w Ulke Nufusu-istanbul Niifusu a1 istanbul Nufusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

B ilkokul Mezunu

milk&gretim Mezuny

B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

W Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yiiksekokul veya Fakiite Mezunu

M Yikselk Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeayen

M 0-14 yas grubu kit sayisi
B 15-29 yag grubu kisi sayis
® 30-44 yas grubu kisi sayisi
& 45-59 yay grubu kist sayis
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

Tuik,2017 TUIK, 2017

P
9
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2.2 Ekonomik Veriler!

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2018 yilinin Gglinci
¢eyreginde bir dnceki yihin ayni geyregine gore %1,6
artmistir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir dnceki ¢eyrege gore %1,1 gerilemistir,
Uretim ydniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektdriinde %1,0, sanayi sektdriinde %0,3
artarken, insaat sektoriinde varatilan degier %5,3
gerilemigtir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tlketim harcamalan 9%1,1, devletin nihai
tiketim harcamalar %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracati, bu dénemde yilbk bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullari ile ithalat %16,7 dismastir.

Kasim ayinda mansget enflasyon %1,44 gerilemis ve
yilhk bazda artis orani 362 baz puan digerek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt i¢i Uretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir énceki aya gore %2,53 diiserek, yillik
bazda artis oram %38,5’e gerilemistir. Akaryakit
fiyatlarindaki gerileme ve motoriu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktérlerle TUFE sepetinde ayhk
bazda en yilksek disis gosteren grup %6,46 ile
ulastirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev egyasi grubunda %2,85 gerileme
gdriiimiistiir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
gerileme manget enflasyondaki diisiisii
aciklamaktadir.

17T5k8

I““L”I\”L

Ekim ayinda konut satislan gegen yilin aymi ayina
gore %19,2 oraninda artarak 146,5 bin seviyesine
yiikselmigtir. Bdylece yilhk konut satislan yeniden
1,4 milyon seviyesinin Uzerine ¢kmistir. Ipotekli
konut satislan, gecen yilin aym ayina gére %79,1
oraninda azalarak 8 bin seviyesinde gerceklesmis,
diger konut satiglan ise %64,3 oraninda artis
gostererek 138 bin seviyesinin {zerine g¢ikmigtir.
Yabancilara gergeklestirilen satislar gegen yila gore
%134 artarken, son bir yilda yabancilara satilan
konut sayisi 35 bin seviyesine yaklagmistir.

Tiirkiye genelinde konut fiyatlan Eyliil ayinda gecen
yilin aym ayina gore %10,5 artis kaydetmistir. Reel
konut fivatlar ise %11,3 oraninda azalmistir. Yillik
konut fiyat artisi istanbul'da %4,9, Ankara'da ise
Mart ayinda 95,6 seviyesindeyken, Eylil aw
itibariyla %10,3 seviyesine yikselmigtir. lzmir konut
fivatlanindaki artis orani, %12,4 ile Tirkiye
ortalamasinin iizerindeki seyrini korumugtur,

10
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
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Bolim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

1] istanbul

ilgesi Sultanbeyli

Mahallesi Battalgazi

Kéyii -

Sokag -

Mevki -

Ada No 362 362 362 362 362
Parsel No 11 12 13 14 15
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢imi 5.631,26 m* 999,98 m? 999,60 m? 999,86 m? 1.000,00 m?
Malik / Hisse Trend Gayrimenku! Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi - Tam

3.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar lzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Sultanbeyli Tapu Miidiirligiinden 17.12.2018 tarih, saat 16:49 itibariyla alinan onayh takyidat belgelerine
gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e 362 ada 11 parselde;465,61 m?¥lik kisim {izerinde TEK lehine irtifak hakki tesis edilmistir. (11.06.2018
tarih ve 5637 yevmiye no)

e 362 ada 12 parselde; 443,02 m¥lik kisim uzerinde TEK lehine irtifak hakk: tesis edilmistir, {11.06.2018
tarih ve 5637 yevmiye no)

e 362 ada 13 parselde; 259,82 m¥'lik kisim iizerinde TEK lehine irtifak hakk: tesis edilmistir. (11.06.2018
tarih ve 5637 yevmiye no)

* 362 ada 14 parselde; 77,20 m?'lik kistm (zerinde TEK lehine irtifak hakk: tesis edilmistir. (11.06.2018
tarih ve 5637 yevmiye no)

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

SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili Gayrimenkul
Yatiim Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak Gizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30. uncu maddesi hitkiimleri sakhdir.” denmektedir.

Konu degerleme raporunda T.E.K. lehine, 11.06.2018 tarih, 5637 yevmiye no.lu kayit ile 11, 12, 13, 14
parseller igin sirasiyla 465,61, 443,02, 259,82, 77,20 m?lik sahada irtifak hakki serhi bulunmaktadir. Konu
irtifak hakki, konu taginmazlanin kuzeydogu siminindan gecen ve imar planina isli olan elektrik hatti igin
konulmustur. S6z konusu elektrik hatti imar planina islenmistir. S6z konusu irtifak hakki, taginmazlarin
yapllasma sartlannin belirlenmesinde g6z dniine alinmis olup kaydin, taginmazlarin hukuki durumuna
olumsuz bir etkisi olmadig diistiniilmektedir.

12



ISKB

———
CANESAINRLA ENGEREEMF

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin bir simrlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Gors:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlannin, taginmazlann degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine {liskin Bilgi

Istanbul ili, Sultanbeyli Tapu Miidiirligiinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlarin ifraz
islemi sonucunda meydana geldigi, ifraz islemi dncesi 362 ada 2 parsel no.lu tasinmaz olduklan tespit
edilmigtir. 56z konusu 362 ada 2 parsel sayili taginmaz, kadastral islem sonucunda, 362 ada 11, 12, 13, 14 ve
15 parseller olarak degismistir. Soz konusu parsellerin tapu tescil tarihi 11.06.2018 olarak diizenlenmistir. Bu
dizenleme ile birlikte, eski 362 ada 2 no.lu parsel Uzerinde kayith olan 24.04.2012 tarih ve 1377 yevmiye
no.lu “1.245,65 m¥lik kisim Gizerinde TEK lehine irtifak hakks tesisi” terkin edilmistir.

Taginmazlarin ifraz iglemi ile olustugu eski tasinmaz olan 362 ada 2 parsel iizerinde ise su degisiklik
gerceklesmistir:

Anda Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat San. Tic. A.S. adina kayith gayrimenkul 2 ayn hisse degisimi ile
06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile ve 07.12.2017 tarih ve 11339 yevmiye no ile Aysel Bilir, Ayten Sarisoy,
Gilten Halden, Murat Obal, Beytullah Obah, Saim Obali, Stindiis Melikoglu, Mustafa Said Melikoglu, Osman
Zinnur Melikoglu, Rimeysa Melikoglu, Riveyda Melikoglu maliklerin miilkiyetinden Anda Gayrimenkul
Gelistirme ve Ingaat Sanayi Ticaret A.S. miilkiyetine gecmistir. 07.12.2017 tarih ve 11339 yevmiye no ile Anda
Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret A.S. miilkivetinden Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhig AS
milkiyetine gegmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullarim belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ynetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogruituda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde 18.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 19.12.2018 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
taginmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lgekli “K1 Bélgesi Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 18.03.2011
Lejandi: Kismen “Konut Alanl”, kismen “{K2) Konut Alam”

Yapilagma Kosullar;

4

‘Konut Alani” yapilasma kosuly;
s TAKS: 0,40

e KAKS (Emsal): 1,01
e Cekme Mesafeleri: Yoldan 5 m, komsu parsellerden 3 m

“{k2)-Konut Alant” yapilasma kosulu;
o KAKS (Emsal): 0,27

¢ Cekme Mesafeleri: Yoldan 5 m, komsu parsellerden 3 m

* Degerleme konusu taginmazlardan 15 no.lu parsel yalmzca “K1 Bélgesi Uygulama imar Plans”
kapsaminda kaimakta olup “(K2) Konut Alani” kapsamina girmemektedir.

* degerleme konusu tasinmazlardan 11 no.lu parselin 423 m¥lik alont, 12 no.lu parselin 382 m?lik alani,
13 no.lu parselin 198 m*lik alan: ve 14 no.lu parselin 29 m?¥lik alani “{K2) Konut Alam” kapsamina
girmektedir.
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Plan Notlan

Enerji nakil hatlaninin gectigi irtifak koridoru boyunca ilgili kurulugtan (TEIAS) gorils alinarak, uzun mesafe
koruma alanlarinda en yiiksek E: 0,27, orta mesafe koruma alanlarinda ise en yiiksek E: 0,22 olacak sekilde
uygulama yapilacaktir. Planlama alanimin toplam yogunluunu agsmamak kosuluyla bu alanlarin
fonksiyonunun belirlenmesinde ilge Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda, ilgili kurumlarin uygun goriisi
alinmak kaydiyla “Agik Otopark” da diizenlenebilir.

Enerji nakil hatti altinda kalan alanlarda imar uygulamasiyla miistakil parsel olugturulabilir.

20 m ve 20 m’den genis yollarda; yola cepheli binalarda biiro hizmetleri ile sosyal kisisel hizmetler zemin
kat iizerindeki katlarda yer alabilir. Tamami ticaret fonksiyonu olmasi halinde KAKS: 0,25 degerini agamaz.

KAKS veya emsal degeri verilmis alanlarda bagimsiz bélim olusturmamak sarti ile Istanbul imar
Yonetmeligi hitkiimlerine uygun olarak yapilan ¢ati aras piyesleri emsale dahil degildir.

1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planlarinda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hikimleri uygulanmadan
normal sartlarda yapi izni verilemeyen vyerlerde, parselasyon planlan yapihp Belediye Enciimeni'nce
onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gore Tapu Sicili'nde imar planina uygun ada ve imar
parselleri olugmadan, uygulama imar planinda belirlenen yikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda
gosterilen arka imar hatlarn sematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel siniridir.

Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini belirlemede istanbul
imar Yonetmeligi hitkiimleri gegerlidir.

Daha dnce uygulama gérmiis veya nzaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana gore ilave terkler
¢kmas ve toplam terk miktarinin %401 agmasi halinde terklerin nzaen yapilmas: kaydiyla emsal hesab
parselin kadastral alamnin %60"1 {izerinden yapilir. Bu hitkiim bu plana gére terk miktan %40’ asan
parsellerde de terklerin nzaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Planlama alaninda 1.000 m*den kiigilk olmamak iizere parsel veya parsellerin planda verilen emsal
degerleri baska parsellere transfer edilerek kullanilabilir. imar hakki transferi yapilan parseller kamu eline
gegmeden ve kamu eline gegen parselin fonksiyonu plan karari ile belirlenmeden uygulama yapilamaz.
Ticaret alanlarindan konut ve konut+ticaret alanlarina veya konut ve konut+ticaret alanlarindan ticaret
alanlarina imar hakk transferi yapitamaz.

Yapilasma Hiikiimleri:

Plan yaklasma mesafeleri uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, iigiiz ¢dziimlere gidilebilir.
Cephe ve derinligi 6 m'nin altina diigen parsellerde, TAKS degeri dikkate alinmaksizin, KAKS degerini
agmamak kaydiyla uygulama yaptlabilir. Uygulamaya lice Belediyesi yetkilidir.

Konut veya Ticaret+Konut alanina ayrilmig alanlarda, meri planda verilen yamilagma degerlerini asmamak
kaydiyla 6zel egitim, dzel saghk, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlan yapilabilir.

Planda verilen emsal degerlerini agmamak ve hava mania kriterlerine uymak kosulu ile Hmax: 36,50 m
olarak uygulanacaktir.

Konut Alanlar:

K alanlarinda TAKS: 0,40, £: 1,01 veya E: 1,01 degerini agmamak kaydiyla [BL-4}
K1 alanlarinda E: 0,22
K2 alanlarinda E: 0,27
K3 alanlarnnda €: 0,22
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v Ruhsat ve izinler:

Degerlemeye konu tasginmazlar iizerinde (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup Sultanbeyli
Belediyesi’'nde 17.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gére konu taginmazlara ait ait imar arsiv dosyasi
ve herhangi bir ruhsat veya izin mevcut degildir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 no.lu parseller iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan
tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi degildir. Degerleme
konusu taginmazlar Gizerinde yeni bir yapi yapilmasi durumunda bu yapy, ilgili kanuna tabi olacaktir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ifraz islemi sonucunda meydana gelmis parseller olup ifraz islemi &ncesi 362
ada 2 parsel no.lu taginmazdir. Sz konusu 362 ada 2 parsel sayil taginmaz, kadastral islem sonucunda, 362
ada 11, 12, 13, 14 ve 15 parseller olarak degismistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin
Aciklama

Bu degerleme raporu bir projenin degerleme calismasi igin hazirlanmamistir.
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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 Gariis

Degerleme konusu 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 no.lu parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Konu taginmazlar tapu kayitlarina gore “Arsa” nitelikli olup taginmazlarin mevcutta da bu nitelige uygun
sekilde kullanildig) gorilmdistir ve bu kullanim igin herhangi bir izne gerek bulunmamaktadir. Tasinmazlar,
yapilagma hakkina sahip olup iizerinde yap1 yapilabilmesi igin yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir.
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Boliim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullin apk adresi: Battalgazi Mahallesi Isiklar Sokak 362 Ada 11, 12, 13, 14 ve 15 No.lu Parseller

Degerlemeye konu tagsinmazlar, Battalgazi Mahallesi’'nde konumlu olup taginmazlanin sininndaki imar yoluna
olan toplam cephe uzunlugu yaklasik olarak 75 m iken her bir parselin bu yola cephesi birbirine yakindir. SGz
konusu yol, degerleme tarihi itibanyla imar planinda gosterildigi nitelife kavusmamis durumdadir.
Tasinmazlarin paralelinde konumlu Karadeniz Caddesi ise bdlgenin ana arterlerinden biri olup Pasakdy
Caddesi ile kesisiminde yer alan ve hizmete yakin zaman &nce agilan Sultanbeyli Devlet Hastanesi’'ne
gtkmaktadir,
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— o Yaﬁ;?sﬂ( Konumu
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Taginmazlarn paralelinde bulundugu Karadeniz Caddesi ise, ticaret aksi olarak yeterince gelisim gostermemis
olup cadde lizerinde gok sayida bog arsa kismen de konut alanlan bulunmaktadir. Cadde lzerinde yer alan
yapilar genellikle yeni yapilan yapilar olup ortalama 4-5 kathidr.

Degerleme konusu taginmazlann kenumlu oldugu sokak Uzerinde yaya sirkiilasyonu az olup bélgenin énemli
konut projelerinden olan Emlak Konut Sultanbeyli ve Sur Yap: Ilkbahar Evleri'ne yakin konumdadir.
Taginmazlann sokaga cephesi olmasina ragmen, bulundugu sokagin merkezi lokasyona uzakhg nedeni ile
ticari potansiyeli diigiiktiir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde gogunlukla bog arsalar konumlu olup konu parsellerin
kuzeyi Uzeri dogal bitki drtlsii kaph arazi ve makilik olup yine bu bélgeden 0-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu
ge¢mektedir. Taginmazlann giineyinde ise mahallelesmenin geligtigi ve nitelikli projelerin gelisim gostermeye
bagladig gériilmistiir. Bdlgede gecerli imar planina bakildiginda, degerlemeye konu taginmazlarin komsu

S
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L 1

parsellerinin “Belediye Hizmet Alant”, “Ilkégretim Tesis Alam” ve “Konut Alani” gibi lejantlara sahip oldugu
gériilmekte olup bélgenin fonksiyonel altyapisinin ilgili imar plani ile olusturuldugu séylenebilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlar, ilce merkezi diginda gelismekte olan bir bdlgede yer almaktadir.
Taginmazlanin yakin ¢evresinde Sultanbeyli Devlet Hastanesi, Sultanbeyli Teknik ve Endustri Meslek Lisesi,
Battalgazi ilkokulu, Sultanbeyli Emlak Konutlari, Suryap: ilkbahar Evleri gibi bilinirligi yiksek yapilar ve projeler
yer almaktadir. Taginmazlanin konumlu oldugu bélgede yiiksek gerilimli enerji nakil hatlari bulunmaktadir.

Emlak Konut h..

Evleri

* Taginmazlarin
Yaklasik Konumu

Sur Yapt
ilkbahar Evlerl

£ = A e
Tl Ly

F

1

- it '§ : -q Sultanbeyli
._F ' ﬂ‘n ‘;i '. De.v.let .Hastar?esi
,, ‘( (1l _. . _
iﬂ“‘.;‘;‘ e
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
KMO / O-6 Kuzey Marmara Otoyolu 0,75 km
Sultanbeyli Devlet Hastanesi 1,4 km
0-4 TEM Otoyolu 3,25 km
Sultanbeyli ilce merkezi 3,75 km
Sabiha Giékgen Havalimani 12,25 km
362 ada 11, 12,13, 14
i3 ve 15 no.lu parsel]er
_l!i—h—&npj. ) u.'h--.hl- ~—A WA
2-
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi’nde konumlu, 362 ada 11,
12, 13, 14 ve 15 parsel no.lu, toplam 9.630,70 m? yiiz élgiimlii, “Arsa” vasifli gayrimenkullerdir.

Taginmazlardan 11, 12, 13 ve 14 no.lu parsellerin toplam 1.245,65 m¥'lik kismi ile komsu ve yakin parseller
Uzerinde yiksek gerilimli enerji nakil hatlan bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlanin {izerinde, degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmamaktadr,
Konu tasinmazlar hafif egimde topografik bir yapiya ve dikdértgene benzer bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmazin simirlarini belirleyen herhangi bir ayinc unsur bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Séz konusu taginmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ic Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Soz konusu taginmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Ahnan Veriler

» Konu taginmazlar, Sultanbeyli ilge merkezinin yaklasik 3,75 km kuzeyinde Battalgazi Mahallesi’'nde yer
almaktadir.

* Degerleme konusu 362 ada 11, 12, 13, 14 ve 15 no.lu parsellerin yaklagik 0,75 km kuzeyinde 0-6 / KMO
Kuzey Marmara Otoyolu gegmektedir.

e Taginmazlarin konumlu oldugu bblge ve yakin cevresinin konut projeleri agirlikh gelisim géstermekte
oldugu gézlenmistir.

e SHz konusu taginmazlann yer aldigi bélgede bog arsa arzinin yiiksek oldugu gériillmistir.
¢ Konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede ¢ok sayida yiiksek gerilimli enerji nakil hatti bulunmaktadir.
e Degerleme konusu taginmazlarin, imar yoluna toplamda yaklagik 75 m cephesi bulunmaktadir.

e Taginmazlann, ticari olarak pek gelismemis olan ancak konut kullammlarinin gériildgi Karadeniz Caddesi
tzerinden gdriiniirligii yiksektir.
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