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

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Yildinm’da konumlu olan “135 Adet Bagimsiz Béliim”iin toplam pazar degerine
yonelik 2017A897 no’lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmazlar, 8.160,26 m? yiiz
dlgimiine sahip arsa lizerinde toplam 20.251,00 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 28.12.2017

Bos Arsa Degeri 14.280.000 TL  Onddrtmilyonikiyiizseksenbin-TL
Projenin Bugiinkii Degeri (KDV Harig) 26.410.000 TL  Yirmialumilyonddrtyizonbin-TL
Projenin Bugiinkil Degeri (KDV.Dahil) 31.163.800 TL  Otuzbirmilyonyiizaltmisiichinsekizyiiz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullamic bilgileri raporda acgik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimizla yapilan
27.11.2017 tarih, 3046-3 no'lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullamlmas) miimkiin degildir.

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

Saygilarnnmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlar beyan ederiz;

Wy RN LN TANE LSS

Asagidaki raporda sunulan buigulann Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirl oldugunuy,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin dicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigin,

Degerleme galigmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catigmasi olmadigin,
Degerleme uzmaminin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadign,

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

Degerleme raporunun teminat amach iglemlerde kullanimak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigimin varsayildigin,

Degerleme konusu varhklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢6ziileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin dretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Ydnetim Sistemi 85! tarafindan belgelendirilmigtir.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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GAvRIvINKLL DICTTLEME

Yonetici Ozeti

GAYRI?"ENKULUN ACIK . Millet Mahallesi, Milli Sok., 3074 ada, 8 parsel, Yildirim / Bursa
ADRES

GAYRIMENKULUN KULLANIMI  insaat calismalar devam eden 135 adet bagimsiz bélim
TAPU KAYIT BILGIHLERI Bursa ili, Yildinm ilcesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel

Degerleme konusu 3074 ada, 8 no’lu parsel 02.08.1999 onay tarihli, 1/1.000
Blcekli “Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bilge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plam”
kapsaminda “Konut Alanl” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullan
asagidaki sekildedir.

e TAKS: 0,40
IMAR DURUMU
e  KAKS: 1,50
e ingaat Nizami: Ayrik Nizam
- Hmaks: 24,50 m
»  (n Bah¢e Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahce Cekme Mesafesi:3 m
BZEL VARSAYIMLAR ?egerleme calsmas kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
dzel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama buiunmamaktadir.
Bu degerleme raporu, pgayrimenkullerin GYO portféyinde vyer alan
gayrimenkulter olmalan nedeni ile hazirlanrmistir.
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak izere hazirlanmamis olup
Uluslararas: Degerleme Standartlar’na gore tanzim edilmistir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN iYi konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi
KULLANIMI uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
“Konut” amacgh kullammidir.
DEGERLEME TARIHI 28.12.2017
RAPOR TARIHI | 28.12.2017

Bu sayfa, bu dederleme raporunun oyrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindtr bagimsiz kulianilomaoz.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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CAVREMENALY DECIRLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 28.12.2017
tarihinde, 2017A897 rapor numarasi ile tanzim edilmistir..

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac.

Bu rapor, Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parse! no’lu, 8.160,26 m? yiiz dlgimli, “Arsa”
vasifly ana gayrimenkul Gzerinde kanumlu asagida tapu bilgileri belirtilen 135 adet konutun 28.12.2017 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ili Bursa
gess videm
Mahallesi C Millet -
lm_ e e ——t e
‘sokalr - N
Mevki - . - L § . T
" AdaNo - 2 B
parsjﬁo_ o= N ___ = = S—
Ana Gayrimenkuliin Niteligi ~ Arsa 1 .
Ana Gayrimenkulin YGz Olgim _8.160,26 m? ST -
Miilkiyet Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Pay Payda Niteligi
_A_ - .”‘:l-.-B;drum - 1 48 8160 Meske_n_
A __1.Bodrum - 2 - o 56 ___!;i-ﬁ-c.)u_l\_/l.éske_n”
TR A tBodrum 3 56 8160 Mesken
A 1lsodum 4 56 8160 Mesken
A zemin B r _E;_- - 58 BIGBII_M_e_s;e:.
i ~ zemn & 58 8160 Mesken
3 ____A_ _____ Zemin R 7“" 58 8160 I\_/Iesken
A Zemin 8 58 8160 Mesken
—ar S ¢ e _.._.g___._..._._ _— = — M; =
A 1lka 10 58 8160 Mesken
A ikt 1 58 8160 Mesken
- LKat 12 i 58 8160 Mesken
A 2K 13 58 8160 Mesken
' A 2Kkt 14 58 8160 Mesken
=i ;_ = _2_;23{ LA 15 T TR T T
A 2xa 16 58 8160 Mesken
A 3Kka 1 s8 8160 Mesken
RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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RAPOR NO: 2017A897

A 3. Kat 18 58 8160 Mesken
Ak 3kt 18 58 8160 Mesken
A 3Kk 22 58 8160 Mesken
AT  aKat 21 58 8160 Mesken
D 4. Kat 22 58 8160 Mesken
A  4Kat | 58 8160 Mesken
A 4. Kat 24 58 8160 Mesken
A ska 23 58 8160 Mesken
— 5Kt 26 58 8160 Mesken
i A SKa 27 _ 58 8160 Mesken
A skt 28 58 8160 Mesken
& oemmuwems L @ @0 gy
A 6.KauCakan 30 2 8i60 &"et:f::
O dnxen m o we ol
I A o e
. 8 Gowmey W O e
A 6. Kat+Cat Kati 34 72 8160 &“82':::
~ 8 {iBodum Bl s 53 8160 Mesken
B 1Bodum 2 61 8160 Mesken
8 1Bodwm 3 61 8160 Mesken
B © iBodum a4 61 8160 Mesken
B zemin _ B 68 8160 Mesken
B _ Zemin _ g - 68 8160 Mesken
» B - i 2em;1 - R _ "7 il _ 68 - 8166 Mesken .
B zZemin R 2 68 8160 Mesken
B LKat 5 68 8160 Mesken
B 1. Kat 10 68 8160 Mesken
B- 1 Kat il i 68 f 8160. Mesken
S CLKat 12 68 8160 Mesken
§. 2. Kat 13 g8 8160 Mesken
B 2.Kat e T 68 8160 Mesken
B - - 2. Kat 15 ] 68 . 8160m ."Mesken
B 2. Kat - 16 68 8160 Mesken
B . 3.Kat _ 17 68 8160 Mesken
B 3. Kat _ 18 68 8160 Mesken
B - 3. Kat“ - 19 ] i 68 8160 -Mesken
B 3.Kat 20 i 68 8160 Mesken
B 4. Kat 21 68 8160 Mesken

RAPOR TARIMI: 28.12.2017
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RAPOR NOQ: 2017A857

4. Kat
4. Kat
4, Kat
5. Kat
5. Kat
5. Kat
5. Kat

. Kat+Cati Kati
. Kat+Cati Kati
. Kat+Cati Kata
. Kat+Cati Kati
. Ka-t+(;at| Kati

. Kat+Cati Kati

1.Bodrum
1.Bod;'um
1.Bodrum
1.Bodrum
Zemin
Zemin
2erﬁin
Zemin
. Kat
. Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
. Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
. Kat

s B b AW WWWNNNN R P e

DI~ M s W N

22
23
24
25
26
27
28

29

30

31

32

(3%
LT8)

w
F-9

[ S B SR N I LS B O T o R R B e T Bt B B O e O T R
s W02, 0O b WN RO

68
68
68
68
68
68
68

81

82

82

81

82

82
48
56
56
56
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58
58

8160
5160
8160
8160
8160
8166
8160

8160
8160
8160
8160
8160

8160

8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160
. 8160
8160
8160
8160
8160
8&60
8160
8160
8160
8160
8160
8160
8160

Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken

Mesken

Dubleks
Mesken
Dubleks
Mesken
Dubleks
Mesken
Dubleks
Mesken
Dubleks
Mesken
Dubleks
Mesken

Mesken
Mesken i
Mesken
Mesken
I.Vl.esken
Mesken .
Mésken.
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken :
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesl-cen
Mesken
Mésken

Mesken

RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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CAVRIMINALH DICIREEME
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I

C 5. Kat 26 58 8160 Mesken
C 5. Kat 27 58 8160 Mesken
C 5. Kat 28 58 8160 Mesken
c 6. Kat+Cati Katy 2 68 8160 Ed":;f::
G 6. |<_at+(;at| Kats 30 72 8.160 &"el;':::
c 6. Kat+Cati Katt 31 72 8160 En“;:’::
c 6. Kat+Cat Kati 32 68 8160 En“e';f::
C 6. Kat+Cat) Kat 33 72 8160 &“;f;;
c 6. Kat+Cat Katr 34 72 8160 En“el:'::;
D 1.Bodrum 1 50 8160 Mesken [
D 1.Bodrum 2 50 8160 Mesken
(1] 1.Bodrum 3 50 Bie0 Mesken
D Zemin 4 50 8160 Mesken
D Zemin 5 50 8160 Mesken
D Zemin 6 50 8160 I-Vles.ken
D Zemin 7 50 8160 Mesken
b 1. Kat 8 50 8160 Mesken
b 1. Kat 9 50 8160 iVIe;ken
b 1. Kat 10 50 B160 Mesken
D 1. Kat 11 50 8160 Mesken
D 2. Kat 12 50 8160 Mesken
D 2. Kat 13 50 8160 Mesken
D 2. Kat 14 50 8160 Mesken
D 2. Kat 15 50 8160 Mesken
D 3. Kat 16 50 8160 Mesken
D 3. Kat 17 50 8160 Mesken
D 3. Kat 18 50 8160 Mesken
D 3. Kat 19 50 8160 Mesken
D 4. Kat 20 S0 8160 Mesken
D 4. Kat 21 50 8160 Mesken
D 4. Kat 22 50 8160 Mesken
D 4. Kat 23 50 8160 Mesken
D 5. Kat 24 S0 8160 Mesken
D 5. Kat 25 50 8160 Mesken
D 5. Kat 26 S0 8160 Mesken
D 5. Kat 27 50 8160 Mesken
D 6. Kat+Cati Katt 28 65 8160 m:f:s
RAPOR NO: 20174897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlzZLIDIR
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Dubleks

_r,) - 6. K;ilti-“(,‘ati K_atl _2_9 64 8160 Mesken
Dubteks

D | 6 Kat+Cati Kati 30 - o 65 8160 Y
Dubleks

D 6.K:ft+f;at| Kafl_ _31. | - _ 65 iz _ Mesken
Dubleks

D i 5._K?_t+(;at| K_atl - _32 i _ 64 816[{ Mesken
D 6. Kat+Cati Katy 33 650N 5160 B
! : Mesken

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

Konu degerleme caligmasi, gayrimenkullerin GYO portféylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalaniarak, sorumlu degerleme uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans No: 402293)
kontroliinde degerleme uzmani Gizem NAMAL (Lisans No: 405381} tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 18.12.2017 tarihinde galigmalara baglamis ve
28.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamuglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas: yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukuamliliklerini belirleyen 3046-3 no'lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh
kahnarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Cahsmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorier

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Getirilen Stnirlamalar

Bu degerleme raporu, 3046-3 no.lu ve 27.11.2017 tarihli dayanak stzlesmesi kapsaminda; Yildinm ilgesi,
Millet Mahallesi, 3074 ada, 8 parsel no'lu, "Arsa” vasifi ana gayrimenkul Ozerinde konumlu, 135 adet
bagimsiz bolimin 28.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

Degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayaniar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 24.03.2017 2017A145 Gizem NAMAL 17.000.000*
Ozan KOLCUOGLU

*iigili rapordaki deder arsa degeri ve_dederleme tarihi itibari ile_harcanmis maliyet degeridir.

RAPOR NO: 2017AB97 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlzLiDiR
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GAVRIMINKLT DECER EME

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayll Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirast sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0855033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuati Hilkiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, utluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmigtir.

Sirketimiz, BSI {BS| Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.} tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu deferleme raporu, Giirsel Mahallesi imrahor Caddesi Polat Ofis No:23/A Kat:6 Kagithane/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmugtir.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GizZLIDIR
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GAYRIMENKUT DECT EME Fﬂl‘l
Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye
Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine Niifus Bilyiikliigi ve Niifus Artis Hiz
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu  soo00000 | == 135% ) so%
79.814.871 kisidir. 2016 yihnda Turkiye'de ikamet — 138% ya% @ B 160%
eden niifus bir nceki yila gore 1.073.818 kisi (% 1,35 %% 1213 a—a i";_g:f
oraminda) artmistir. Niifusun % 50,2'sini (40.043.650 76.000,000 - )
kisi) erkekler, % 49,8%ini (39.771.221 kisi) ise kadindar . _ - 0.80%
olugturmaktadir. Hane halki blyiikliglinin ise son - i 0.60%
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmastiir. ALY . g::g:
70,000,000 | 0.00%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tiirkiye icin yag grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gésterilmistir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Nufus BiyukIGgl el Nifus Artis Hize

l : m Okuma-Yazma Bilmayen
@ 0-14 yas grubu kisi sayisi '
W 15-29 yas grubu kis sayist PR g ® ilkaku! Meazunu

® 30-44 yas grubu kigi sayist
45-59 yag grubu kisi sayist

L 60-74 yag grubu kisi sayrsi @ Ortackul veya Dengi Okut
v ___'_\,? = 75+ yas grubu kigi sayisi m Mezunu

TUIK, 2016

® ilkdgretim Mezunu

TUIK,2016

2016 yiinda, Turkiye nOfusunun % 3,77'Gnin ikamet
ettigi Bursa ili niifusu TUIK 2016 istatistiklerine gore
2.901.396 kisidir.

Bursa niifusu, 2016 yilinda son bes yilik nifus arti
ortalamasina yakin diizeyde, binde 17 oraninda artiy
gostermistir. Hane halki biiyiikliigiiniin ise son beg yilda ® Ulke Nufusu-istanbul Niifusu = Bursa Niifusu
ortalama 3,30 oldugu gériilmugtdr.

Asagdaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, Bursa ili igin yas grubuna gére niifus dagiimlan ve egitim durumu gésterilmistir.

Okuma-Yazma Bilmeyen

, B ilkoku! Mezunu
W 0-14 yas grubu kigi sayisi
vaig I m | lkéBretim Mezunu

M 15-29 yas grubu kigi sayisi

ey b Kisisavis! = Ortaokul veya Dengi Okul Mezunuy
-44 yas grubu kisi sayis @
. j R Llise veya Dengi Oku! Mezunu
45-59 yas grubu kigs sayisi ’ . i
60-74 yas grubu ki sayis ;@ A m Yiksekokul veya Fakiite Mezunu

75+ yas grubu kigi sayisi B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK,2016 TUIK,2016*

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARiHI: 28.12.2017
GlzZLipir

13




SKB /5,

.yl
GAVRIMENALIL DEGEREEME |

2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017'nin iighncii ¢eyreginde
gecen yihin ayni donemine gore %11,1 bUyOmistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda iigincil geyrekte
hanehalkl talebindeki %11,7 artis bliylimenin itici
giich olmustur. ilaveten insaat yatrnmlanindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artiglarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gdstermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans harig tim
sektérlerde pozitif bir tablo goriitmiigtiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmis veriye gore 2017 yili
ikinci ceyreginde bir énceki geyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi arbis olmustur. Eyliil 2017 sonu itibariyla

Turkiye ekonomisinin biiylkligi 2,9 trilyon TL'ye (844 milyar ABD dolari) ulagmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,52’nin  seriden ¢ikmasiyla, yuhk
enflasyon %11,90'dan %12,98’e  ylkselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 viikselisler yukar
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolin yiikselisi ve kur artisiyla ulagtirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yibn en yiiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yonli
risklerin devam ettigini gistermektedir.

/'_*’\—\’—\

I TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017A897

Ekim’de toplam konut satislan gecen yilin ayni ayina
gore 95,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri dncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiiksek arbisin ardindan Ekim'de diisis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yliksek digsis, faizlerdeki vyiikselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satiglar %8,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fivat endeksinin yillik artisi ise Eyliil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artis, %11,1 ile 2013
yiindan bu yana gergeklesen en disik artis orani
olmustur. Agustos ayr konut fiyat artisi ile yilbag
itibariyle itk 9 ayhk fiyat artis orant %8,90 olarak
gergeklegmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gegen aya gore %0,85 artigla yihn en diigik artis
oraninl kaydederek Ekim ayi itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmgtir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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e e g B
Bolim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ili Bursa
._li;;;i___ Yildirnm o
Mahallesi O Millet
Ew_ e
‘soka®r :
Mevi a : - N =
Ada No 3o '
p_;"s;ﬁ; T, -
‘Ana Gayrimenkuliin Niteligi asa |
Ana Gayrimenkuliin Yilf 6Ici'|m_i'_1_ - 8_.1_630,26 r_n2 - W
Miilkiyet Trend Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi
Blok No Kat No Bagimsiz Béliim No Pay Payda Niteligi
| --A s 1.Bodrum 1 48 8160 Mesk;
A 1.Bodrum o 2 56 8160 Mesken
A 1.Bodrum_ R 3 - 56 8160 Mesken
___A ) mnl.BocIrum 4 56 8160 Mesken
A Zemin 5 58 8160 Mesken
A Zemin 6 e N 558 i ___Bigb Mesken
i _A__-__ _Zemln - 7 58 8160 Mesken
i T ] i “_Z-e_n;i;l__ o - 8 58 8160 Mesken
A Lk ' 9 N 58 8160 Mesken
e A 1j<a_t o ——y 10 - -__5_8 8160 Mesken
= - 2ol _1|<at R B e _...._1;__._.____ ____Eg ER i
= _A___ 1. Kat 12 58 81_6_0 Mesk;
A 2. Kat 13 58 8160 Mesken
A . 2. Kat A _1; - - 58 8i60 Mesken_
A Z_Kat e i -13-_ N 58 8160 Mesken
[ o l; e ZTat_ - 16 58 8160__Mesken_
A 3. Kat 17 - 58 . _BEED__Mesken_
A = 3. Kat i ___-_-]E_“ . il | _”_58 8160 _Mesken
i _mli_ ﬂ ”“;’J._K;_t“ i i 19 58 8160 Mesken
: A N _"____3. Kat B 20 58 8160 Mesken
S~ N 4 Kat N 2 58 8160 Mesken
= 0 aka& 2 58 8160 Mesken
A axe  m S 8160 Mesken
RAPOR NO: 2017AR97 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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A 4. Kat 24 58 8160 Mesken

A 5. Kat . 25 58 8160 Mesken

A _ 5.Kat % 58 8160 Mesken
A s.Kat Y 58 8160 Mesken

A Skt 28 | o 58 __8'159' _ -_Me;k-e_r]__._.
o Gmemwwm o8& & D gy
4 cosemen 2 ool ey
D 5 CCOEN, enn e B 8 g

. 6 OmeEMem o @ 6 O gy
O | om0 H 70 pesen
A 6. Kat+Cati Kati 34 72 8160 :n“;f::

B " 1.Bodrum o 53 8160 Mesken

B - ."1.Bm.:lrum A i 2 _ - 61 N 8160 . Mesken

_ -B i.Bodrun; . 3 61 8160 Meskén_
W " 1.80drum O 61 8160 Mesken
B . Zemin 5. n ES . 8166 .M-esken ]

B  zemn & 68 8160 Mesken

_ B i . _Zerr_li.n_ . 7 68 .é160 l:llesken.
8 Zemin 8 B8 8160 Mesken
B 1.Kat 9 68 8160 Mesken

B - . 1 Kat_ _ 10 _68_ . .8160 Mesken_

i B_ 1. Kat 11 68 8160 Mesk_en_

B 1. Kat 12 68 8160 i I\..;Iesken.

B  2.Kat 13 68 B160 Mesken

.B i 2 Kat _ 1;1 “ 68" 8160 Mesk(-an-

| B _ 2.-Kat = 15 68 8160 - Mesken.

B 2.-Kat 16 68 8-150 Mes-l.<en ;

B © 3.Kat 17 68 8160 Mesken

B JF 3 Kat 18 68 éiao Meskén

8 3.Kat 19 ' 68 8160 Mesken

B 3. Kat 0 68 8160 Mesken

B 4. Kat . 21 - i 68- . -8160 Mesken.

B 4 Kat 22 68 8160 Mesken

B 4. Kat 23 68 8160 Mesken

B 4. Kat 24 68 8160 Mesker;

B 5.Kat 25 68 8160 Mesken

B 5. Kat . 26 . 68 8160 Mesken-

B 5. Kat 27 68 8160 Mesken
RAPOR ND: 2017A897 RAPOR TARIHI; 28.12.2017
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B 5. Kat 28 68 8160 Mesken
B 6. Kat+Cat) Kat 29 81 8160 :nil:[:::
B 6. Kat+Cati Kati 30 82 8160 ':A‘LT:::
B 6. Kat+Cati Kat: 31 82 8160 '?A‘;bs'::;
B 6. Kat+Cati Kati 32 8 60 _&”;:’:;
Dublek
B 6. Kat+Cati Kati 33 82 816(?) Mes:e:
8 6. Kat+Cati Katy 34 82 8160 :ﬂ“ebsf:':
C 1.Bodrum 1 48 8160 Mesken
c 1.Badrum 2 S6 8160 Mesken
C 1.Bodrum 3 56 8160 Mesken
C 1.Bodrum 4 56 8160 Mesken
C Zemin 5 58 8160 Mesken
c Zemin 6 58 8160 Mesken
C Zemin 7 58 8160 Mesken
C Zemin 8 58 8160 Mesken .
C 1. Kat 9 58 815b Me.sken .
C 1. Kat 10 58 . 8160 Mesken
C 1. Kat 11 58 8160 Mesken
C 1.. Kat 12. 58 i 8160 Meskeﬁ
C 2. Kat 13 58 == 8160 I;Ilesken .
C 2. Kat 14 S8 8160 Mesken
C 2. Kat 15 58 8160 Mesken
C 2. Kat 16 58 8160 Mesken
C 3. Kat 17 58 8160 Mesken
C 3. Kat 18 S8 8160 Mesken
C 3. Kat 19 58 8160 - Mesken
C 3. Kat 20 58 8160 Mesken
C 4. Kat 21 58 8160 Mesken
C 4. Kat 22 58 B160 Mesken
C 4. Kat 23 58 8160 Mesken
c 4. Kat 24 58 8160 Mesken
C 5. Kat 25 58 8160 Mesken
C 5. Kat 26 58 8160 Mesken
C 5. Kat 27 58 8160 Mesken
c 5. Kat 28 58 8160 Mesken
c 6. Kat+Catr Kats 29 68 8160 ‘:n':;'::z
c 6. Kat+Catr Katt 30 72 8160 zll'e'i':::
RAPOR NOQ: 2017A897 RAPOR TARIH|: 28.12.2017
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C 6. Kat+Cati Kat) 31 72 8160 Sn”ebst":i
c 6. Kat+Cat1 Kati 32 68 8160 ?A“ebs’:::
C. 6. Kat+Cati Kati 33 72 8160 :\)lll:absl:::
c 6. Kat+Cati Katr 34 72 8160 gn‘:;f:;
D i.Bodrum 1 50 8160 Mesken
D 1.Bodrum 2 50 8160 Mesken
D 1.Bodrum 3 50 B160 Mesken
D Zemin 4 50 8160 Mesken
D Zemin 5 50 8160 Mesken
D Zemin 6 50 8160 Mesken
D Zemin 7 50 8160 Mesken
D 1k I-<at 8 .50 .8160 Mesken
D 1. Kat 9 50 8160 Mesken
D 1. Kat 10 50 8160 Mesken
D 1. Kat i1 50 8160 Mesken
D 2. Kat 12 50 8160 Mesken
D 2. Kat 13 50 8160 Mesken .
D 2. Kat 14 50 8160 Mesken
b 2. Kat . 15 50 B160 Mesken
D 3. Kat 16 50  B160 Mesken
D 3. Kat 17 Sb 8160 Mesken
D 3. Kat 18 50 8160 Mesken
D 3. Kat 19 50 8160 Mesken
D 4. Kat 20 50 8160 Mesken
D 4. Kat 21 50 8160 Mesken
D 4. Kat 22 50 8160 Mesken
D 4. Kat 23 50 8160 Mesken
D 5. Kat 24 50 8160 Mesken
D 5. Kat 25 50 8160 Mesken
D 5. Kat 26 50 8160 Mesken
D 5. Kat 27 50 8160 Mesken
D 6. Kat+Cati Kat 28 65 8160 a‘;b;::;
D 6. Kat+Cat) Kat) 29 64 8160 :n:t;f::
D 6. Kat+Catr Kat 30 65 8160 :n";'f::
D 6. Kat+Cats Kat 31 65 8160 :n"e':f:;
D 6. Kat+Cati Kat 32 64 8160 En"e';';::
RAPOR NO: 20174897 RAPOR TARIHI: 28,12.2017
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Dubleks

D. | 6. Ifat+(;at| Kati 33 65__ i) Mesken

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Yildinm Tapu Miidirligid’'nden alinan 05.12.2017 tarih, saat 10:31 itibariyle alinan onayl takyidat belgelerine
gére degerleme konusu taginmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tiim bagimsiz boliimler lizerinde miistereken beyanlar hanesinde;

e Ydnetim Plani: 22/09/2017 (02.10.2017 tarih ve 22593 yevmiye no ile)
s Ydnetim Plam: 16/06/2015 (18.06.2015 tarih ve 14736 yevmiye no ile)
*Onayli takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur,

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlanirn, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir,

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

Degerleme konusu taginmazlara dair pasif dokiiml( onayl takyidat belgesi alinamamig olup Bursa ili, Yildirnm
ligesi Tapu Midirligi'nde yapilan tapu kit(igh incelemelerine gére degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul iizerinde 18.04.2015 tarih ve 14736 yevmiye no ile kat irtifaki
tesis edilmistir. Konu ana tasinmaz Baran ALTUN ve Abdurrahman ALTUN mdlkiyetinde iken 08.12.2016 tarih
ve 30541 yevmiye no ile mulkiyet Anda Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi’'ne
gecmis olup konu tagmmmaz tzerinde 02.10.2017 tarih ve 22593 yevmiye no ile kat irtifaks tesis edilmigtir.

Yildinm Tapu Miidirliigid’ nden pasif kayith onayli takyidat belgesi alinamarmis olup sadece degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 3074 ada 8 no’lu parselin kiitiik incelemesi yapiimistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar ydnetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel y&netmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alhinmaktadir. imar planlart, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Yildinm Belediyesi Imar Miidirligi'nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 14.12.2017 tarihli onayl imar durum belgesine gbre degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12,2017
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Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bdlge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plan”
Plan Onay tarihi: 02.08.1999 onay tarihli

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma kosgullar;

e TAKS: 0,40

KAKS: 1,50

ingaat Nizami: Ayrik Nizam

Hmaks: 24,50 m

On Bahge Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 3 m
Plan Notlan

e Aynk nizama tabi bu alanda; zemin kat ve /ve ya bodrum katlar ticaret olarak kullaniimasi kosuluyla;
sadece bu katlarda Bursa Bilyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin 7.04. maddesinde belirtilen ayrik
nizama tabi olan yerlerde yamplacak binalarin hina cephesi, ¢ikmalar haric 40 m'yi gecemez hikmi
aranmayacaktir. Ancak ydnetmelik geregi disaridan goriniin 2. Bodrum kat sadece otopark olarak
gozimlenecektir.

e Ayrik nizam konut alanlarinda teras catl yapilmayacak ve bina derinligi 40 m'yi gegemeyecektir.

» Aynica maksimum yilkseklik belirtilen parselde; kat adedi degistiriimemek ve kendi kat yiiksekligi icinde
kullanilmak kayd ile imar yiiksekligi %15 arttirilabilir.
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v Ruhsat ve izinler:

Yildinm Belediyesi'nde 18.12.2017 tarihinde yapian incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtiimistir.

Yildirnm Belediyesi'nde 16.09.2014 tarih, bila no’lu yapi ruhsatina esas, A, 8, C ve D Blok igin
hazirlanmis “Onayl Mimari Projesi” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi’'nde 16.08.2017 tarih, bila no’lu yapi ruhsatina esas 5.310,56 m? kullanim alanli A
ve C Blok igin hazirlanmig “Onayh Mimari Projesi” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi'nde 16.08.2017 tarih, bila no’lu yapi ruhsatina esas 6.121,12 m? kullanim alanli B
Blok i¢cin hazirlanmig “Onayh Mimari Projesi” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi'nde 16.08.2017 tarih, hila no’lu yapi ruhsatina esas 4.422,12 m? kullanim alanh D
Blok i¢in hazirlanmig “Onayh Mimari Projesi” bulunmaktadir.

Yildinim Belediyesi'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no’lu, 5.490 m? alanli ingaat alanina sahip A Blok icin
hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi’'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no’lu, 5.395 m? alanh insaat alanina sahip B Blok icin
hazirlanmig “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi’nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no’lu, 5.275 m? alanl ingaat alarina sahip C 8lok igin
hazirtanmg “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi'nde 22.04.2015 tarih, 603/15 no'lu, 4.222 m? alanl ingaat alanina sahip D Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsatr” bulunmaktadir.

Yildirim Belediyesi'nde 21.04.2017 tarih, 645/10 no’lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip A Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Yildirim Belediyesi’'nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no’lu, 5.158 m? alani ingaat alanina sahip B Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsaty” bulunmaktadir.

Yidinm Belediyesi'nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no’lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip C Blok igin
hazirlanmis “Yaps Ruhsati” bulunmaktadir.

Yildirim Belediyesi’nde 21.04.2017 tarih, 603/15 no’lu, 5.031 m? alanh ingaat alanina sahip D Blok igin
hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Yildinm Belediyesi'nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no’lu, 5.031 m? alanli ingaat alanina sahip A Blok igin
hazirlanmug “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

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

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

Yildirm Belediyesi’'nde 01.08.2017 tarih, 654/06 no’lu, 4.347 m? alanh ingaat alanina sahip D Blok icin
hazirlanmig “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.
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Mimari Proje Yap Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

. Tarh Alan(m}) | Tarh Alan () Tarih ~ Aan{m?)
16.09.2014 20.377,01 22.04.2015 5.490 - -
16.08.2017 5.310,56(AveC 22.04.2015 5.395 - =

Bloklar)

16.08.2017 6.121,12 (B Blok) 22.04.2015 5.275 - -
16.08.2017 4.422,12 {D 8lok} 22.04.2015 4.222 - -
21.04.2017 | 5.031 - -
‘ 21.04.2017 5.158 - _ -
21.04.2017 5.031 - -
21.04.2017 5.031 - -
01.08.2017 5.031 - -
01.08.2017 5.031 - -
01.08.2017 5.842 - -
01.08.2017 4347 - -

v Yap: Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Karaman Mahallesi, izmir Yolu, No:80/6, Niliifer / Bursa adresinde faaliyet gbsteren Kule Yap
Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmigtir.

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

Yildinm Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgilere gore; degerleme konusu gayrimenkuliin son iic yillik
dénemde imar durumunda degigiklik meydana gelmedigi bildirilmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh oldugu igin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirilmis olup
arsa degeri ve giiniimiize kadar harcanan maliyet degeri ile hagimsiz bdlimlerin satisindan elde edilecek olan
deger rapor icerisinde sunulmustur. S6z konusu degerler tamamen mevcut projeye iliskin olup farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda degerin de degisecegi muhakkaktir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Clup Oimadig) Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 16.08.2017 tarihli “Mimari Proje” ve 01.08.2017 tarihli, “Yap
Ruhsati” mevcuttur. Taginmazlara ait yapr ruhsatlan halen gecerliligini korumakta olup yapinin
tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve kat milkiyetine gegis sonrasinda yasal
siirecinin tamamiayacaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

Taginmazlar, ekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismig kentlerinden biri olan sahip Bursa ilinde konumludur.
Bursa ili kuzeyde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, gineyde
Kiitahya, batida Balikesir illeri ile gevrilidir. Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu Yildinm ilgesi
Bursa'min, Osmangazi'den sonra ikinci biylk ilgesidir. Wudag'in eteklerine kurulmug Yildinm ilgesinin
dogusunda Kestel ve Girsu, kuzeyinde ve batisinda Osmangazi ilgesi, giineyinde Uludag yer almakta olup
ilcenin ortasindan Bursa-Ankara Karayolu gegmektedir. Degerleme konusu taginmaztar 69 adet mahalleden
olusan Yildinm ilgesinin Millet Mahallesi'nde konumludur. Konu taginmazlann konumlu oldugu Millet
Mahallesi, ilgenin en eski yerlesim yerlerinden biri olup son yillarda artan nifusu ile hizh bir gelisim
gostermekterdir.

Degerfeme Konusu
Tastnmazin Yaklagik
Konumu

Bursa
Bayiiksehir
Stadyumu

Osmangazi
Qe

' 4 "'IB Frat
Ay U] 1S 3 S
{rikaya tth oy gt - % el iR

3 Gy
= Allpaga Mh. 2
i - : N

r

Taginmazlar Bursa Cevre Yolu'na 8 km, Kent Meydani AVM'ye 5 km mesafededir. Taginmazlann komsu
parselinde Akyildiz Konutlan, Tercih Park Evleri ve bos durumda arsalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde Sehit Pivade Onbasi Orhan Tezcan ilkokulu, Millet Mahallesi
Hizmet Binasi, Nuripek Sitesi, Hiiseyin Sungur Anadolu Lisesi, Cemile Hatun Cami, Millet Maden Parki gibi
bilinirligi yilksek yapi ve yerler bulunmaktadir. Konu tasinmazin kuzey, giiney ve batisinda yogunluklu olarak
site tarzinda nitelikli yapilasmalar ile batisinda 2-3 kath orta gelir seviyesine hitap eden, konut amach
yapilasmalar bulunmaktadir. Taginmaz ticari sirkiilasyonun yiksek oldugu, Bursa Ray Metro aksimin yer aldig
Ankara Yolu Caddesi'ne yaklasik 3 km mesafede konumludur.
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Bursa Cevre Yolu

Baglantisi

Degerleme Konusy

Taginmaz
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakhklar;

Yer Mesafe
Ankara Yolu Caddesi 3,00 km.
Bursa Cevre Yolu 8,00 km.
Kent Meydani AVM 5,00 km.
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Bolum S

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Bursa ili, Yildinm ilgesi, Millet Mahallesi, 3074 ada 8 parsel no'lu, 8.160,26
m? ylz dlgimiine sahip, “Arsa” vasifli ana gayrimenkul iizerinde konumlu 135 adet konut nitelikli bagimsiz
bolumdiir.

Stz konusu taginmazlann konumlu oldugu 3074 ada 8 no.lu parsel iizerinde A, B, C ve D blok olmak lzere
toplam 4 adet blok bulunmaktadir. S6z konusu bloklar konut fonksiyonlu olup konu bloklar Anda Park Millet
Sitesi’'ni olugturmaktadir.

Konu projede yer alan A ve C Bloklar benzer mimari tiplerde olup her biri badrum kat+zemin kat+ & normal
kat + ¢ati kat) olmak lizere toplam 9 kattan clusmaktadir. Bloklarda bodrum katta 4 adet daire, zemin kat ila
S. katlar arasinda 4’er adet daire, 6. kat ve ¢ati katinda 6 adet dubleks daire olmak lizere toplam 34 adet
bagimsiz bélum bulunmaktadir. Onaylh mimari projesine gére ve mevcut duruma gére bloklann girigi 1.
bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. S6z konusu bloklardaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler insa
edilmektedir.

Konu projede yer alan B Blok 2 bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + ¢ati katt olmak Gzere toplam 10 kattan
olusmaktadir. Blokta 2. Bodrum katta su deposu, kazan dairesi, hidrofor odasi, ve siginak, 1. bodrum katta 4
adet daire, zemin kat ila 5. katlar arasinda 4’er adet daire, 6. kat ve gati katinda 6 adet dubleks daire olmak
Uzere toplam 34 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Onayli mimari projesine gére ve mevcut duruma gére
B Blok’un girisi 1. bodrum kat seviyesinden sag@lanmaktadir. S6z konusu bloklardaki daireler 2+1, 3+1 ve 4+1
tipte insa edilmektedir.

Konu projede yer alan D Blok bodrum kat+zemin kat+ 6 normal kat + cati kati olmak lizere toplam 10 kattan
clugsmaktadir. Blokta bodrum katta 3 adet daire ve 1 adet kapic) dairesi, zemin kat ila 5. katlar arasinda 4’er
adet daire, 6. kat ve ¢ati katinda 6 adet dubleks daire olmak {izere toplam 33 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Onayh mimari projesine gére ve mevcut duruma gére B Blok'un girisi 1. bodrum kat
seviyesinden saglanmaktadir. S8z konusu bloklardaki daireler 2+1 tip ve 3+1 tipte daireler inga edilmektedir.

Konu taginmazlarin konumlu oldugu sitenin acgik otopark, sis havuzu, peyzaj alanlan gibi sosyal imkanlan
bulunmaktadir. Konu taginmazlarin konumlu oldugu sitede bloklarin insaatlar devam etmektedir. A ve
bloklarin katlan inga edilmis olup kaba insaat) devam etmektedir. C blok ingaati 1. kat seviyelerinde, D Blok
insaat ise zemin kat seviyelerindedir. Degerleme tarihi itibari ile A Blok %52, B Blok %46, C Blok %20 ve D
Blok %17 tamamlanma oranina sahiptir. Projenin pacal tamamlanma oram dis yollar, ic yollar, agik otopark
ve siis havuzu dikkate alinarak %30 olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin onayh mimari projeden hesaplanan bagimsiz bélim briit alanlan
asagidaki gibidir;

BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

Briit Alan

Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No (m?)
1.8odrum 1 103.30
A Blok 1.8odrum 2 130.55
1.Bodrum 3 130.55
RAPOR NO: 2017AB97 RAPOR TARIH): 28.12.2017

GIZLIDIR
28



TSKB />

d
CAVEIMINKLL DECERLEME ;(

1.Bodrum 4 130.55
Zemin 5 13442
Zemin 6 134.42
Zemin 7 134.;1_2d
Zemin 8 134.42
1. Kat 9 134.42ﬂ ]
1. Kat 10 134.42
1. Kat - 11 134.42
1. Kat 12 134.42
2. Kat 13 134.42
2. Kat 14 134.42
2. Kat 15 134.42
2. Kat 16 134.42

o 3. Kat 17 134.42
3. Kat 18 134.42

i 3. Kat 19 134.42
3. Kat 20 134.42

4. Kat 21 134.42

4. Kat 22 134.42

4. Kat 23 134.42

4. Kat 24 134.42

5. Kat 25 134.42

S. Kat 26 134.42

5. Kat 27 134.42

5. Kat 28 134.42

6. Kat+Cati Kati 29 141.32

6. Kat+Cati Kati 30 160.00

6. Kat+Cati Kati 31 160.00

6. Kat+Caty Kati 32 141.32

6. Kat+Cati Kati 33 160.00

6. Kat+Cati Kati 34 160.00

1.Bodrum 1 103.30

1.Bodrum 2 130.55

1.Bodrum 3 130.55

1.Bodrum 4 130.55
Zemin 5 134.42
Zemin 6 134.42

B Blok Zemin 7 134.42
Zemin 8 134.42
1. Kat 9 134.42
1. Kat 10 134.42
1. Kat 11 134.42
1. Kat 7 L2 134.42
2. Kat 13 i-3:4.42
2. Kat 14 134.42

‘017AB97
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2. Kat 15 134.42
2 Kat 16 134.42
3. Kat 17 13412—
3. Kat 18 134.42
3. Kat 19 134.42
3. Kat 20 134.42
4. Kat 21 134.42
4. Kat 22 134.42
4. Kat 23 134.42
4. Kat 24 134.42
5. Kat 25 134.42
5. Kat 26 134.42
5. Kat 27 134.42
5. Kat 28 134.42
6. Kat+Cati Kati 29 141.32
6. Kat+Cat Kati 30 160.00
6. Kat+Cati Kati 31 160.00
6. Kat+Cati Kah 32 141.32
6. Kat+Cati Kati 33 160.00
6. Kat+Cati Kati 34 160.00
1.Bodrum 1 103.30
1.Bodrum 2 130.55
1.Bodrum 3 130.55
1.Bodrum 4 130.55
Zemin 5 134.42
Zemin 6 134.42
Zemin 7 134.42
Zemin 8 134.42
1. Kat 9 134.42
1. Kat 10 134.42
1. Kat 11 134.42
1. Kat 12 134.42
C Blok 2. Kat 13 134.42
2. Kat 14 134.42
= 2. Kat 15 134.42
i 2. Kat 16 134.42
B 3, Kat 17 13442
" 3. Kat 18 134.42
- 3. Kat 19 134.42
3. Kat 20 134.492
4, Kat 21 134.42
4, Kat 22 134.492
4. Kat 23 134.42
4. Kat 24 134.42
5. Kat 25 134.42
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5. Kat 26 134.42
5. Kat 27 134.:32___
5. Kat 28 134.42
6. Kat+Cati Kati 29 141.32
6. Kat+Cati Kat 30 160.00
6. Kat+Cati Kati 31 160.00
6. Kat+Cati Katu 32 141.32
6. Kat+Cati K;t-lu_ 33 160.00
6. Kat+Cati Kati 34 160.00
1.Bodrum 1 109.83
1.Bodrum 2 108.83
1.Bodrum 3 109.83
Zemin 4 105.83
Zemin 5 105.83
Zemin 6 109.83
Zemin 7 105.83
1. Kat 8 109.83
1. Kat 9 109.83
1. Kat 10 10983
1. Kat 11 109.83
2, Kat 12 10083
2. Kat 13 109.83
2. Kat 14 109.83
2. Kat 15 109.83
3. Kat 16 109.83
D Blok 3. Kat 17 109.83
- 3. Kat 18 109.83
3. Kat 19 109.83
4, Kat 20 109.83
4, Kat 21 109.83
4, Kat 22 109.83
4, Kat 23 109.83
5. Kat 24 109.83
5. Kat 25 109.83
5.Kat 26 109.83
5. Kat 27 109.83
6. Kat+Cat Kati 28 157.28
6. Kat+Cati Kati 29 124.80
6. Kat+Cati Katy 30 157.28
6. Kat+Cati Kati 31 157.28
B. Kat+Cati Kati 32 124.80
6. Kat+Catr Kati 33 157.28
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

ingaat Tarzi Betonarme
ingaat Nizam Blok nizam
10 Kat {2 bodrum + zemin + 6 normal kat + ¢att kati) (B Blok)

A A D L a3 10 Kat {Bodrum + zemin + 6 normal kat + ¢ati kati) (A, C, D Blok}

5.031,00 m? (A-C Blok) (Yapi ruhsatina gore)

Bina Toplam insaat Alan 5.842,00 m? (B Blok} {YapiI ruhsatina gore)
4,347, 00{D 8lok) (Yapi ruhsatina gére}
Yas Heniiz ingaat halindedir.
Dis Cephe Heniiz insaat halindedir.
Etektrik / 5u / Kanalizasyon Heniiz ingaat halindedir.
Isitma Sistemi Heniiz ingaat halindedir.
Havalandirma Sistemi Heniiz insaat halindedir.
Asansor Heniiz insaat halindedir.
Jeneratdr Heniiz insaat halindedir.
Yangin Merdiveni Heniiz ingaat halindedir.
Park Yeri Heniiz ingaat halindedir.

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢c Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu taginmazlann ingaat cahigsmalari devam etmektedir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

= Degerleme konusu tasinmazlar, Yildinm ilce merkezine yakin konumlu Miilet Mahallesi’'nde, Anda
Park Millet Sitesi’'nde yer aimaktadir.

®  Degerleme konusu tasinmazlar A, B, C ve D blokiardan olusmakta olup konu bloklarin insaat
gahgmalar devam etmektedir.

= Degerleme konusu taginmazlar; 135 adet konuttan clugmaktadir.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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=  Taginmazlarin konumlu oldugu sitenin agik otopark, siis havuzu ve peyzaj alani gibi sosyal imkanlan
bulunmaktadir.

= Taginmazlarin yakin cevresi genellikle iist-orta gelir grubuna hitap eden site tarzi yapilagsmalar
bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmazlar Bursa Cevre Yolu Baglantisi'na ve 11 Eylil Bulvari’'na yakin konumda
olup erisilebilirligi yiksektir.

»  Taginmazlarin konumlu oldugu parsel diiz bir topografyaya sahip olup geometrik olarak belirli bir sekli
bulunmamaktadir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Konu taginmazlara toplu tagima ve 6zel aragla ulasim oldukga rahattir.

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

- ZAYIF YANLAR

= Degerleme konusu taginmazlar heniiz ingaat halindedir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin, erisilebilirliinin yOksek olmasi, bélgede pgenellikle konut nitelikli
yapilasmanin bulunmasi, tasinmazlarin konumlu oldugu sitenin sosyal alanlarin bulunmasi nedeniyle aileler
tarafindan kullanim amagh tercih edilebilecegi dustindlmektedir.

e Taginmazlarin konumlu oldugu bélge gelisime acik bir bélge olup konut fonksiyonu ile gelisim gdstermektedir,

* Konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede markali konut projeleri ilgi gérmektedir.

X TEHDITLER

s Deperleme konusu taginmazlann ¢evresinde konut arzinin yiiksek olmasi nedeniyle, rekabetin fazla olacag ve bu
durumun konut satis hizini etkileyebilecegi diistiniilmektedir.

¢ (Olke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkileyebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimiarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda Gc farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her {ic yaklagimin Ulusiararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tarimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce
gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin goz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait iglem goren
vevya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimiar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel zellikler bakimindan da farkhhklar ofabilir.

Maliyet Yaklasim

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

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sbz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varhga Gdeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarn cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinahilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yéntemler kullanilimakta olup bunlarn
tomiiniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammmlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullandir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon oram clarak
adlandirlan tek bir ¢carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmci igin getiriyi veya “verimi”; milkd kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alic) ve satic) arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan
haberdar olmasi kogullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarnin gecerliligi varsayilmaktadir;

7.

Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir,

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlart iizerinden
gerceklestirilmektedir.

3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Se¢ilme Nedenleri

Bu degerleme ¢aligmasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklagtmi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtiritabilir
Karsilagtirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4
_Birim Fiyati {TL/m?) 2,250 1,596 3,000 3,500
- . Pazarlik Payi 0% 0% -20%  -15%
g 3 Miilkiyat Durumu 0% 0% 0% 0%
i$ 5 % Satis Kogullan 0% 0% 0% 0%
g" e § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kasullan 0% 0% 0% 0%
.. Konum -15% 0%  -25%  -20%
ﬁ = é Yapilagma Hakki 0% 20% 0% -20%
§§ £ viz Slgimi 5% 0% 0% 0%
® > 3 _Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 1,800 1,915 1,800 1,785

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtiniabllir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 2,400 2,519 2,521 2,545
- . _Pazarlk Pay) 0% 0% 0% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 2 % Satis Kosullar) 0% 0% 0% 0%
5 Z =§ Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
% - Konum 15% 15% 15% 10%
S ﬁ Bina Yag!/Kalitesi 10%  10%  10%  15%
E £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E g Kullanim Alam 0% 0% 0% 0%
g

Konfor Kosullan _ 0% 0% 0% 0%
Diizeltitmis Deger 3,000 3,149 3,151 3,022

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik Gzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre dzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
ilkenin ekonomik durumu géz dntinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz Gzellikleri
degerlendirilmis, bblgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmigtir.
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CATRIMENKUL INGERLEWE

__ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yi.iz{(::‘lglﬁmﬁ Bi;::ll:ger Arsarll-)sﬁerl

3074 ada 8 parsel 8,160.26 1750 14,280,000
TOPLAM DEGERI 14,280,000

HARCANMIS INSAAT MALIYETI 9,192,534

TOPLAM DEGER 23,472,534

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada ayn: ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz dntinde bulundurularak degerlendiriimistir. Binalardaki
yipranma pay), degerleme uzmaminin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER HESABI (TL)

Deger (TL)

Arsa Degeri 14,280,000
Harcanmis Maliyet 9,192,534
TOPLAM DEGERI 23,472,534

TOPLAM YAKLASIX DEGERI 23,475,000

TAMAMLANMASI DURUMUNA GORE DEGER HESABI (TL)

. Deger (TL)

Arsa Deperi i 14,280,000
Toplam Maliyet 30,641,780
TOPLAM DEGERI 44,921,780

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 44,920,000

Gelir Yaklasim
Degerleme konusu projenin degerlemesinde gelir indirgeme yaklagimi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Cabgma kapsaminda, konu tasinmazlanin yasal stregleri tamamlanmadigi icin proje degerleme galismasi
gergeklestirilmistir,

» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Degerleme konusu projenin kapal alan bilgileri; Yildinm Belediyesi'nde incelenen 01.08.2017 onay
taribli “Yapi Ruhsat)” Gzerinden temin edilmigtir.

o Sektdrel anlamda yaplan piyasa arastirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmustir.

s Tim odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
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e Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig varsayiimistir.
« indirgeme oram % 15,50 olarak alinmistir.
e Galgmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir,

= Degerleme calismasinda 10 yillik TL bazh tahvil oram olan %11,21 “Risksiz Getiri Oran1” olarak
alinarak, risk primi % 4.29 6ngdrilmis ve indirgeme orani % 15,50 olarak hesaplanmustir.

s Hesaplamalara KDV dahil edilmemigtir.

e Calisma kapsaminda, ana parsel Gizerinden bulunan bagimsiz baliimlerin tamami degerlenmemis olup
ortak alan pay), degerleme konusu taginmazlann, tim taginmaz alanina orami ile hesaplanmistir.

AdafParselNo 3074/8
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alari (m?) 8,160.26

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?) 8irim ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 17,661.00 1,400 24,725,400
Ortak Alan 2,590.00 600 1,554,000

Toplam 20,251.00 26,279,400

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 26,279,400
Altyapr Maliyeti 2,102,352
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 525,588
Proje Genel Giderleri 1,734,430
Toplam (TL) 30,641,780
Tamamlanma Orani 30%
Harcanmus Maliyet 9,192,534.12
Kalan Maliyet 21.449.246,28

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 22.12.2017 22.12.2018
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 21.449.246

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri [TL) 3,000.00
Fiyat Artis Orani 11.00%
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Hastlat Paylagimi veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat kargihgi yontemleri kullanilmamstir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir malkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanmimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmaziann konumlu
oldugu parselin en verimlive en iyi kullamimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumiu
olarak “Konut” amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporunda bos arsa degeri pazar yaklagimina gére hesaplanmig olup arsa degeri 14.280.000 TL
olarak hesaplanmistir. Toplam arsa ve harcanmig maliyet degeri 23.475.000 TL'dir. Degerleme konusu
projenin buglinkii degeri 26.410.000 TL, tamamlanmasi durumundaki degeri ise 44.980.000 TL olarak
belirtilmigtir.

7.6 Miisterek veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme g¢aligmasinda, bagimsiz bdlimlere kat iftifaki kurulmustur. Ancak heniiz insai ¢aligmalar
bitmediginden yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Taginmazlanin deger takdirinde bagimsiz bolimlerin
tamamlanmig kisimlaninin arsa degeri dahil deger tespiti yapilmig ve satis gelirleri izerinden nakit akisian
kurularak toplam bugiinkii degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin milkiyeti Trend
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi'ne aittir.

7.7 KDV Konusu

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamas: yapimstir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alant 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alnan Durumlarda = 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alndig Tarihte 500-999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m* Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Anan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve uzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsomindaki illerde yer alan liks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger iilerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatiarda,
konutun net alani 150 m*' nin altinda ise KDV orom %1° dir.

" 16.05.2012 torihli ve 6306 sayii Afet Riski Altindaki Alaniarin Déniigtiiriimesi Hekkinda Kanun kopsaminda rexerv yapi alomi ve riskii alan
olarak belirlenen yerler ile riskll yopiarin bulunduge yerlerdeki konutiorda KDV oran: %1°dir.

"**® Kamu kurum ve kurulugiar: ile bunlarin istirakleri torafindan iholest yapilan konut insaat: projelerinde, yopi ruhsot: torihi yerine ihole tarihi
dikkate ochnmaldir.

RAPOR NO: 2017A897 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GlZLIDIR

47




BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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CARRMENKLL DUCEREEME

Bolum 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

» Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kaystlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamass
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin tapu kayitlaninda, devredilebilmelerine iligkin bir simirlama
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmas! icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Clup Olmamasi
Dogrultusunda Degertendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 02.08.1999 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli “Ankara
Yolu Kuzeyi 1. Bblge ilave ve Revizyon Uygulama imar Plam” kapsaminda "Konut Alan” lejandinda
kalmaktadir. Parsel lizerindeki yap) imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Konu taginmaziar
ruhsat siresi igerisinde olup ingsaatin tamamlanmasi akabinde yapl kullanma izin belgesi alip kat
miilkiyetine gecerek yasal siirecini tamamilayacaktir.

e Sonug Gbrils

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenku! Yatinm Ortakh@: portféyline “proje” olarak ahinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disinilmektedir.
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




B6lim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

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

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklagimi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yaptlmigtir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklasimi 23.475.000
Gelir Yaklasimi 26.410.000

Konu projenin tamamlanmasi durumundaki degeri ise 44.980.000 TL dir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, projenin ruhsatlarina uygun inga edilivor olmasi, kat irtifakinin
kurulmus olmasi ve satisa uygun hale gelmis olmasi nedeni ile gelir yaklasimiyla hesaplanan projenin bugiinki
degeri rapor sonug degeri olarak verilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
Rapor Tarihi 28.12.2017
Bog Arsa Degeri 14.280.000 TL  Ondortmilyonikiyiizseksenbin-TL
Projenin Bugiink{ Degeri {KDV Harig) 26.410.000 TL  Yirmialtimilyonddrtyilizonbin-TL
Projenin Buglinkii Degeri (KDV Dahil) 31.163.800 TL  Otuzbirmilyonyizaltmisiicbinsekizyliz-TL

Gize MAL 0zarKOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans‘no; 405381 Lisans no: 402293
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BOLUM 10

EKLER
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TARRIMINKUL BEGIILEME

Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayh Takyidat Belgesi

3 Onayh imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsatlan

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslar
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