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

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Yildirm’da konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2019REV728
no.lu degerleme ¢aligmasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmaz, 23.489,71 m? yiiz dlgimine sahip
arsadir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degeriendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 02.01.2020
Pazar Degeri {KDV Harig) 27.015.000.-TL Yirmiyedimilyononbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 31.877.700.-TL Otuzbirmilyonsekizyiizyetmisyedibinyediyitz.-TL

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

Degerlemenin amac: ve kullarici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafimizia yapilan
10.12.2019 tarih, 3513-3 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da bagka bir kullanicr tarafindan kullamimasi miimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece CALISKAN VURAL Simg&&EVIN, MRICS Ozah KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani erleme Uzmani/Ydnetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405347 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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GAYRIENSUL ENCERLEAS

Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

A N N R Y Y N

Asagidaki raporda sunulan bulgulann degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaminin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmarumin iicretinin raporun herhangi bir bdlimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢ahgmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanina haiz oldugunu,

Degerleme gahigmasinn gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigine,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi

oldugunu,

¥" Degerleme uzmaninin, miilki: kisisel olarak denetledigini,

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

bulunmadigin,

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamilmak izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalarimin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisastmiz olmamas! nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadigimin varsayildigin,

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

kapsaminda haziflandiini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin diretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile I1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmigtir.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLISKIN BILGILER

RAPOR TURD
MOLKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERi TALEBI

Standart

Tam milkiyet

GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkul olmasi

Degerleme galigmasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadr,
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme ¢ahgmasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLISKIN BILGILER

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCOMO

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER
INDIRGEME ORANI

KONUT BiRiM DEGERI

DUKKAN BiRiM DEGERI

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHI

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Kizilcikh Mahallesi, 122 Ada, 1 No.lu Parsel, Niliifer / Bursa

Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 no.lu parsel.
23.489,71 m?
Lejant: Konut Alam  TAKS: 0,40

KAKS: 1,20 Hmaks: 18,50 m

Konut

%17,50
2.700 TL/m?
3.900 TL/m?

1.150 TL/m?

Pazar Yaklagirm
02.01.2020
27.015.000.-TL

31.877.700.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullantfameoz.

R\ 4
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. igin sirketimiz tarafindan 02.01.2020
tarihinde, 2019REV729 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirdi ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 02.01.2020 tarihli
pazar degerinin, Turk Liras) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayilll Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigstir.

Konu degerleme caligmasi; GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ite hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icgin, sirketimizin degerleme uzmanlar 23.12.2019 degerleme tarihinde ¢alismalara
baslamig ve 02.01.2020 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimlilOklerini belirleyen 3513-3 no.lu ve 10.12.2019 tarihli dayanak stzlesmesi hikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin
02.01.2020 tarihli toplam pazar degerinin, Tlirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam: ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler

Degerleme gahgmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktdr yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar, KDV Hari¢ Toplam Degeri {TL)
Duygu YILMAZ
Dogugcan IGDIR
Simge SEVIN
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 15.03.2018 20184223 24.665.000.-TL

Duygu YILMAZ
Doguscan IGDIR
Simge SEVIN
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 31.12.2018 2018REVET2 25.370.000TL

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikli — Beyoglu,
istanbu! adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. {Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12,2009 tarih ve 3469 sayil karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
vetkisi almigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine ahnmistir.

Sirketimiz, BSI (BS) Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.} tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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

Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine
gbre 31 Arahk 2018 tarihi itibanyla Tirkiye niifusu
82.003.882 kisidir. 2018 yilinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir dncekiyla gére 1.193.357 kisi (% 1,48
oramnda) artrmigtir. Niifusun % 50,2'sini (41.139.980
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.863.902 kisi} ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halkl biyilkliginin ise son
bes yilda ortalama 3,49 oldugu goriimdstir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayesi 3%

60:74 yas grubu kigi sayisi 10%

45-59 yas grubu kigi say:si 17%

3044 yag grubu kegi sayest I 2 3%

Niifus BlylikIGED ve Niifus Artis Hizi
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68,000,000 000%
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Bilinmeayen

Yuksek Lisans ve Dpktora Mezunu

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

likogretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakulte Mezunu

15-29 yas grubu kigi sayis I ;5

014 yag grubu kisi say:s: I > ¢

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

Bursa

ilkoku! Mezunu

Lise veya Dengl Oku! Mezunu

2018 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 3,67'sinin ikamet ettigi

Bursa ili niifusu TUIK 2018 istatistiklerine géire 2.994.521
kigidir. Bursa niifusu, 2018 yilinda son beg yillik niifus artis
ortalamasina yakin diizeyde, binde 19 oraninda artis
gostermigtir. Hane halkl biyikligiiniin ise son bes yilda

ortalama 3,30 oldugu goriilmigtir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Bursa

ili icin yas grubuna gére nifus dagihm: ve egitim durumu

gosterilmistir,
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2.2 Ekonomik Veriler!

2019 Gglinch ceyrek GSYH biiyiimesi beklentilerin hafif
altinda gelse de arindinlmamis verilerde d¢ ceyrektir
gorilen daralma sona ermistir. Manset GSYH 2018'in
dgiincli geyregine kiyasla %0,9 ile %1,0 olan piyasa
ortalama beklentilerinin hafif altinda biiyiimistiir.
Boylece GSYH 2019 Ocak-Eylil doneminde 2018'in ayn
donemine gbre %0,9 daralmigtr. Bu sonuclarla
yilbklandinlmig dolar cinsi GSYH 2019 ikinci ceyrekteki
721,8 milyar dolardan 734,3 milyar dolara
toparlanmistir. Ote yandan ingaat sektorii bu dénemde
%7,8 daralarak biiyiimeyi 0,6 puan simirlamigtir.

Kasim ayinda TUFE piyasa ortalama beklentilerinin
altinda artarken yillik enflasyon baz etkisiyle gift haneye
donmistir. Genel TUFE aylik enflasyonu kasim ayinda
%0,38 ile %0,7’lik ortalama beklentinin altinda kalirken
yillik enflasyon %8,55'ten %10,56'ya yiikselmigtir. Gida
fiyatlan, bir &nceki aya gére %0,2'lik simrlt bir artis
gasterirken yilhk enflasyon bu grupta %7,5'ten %8,7'ye
gkmistir. Kisa vadee baz etkisi kaynakli yikselis bir sire
daha devam edecek olmakla birlikte orta vadeli
goriindim acisindan ic¢ talebin ne blglide hizlanacag ve
doviz  kurlanmin  seyrinin  belirleyici  olacag
diigiiniilmektedir.

1, lllI” i i

Turkive genelinde konut satislarn 2019 wili Ekim
ayinda bir 6neeki yihn ayni ayina gére %2,5 oraninda

_.--l -Illv!;!!‘:-l!l---!‘---!l!--l-!----—-—
l -l ] [ '] | lll I] I Illllll

azalarak 142 bin 810 seviyesine gerilmistir. ipotekli
konut satiglan bir dnceki yihin aymi ayina gére %525,1
!!5 oraninda artarak 50 bin 411 olmustur. ipotekli
satiglar, gecen ay %410,2 artis gdstermisti. Boylece,
ipotekli satislann toplam satislar icindeki payi ise

%35,3 seviyesine  vyiikselmistir.  Yabancilara
gerceklestirilen konut satiglar ise bir anceki yila gére
%31,9 azalarak Agustos ayinda baslayan diisiis
egilimini devam ettirmistir.

Turkiye genelinde konut fiyatlari 2019 yih Eyliil ayinda
bir 6nceki aya gore %0,84 artarken, gegen yilin ayni
ayina gore %6,32 oraninda yiikselmistir. Bdylece,
haziran ayindan bu yana devam eden toparlanma
Eylil ayinda da devam etmistir. Benzer sekilde,
fiyatlarda reel bazda da diisiigiin hiz kestigi gorilmiis
olup agustos ayinda -%9,1 olan reel fiyat degisimi,
eylil ayinda -%2,7've gelmistir. istanbul'da ise
nominal konut fiyatlan Ocak 2019 tarihinde baglayan
yillik bazda diigiis egilimini devam ettirmigtir.

TT5KB A.5.
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

iti Bursa

ligesi Nilifer
Mahallesi irfaniye

Koyii -

Sokag

Mevki _ -

Ada No 122

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlglimii 23.489,71m?
Malik / Hisse Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.5./ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aliymasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olugturan haklarive bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Nilifer Tapu Miidirligiinden 24.12.2019 tarih, 14:36 saat itibariyla alinan onayh takyidat belgesine gére
degerleme konusu taginmaz iizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir.

Rehinler hanesinde;

e  Kuveyt Tiirk Katilm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, F.B.K. miiddetle faizsiz 44.600.000.-TL bedelle
ipotek bulunmaktadir. (28.03.2018 tarih ve 12395 yevmiye no ile}

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

Degierleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda yer alan 28.03.2018 tarih ve 12395 yevmiye
no.lu ipotek kaydina ait 02.01.2019 tarihli ipotek yazisina istinaden konu ipotegin, degerlemeye konu
taginmazin finansman igin alinmig olmasi sebebi ile bu kayit, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklary'na iligkin
Esaslar Tebligi’'nin 30. Maddesi* geregince taginmazin hukuki durumu igin engel teskil etmemektedir.

{*) Sermaye Piyasast Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin
“ipatek, rehin ve sinirh ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30) “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmas: sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanna iliskin olarak
ya da yatinnmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirlt ayni
haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varlikiarn iizerinde bu amaglar disinda higbir suretle iiciincii kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunomaz.”
hiikmii bulunmaktadir.

MADDE 30 -{1) Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya diisiik bedel karsihdr ortakitk lehine (ist hakki tesis edilmesi veya
arsanin devredilmesi halinde, projenin teminat: olarak arsa sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah haklarin satin alinmasi sirasinda
yainizca bu islemlerin finansmamina iliskin olarak ya da yatinmiar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varltklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirh ayni hoklar tesis edilebilir.

{ =
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Portfaydeki varliklarin iizerinde bu amaclar disinda hichir suretle iiciincii kisiler lehine ipotek, rehin ve dijer
sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulomaz. Bu hususo ortakliklarin
esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir simrlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda 28.03.2018 tarih ve 12395 yevmiye no ile ipotek
bulunmakta olup konu ipotek tasinmazin degerini olumsuz olarak etkilememektedir.

0 KUVEYTTURK

Warvaryt Tk Kot Sankesi A5,
BlyGhdere Caddesi Me:179-3 Exentepe
Shofl 34384 franhot
T+ MISANN Fo e
Tie. Sle. Max YIROG0/ 5044 - Marsls Ne: JTH 4399 I0SE 5797
Wk eyThrk com. ot

Konu:
Trand GYO A.§. ile iigili teminat nitelijinde alinan ipotekler hk, 02.01.2019

Sermaye Piyasasi Kurulu'na;

Bursa [l Nildler iigesi , ifaniye Mahallesi , H21C0204C Pafta, 122 Nolu Ada, 1 No. lu
parselde bulunan arsanin finansmam yapimig ve bu arsa Ozerine 28.03.2018 tarih,
12395 yevmiye numaralisiyla 1. dereceden ipotek lesis ediimistir,

Saygilanmezla,

KUVEYTTURK KATILIM




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

Bursa ili, Niliifer Tapu Middrliginde yapilan incelemelere gore; degerleme konusu taginmaz 28.03.2018
tarih ve 12395 yevmiye no ile satis isleminden, taginmaz Kara- Can ingaat Taahhiit Nakliye Peyzaj Temizlik
Petrol Asfalt Madencilik Tas Ocag isletmeciligi Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetinde iken Trend
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetine gegmistir,

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kogullarini belirtir. imar planiarina gére belirlenen kullamm kosullan, plan notlarinda yer alan hiikimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikie degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yaptlarak parselin imar durumu tespit edilir.

Niliifer Belediyesi imar Miidiirligiinde 04.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 04.12.2018 tarihli onayl imar durumu belgesine géire degerleme konusu tasinmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Gégmen Konutlari Giineyi Uygulama imar Plany”
Plan Onay Tarihi: 03.07.2009
Lejandi: Konut Alam
Yapilagma $artlan;
*  TAKS:0,40
e KAKS: 1,20
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®  Hmaks: 18,50 m.

a  Cekme mesafeleri 6n bahceden S m yan bahgeden 4 m’dir. Arka bah¢e cekme mesafesi yonetmelige
gore belirlenecektir.

Plan Notlan
s Konut alanlannda KAKS 1,20 ve 1,00'dir. Bu alanlar planda gosterilmistir.

+ Konut alanlannin giris katlarinda {zemin/bodrum) ticari birimler yer alabilir. Bu durumda binalar +3 su
basman seviyesinden baslayacaktir.

¢ Eko-sistemin korunmasi ve yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimini yayginlastirmak ve bunlan tegvik
etmek amaciyla konut ve ticaret alanlaninda kentsel tasarim ve mimari projelerde asagidaki kosullanin
timiiniin saglanmasi durumunda 0,10 degerinde emsal ilave edilecektir. Bu kosullar;

— Rezervuarlara temiz su baglantisi yapildiktan sonra kanalizasyon ve mutfak haricindeki sulardan
clusan, en az kirletici 6zellige sahip gri suyun, toplama- filtreleme- depolama sonrasi rezervuarda
{sebeke+gri su} kullanimini saglayacak sekilde projelendiritmesi.

— Organik ¢op igin yer alti ¢dp konteymiri, geri doniisim atiklan igin min 5 m?- max 30m? bahge ile
irtibath depo alani ve ayni depoda muhafaza edilecek bitkisel atik yag bidonu bulunacak sekilde
projelendirilmesi.

— Bahge, otopark, bina girigleri ve ic mekan merdiven holleri giines enerjisinden elde edilen enerji ile
¢alisan LED aydinlatma sistemleri kullanilacak sekilde projelendirilmesi.

—  Yagmur sulanmin, depo, sarnig ya da gélette toplanarak yesil alanlarin sulanmasi ve ortak alanlarin
temizligi icin kullanilacak sekilde projelendirilmesi.ile saglanacaktir.

s Yaptlarda otopark ihtiyac), her bir konut bagimsiz béliimdi igin asgari 1 arag olacak sekilde hesaplanacaktir.
Ancak, bu hilkmiin yiiriirlige girmesinden dnce yapi ruhsati almis olan parsellerde bu hilkiim uygulanmaz.
Otopark ihtiyaci Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi'nin uygulanmasina iliskin ilke ve
esaslardaki kosullara gire parselinde ¢ézillemedigi durumda otopark bedeli 6denebilir.

<N

Degerleme Konunsu 122
Ada 1 No.lu Parsel
=
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma iglemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son dg yillik donemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

Klfp
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iligkin Bilgiler

Niliifer Belediyesi’'nde 24.12.2019 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu parsel iizerinde inga
edilmis bir yap: bulunmadig iin; taginmaza ait imar argiv dosyasinda yapi ruhsati, yapi kullanma izni gibi yasal
evraklar bulunmamaktadir.

Yap: Denetim:

Degerleme konusu taginmaz izerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708
sayih Yapi Denetim Hakkinda Kanun'a tabi degildir. Taginmazin iizerinde inga edilmesi muhtemel yap ilgili
kanuna tabi olacaktir.

3,7 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu “arsa” nitelikli ve iizerinde herhangi bir yapi bulunmayan gayrimenkul igin riskli yapi tespiti
yapiimamig olup yapiya ait alinmig herhangi bir durdurma karari ve yikim karan bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Altnmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu tasinmaz, degerleme tarihi itibariyla bos arsa olarak kullaniimakta olup mevcut kullanim
icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin dizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikas) bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iligkin Bilgiler {Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Kargiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu bir projenin degerlemesi igin hazirlanmamis olup galigmanin konusu, iizerinde herhangi
bir yap1 bulunmayan bos arsadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kizilcikh Mahallesi, 122 Ada, 1 No.lu Parsel, Niliifer / Bursa

Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Niliifer ilgesi simrlan kapsaminda yer alan Kizilcikh Mahallesi’ nde yer
almaktadir.

Kizilaikh Mahallesi yeni bir konut yerlesim bélgesi olarak én plana gikan, heniz gelisimini tamamlamamig bir
bélgedir. Son iig villik siiregte gelisimi hizlanan bdlgede; mevcut siirecte yeni dretilen konut projelerinin
bulundugu gériilmektedir. Taginmazin batisinda yer alan oldukga genis bir alanda, mahalle dlgeginde, biyik
bir konut projesi gelistiriimekte olup yapilan saha ziyareti kapsaminda projenin ingaat sirecinin son
agamalaninda oldugu gorlimiistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu mevkii, bélgede ikinci gelisim alami olarak &n plana gikmakta olup
mevcut siiregte, bélgede kismen asfalt kismen toprak yollar ile kisith erigim saglanabilmektedir. Yapilan saha
arastirmalarinda tasinmaza ulagimin &zellikle kot hava kosullarinda oldukga giig saglandigi goriimdstiir.
Ancak, cevrede yaganan gelisimin hizh seyrettigi bilgisi edinilmig olup ilce genelinde gelisim alam olarak arsa
arzinin yiiksek oldugu konu bélgeye yatinmailar tarafindan ilginin bulundugu belirtilmigtir. Bélgede yer alan
bog arsa stokunun genellikle tanm amagli kullanim ile degerlendirildigi tespit edilmigtir.

Bolgede ilk gelisen kisim ise taginmazin giineyinde kalan bélge olup bu bilgede hayata gegirilmis konut
projeleri ve toplu konut sitesi yer almaktadir. Bu bolgenin kentsel altyapisinin olusturuldugu ve mevcut arag
vollarinin asfalt yollardan olustugu gérillmektedir.

ilce genel olarak imar planlar ile gelisim alam seklinde desteklenmekte olup bolgenin kuzeyinde yer alan
cevreyoluna olan yakinhg da bélgenin tercih edilirligini olumlu yonde etkilemektedir.




ikinci Gelisim Balgesi
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Balikesir Bursa Cevreyolu 2,50 km.
Uludag Universitesi 6,00 km.
Bursa Merkez 25,00 km.
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Boliim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulitn Tamim), Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap
Bulunup Bulunmadii ve Varsa Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz, Bursa ili, Niliifer ilgesi, irfaniye Mahallesi, 122 ada, 1 parsel no.lu “Arsa” vasifl),
23.489,71 m? yiiz 6lcimiine sahip gayrimenkuldir.

Degerlemeye konu parsel egimli bir topografyada yer aimakta olup belirgin bir geometrik sekle szhip degildir.
Parsel, tim cephelerden bos arsalar ile gevrilidir. Tasinmazin iizerinde dogal bitki ortisi olarak calihik
bulunmakta olup herhangi bir yapi mevcut degildir. Taginmazin cevresini sinirfayan herhangi bir dge
bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullamim Amaai ite i Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadr.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

5.5 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayilh imar Kanunu'nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde herhangi bir yam bulunmamaktadir.

21
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SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

¢ Taginmazin Balkesir Bursa Cevreyolu’na yakin konumda yer almasi ulagim agisindan elverisli bir lokasyonda
olmasini saglamaktadir.

- ZAYIF YANLAR

¢ Tagnmaza ulagim kisith olarak saglanabilmekte olup henliz ulagim altyapisi tamamlanmamis olan bélgede
tasinmaza erisim toprak yollar ile saglanabilmektedir.

¢ Taginmazin egimli bir topografyada yer almasinin, lizerinde gelistirilecek muhtemel ingaat igin maliyetini
arttiracag) dusiinllmektedir.

¥ FIRSATLAR

s Degerleme konusu taginmaz Bursa ili, Nilifer ilgesi igerisinde meveut siiregte gelisen bir bblgede yer almakta olup
boélgenin konut yatinmlan agisindan tercih edilmesi, bolgenin dnemini arttirmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu hilge; yeni gelisen hir bolge olmasi sebebiyle dretilen konut projeleri
yatinm amagh tercih edilmektedir.

¢ Tazinmazin bulundugu bélge kent genelinde gelisim bélgesi olarak &n plana gikmakta bolgeye olan yatinm talebi
tuzlt artis gidstermektedir.

X TEHDITLER

* Bblgede birgok yatinm projesinin yer almasi gelecekte olugacak arzt arttiracagindan, bu durumun konu parsel
uzerinde gerceklestirilmesi muhtemel bir projede satis hizinin diisebilecegi disinilmektedir.

e« Konu taginmazin bulundugu bélgede yasanan gelisim siireci henitz tamamilanmadigindan bdlgede heniiz oturmus
bir kentsel sistem bulunmamaktadir.

e Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de
olumsuz yonde etkilemektedir.
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