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Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Sultanbeyli’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2018REV889
no.lu degerleme caligmasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmaz, toplam 14.241,06 m? yuz &lgiimli,
380 ada 1 parsel no.lu, “Arsa” vasifli taginmazdir. Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimiar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 28.12.2018

Bog Arsa Degeri 32.755.000 TL  Otuzikimilyanyediyiizellibesbin-TL
Tarn.amla-nrr.n; HETGE 35.590.000TL  Otuzbesmilyonbesyiizdoksanbin-TL
Dahil Degeri

Projenin Tamamlanmis Olmasi
Varsayimina Gore Pazar Degeri
Pazar Degeri (KDV Harig) 35.590.000 TL  Otuzbesmilyonbesyiizdoksanbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 41.996.200 TL  Kirkbirmilyondokuzyiizdoksanaltimilyonikiyiiz-TL

75.120.000 TL  YetmisbesmilyonyGzyirmibin-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
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmgtir,

Degerlemenin amaci ve kullaricr bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2018 tarih, 2977-5 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da bagka bir kullamici tarafindan kullanilmas) miimkiin degildir.

Bu galismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Sayglanimzla,

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Ecem KOMSUOGLUY W/
Ece CALISKAN VURAL ge SEVIN, MRICS Ozan OLCUOGLU, MRICS

Degerleme Uzmani Degerleme UzmanifYénetici  Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405347 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu icin agagtdaki hususlar beyan ederiz;

v Agagidaki raporda sunulan bulgulann degerleme uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

¥ Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria simirls oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini,

v Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme galisgmasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atismasi olmadigin,

¥ Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miitkiin yeri ve tiirli konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

¥ Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

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

¥ Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin arastirmalan ve zemin kantaminasyonu ¢aligmalaninin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmas) ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyie gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigni,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gore hazirfandifim beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GAVRIMENKULUN AGIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

IMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yonetici Ozeti

Battalgazi Mahallesi Karadeniz Caddesi Giilpinar Sokak 380 Ada 1 No.lu Parsel
Sultanbeyli - istanbul

Uzerinde insai faaliyetler devam eden arsa
istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 no.lu parsel

Degerleme konusu 380 ada, 1 no.lu parsel 18.03.2011 tarihli 1/1.000 élcekli “K1
Bolgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta
olup yapilagma kosullan asagidaki sekildedir.

o TAKS:0,40
e KAKS: 1,01
¢ (ekme mesafeleri: Yoldan 5 m, komsu parsellerden3 m
Konu tasinmazin Gzerinde mevcut durumda ingai faaliyetleri devam eden proje

bulunmakta clup rapor kapsaminda projenin tamamlanmasi varsayimina gére
pazar degeri bilgisine yer verilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, milsteri tarafindan getirilen herhangi bir

! kisittama bulunmarmaktadr.

| Bu degerleme raporu, GYO portfdyiinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile

hazirlanmigtir.
Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamustir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar plamindaki
lejand) ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Alaru” amaclh kullamimidir,

28.12.2018

28.12.2018

35.590.000.-TL
Otuzbesmilyonbegyiizdoksanbin.-TL
41.996.200.-TL
Kirkbirmilyondokuzyiizdoksanaltibinikiyiiz.-TL

Bu sayfa, bu dederleme roporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir batiindir bagimsiz kullantlamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




GAYRIMIAKLA DFGIRLIME

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2018
tarihinde, 2018REV889 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 28.12.2018
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat! hitkitmleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme ¢aligmasi; GYO portfoyinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak, Degerleme Uzmani/Yonetici Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Degerleme Uzmamn Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Ecem KOMSUOGLU yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi,
bilgi amacl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 18.12.2018 degerleme tarihinde galiymalara
baslamis ve 28.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sézlegmesi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S. arasinda taraflanin hak ve
ylkiimliliklerini belirleyen 2977-5 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktar yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-5 no.lu ve 19.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullin 28.12.2018 tarihli pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Bununla birlikte degerleme galismas) sirasinda masteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Konu taginmazin Uzerinde mevcut durumda ingai faaliyetleri devam eden proje bulunmakta olup rapor
kapsaminda projenin tamamlanmasi varsayimina gére pazar degeri bilgisine yer verilmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor,Numarasi Raporu Hazirlayaniar KDV Haric Toplam Degeri {TL} *
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 24.03.2017 2017A150 Doguscan IGDIR 31.330.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 22.12.2017 2017REVO00 Simge SEVIN 32.040.000

Ece CALISKAN VURAL

* Stz konusu KDV harig toplam deger, konu tasinmazin sadece arsas: icin takdir edilen pozar degeridir.
1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.l Findikh = Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yausi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahnmustir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya hir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almigtir,

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

Sirketimiz, BSI {BSI| Eurasia Yénetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 150 9001:2008 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Migteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi, Imrahor Caddesi Polat Ofis No 23/A K:6 Kagithane/istanbul adresinde
faaliyet g&steren Trend Gayrimenkul Yatinm Qrtakhig A.S. icin hazirlanmistir.
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Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibanyla Tirkiye niifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gére 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmigtir. Niifusun % 50,2'sini (40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8’ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyikliginiin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gbrilmistiir.

Agagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tiirkiye igin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

H 0-14 yas grubu kisi sayis)
W 15-29 yas grubu kisi sayis
| 30-44 yag grubu kigi sayis
1 45-59 yas grubu kis) sayis
60-74 yas grubu kisi sayis

75+ yas grubu kigi sayist

TUIK,2017

Istanbul

2017 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,6'sinin ikamet
ettigi istanbul, 15.029.231 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2017 yilinda binde 15
araninda artig gdstermigtir, Hane halki biyikliginiin ise

son bes yilda ortalama 3,48 oldugu géralmiistir.

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

durumu gosterilmigtir.

M 0-14 yas grubu kisi sayisi

f'/} ? W 15-29 yas grubu kisi sayis)
_ ;57-3’,‘ B 30-44 yas grubu kisi saytsi
L_J | 45-59 yag grubu kigi sayisi

160-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2017

Niifus Biiylikligii ve Niifus Artig Hizi

81.000.000
79.000.000
77.000 000

75.000.000 r

(]
B0 N
71.000.000 ] |
69.000.000

73.000.000

m

:
|

| kd ke 4] | ]

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1,80%
1,60%
1.40%
L 1,20%
- 1,00%

B F o80%
| 0,60%

| 0,40%

| 0,20%

0,00%

T

e Nofus Buyuklugu  sselless Nifus Artis Hizi

)

w’

|
= iy

=

# Okuma-Yazma Bilmeyen

® jlkokul Mezunu

M ([kdgretim Mezunu

m Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yuksekokul veya Fakulte Mezunu

W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2017

= Ulke Nifusu-istanbul Niifusu = istanbul Nufusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

B ilkokul Mezunu

W ilktgretim Mezunu

® Ortackul veya Deng) Okul Mezunu

W Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyan

TUiK, 2017

I
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2.2 Ekonomik Veriler!

Gayrisafi Yurt igi Hasila {GSYH) 2018 yilimin figlincii
ceyreginde bir dnceki yihn aym ¢eyregine gore %1,6
artmistir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir 6nceki ceyrege gore %1,1 gerilemistir.
Uretim yéniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektdriinde %1,0, sanayi sektdriinde %0,3
artarken, insaat sektorinde yaratilan deger %5,3
gerilemigtir. i¢ talep tarafinda, hanehalkimin toplam
nihai tiiketim harcamalan %1,1, devletin nihai
tiikketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmigtir. Mal ve hizmet
ihracati, bu dénemde yillik bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullan ile ithalat %16,7 dismistir.

Kasim ayinda manset enflasyon %1,44 gerilemis ve
yillik bazda artig oram 362 baz puan diserek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt i¢i {iretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir énceki aya gore %2,53 diiserek, yillik
bazda artis orani %38,5’e gerilemnistir. Akaryakit
fiyatlanindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktérlerle TUFE sepetinde aylik
bazda en yiiksek diisiis gdsteren grup %6,46 ile
ulastirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev esyast grubunda %2,85 gerileme
goriilmistiir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
gerileme mansget enflasyondaki diigiigii
acklamaktadr.

1 TSKB

TR

Ekim ayinda konut satiglan gegcen yilin aym ayina
gore %19,2 oraninda artarak 146,5 bin seviyesine
yikselmistir. Boylece yilhk konut satislan yeniden
1,4 milyon seviyesinin Uzerine c¢ikmustir. ipotekli
konut satislan, gecen yilin ayni ayina gére %79,1
oraninda azalarak 8 bin seviyesinde gerceklesmis,
diger konut satislan ise %64,3 oraninda artig
gostererek 138 bin seviyesinin Gzerine gikmistir.
Yabancilara gergeklestirilen satiglar gecen yila gére
%134 artarken, son bir yilda yabanolara satilan
konut sayis1 35 bin seviyesine yaklagmstir.

Tirkiye genelinde konut fiyatlan Eylil ayinda gegen
yilin ayni ayina gére %10,5 artig kaydetmistir. Reel
konut fiyatlar ise %11,3 oraninda azalmistir. Yillik
konut fiyat artisi istanbul'da %4,9, Ankara'da ise
Mart ayinda 9%5,6 seviyesindeyken, Eylil ay
itibariyla %10,3 seviyesine yiikselmistir. izmir konut
fivatlanndaki artis orant, %12,4 ile Tiirkiye
ortalamasinin iizerindeki seyrini korumugtur.

10
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




CAYRIMIAKLE DFCTRUNAE

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i istanbul
Hgesi _ Sultanbeyli
Mabhallesi = Battalgazi
Koyii -

Sokag L -

Mevki -

Ada No _ - _ 380

Parsel No | 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii 14.241,06 m?
Malik / Hisse Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ Anonim Sirketi - Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilr.

Sultanbeyli Tapu Miidirliigiinden 17.12.2018 tarih, saat 16:48 itibanyla alinan onayl takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Tiirkiye Finans Katiim Bankasi A.S. lehine, 62.500,000.00 TL tutannda, faizsiz, 1. dereceden, FBK
miiddetle ipotek bulunmaktadir. (06.01.2017 tarih ve 206 yevmiye no ile)

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

ilgili tapu kayitlarina gére konu taginmazin tapu kayitlarinda tasinmazin hukuki durumunu etkileyen bir kayit
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gérisg:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine {ligkin Goriis:

Taginmaz lizerinde bulunan ipotek, konu tasinmazin ve aym mahallede konumlu 362 ada 2 no.lu parselin
finansmanminda kullanilmigtir. S6z konusu aciklama yazist ilgili bankadan edinilmis olup rapor ekinde yer
almaktadir.

12
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine lligkin Bilgi

istanbul ili, Sultanbeyli Tapu Midirligiinde yapilan kiitiik incelemesine gore son i yil icerisinde degerleme
konusu tasinmaz izerinde agsagidaki degisiklikler yapilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlanna gére belirlenen kullamim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydnetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Sultanbeyli Belediyesi imar ve $ehircilik Miidiirliigii'nde 17.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 17.12.2018 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adh: 1/1.000 élcekli “K1 Bolgesi Uygulama imar Plant”
Plan Onay tarihi: 18.03.2011

Lejandi: Konut Alami

Yapilasma kosullan;

* TAKS: 0,40

e KAKS (Emsal): 1,01

e Cekme Mesafeleri: Yoldan 5 m, komsu parsellerden 3 m
Plan Notlan

Genel Hiikiimler:

s Enerji nakil hatlarinin gegtigi irtifak koridoru boyunca ilgili kurulustan (TEIAS) gériig 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 alaninin toplam yogunlugunu asmamak kosuluyla bu
alanlann fonksiyonunun belirlenmesinde ilge Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda, ilgili kurumlann
uygun goriigh alinmak kaydiyla “Agik Otopark” da diizenlenebilir.

o Enerfi nakil hattr altinda kalan alanlarda imar uygulamasiyla miistakil parsel olusturulabilir.

e 20 m ve 20 m’den genis yollarda; yola cepheli binalarda biiro hizmetleri ile sasyal kisisel hizmetler
zemin kat izerindeki katlarda yer alabilir. Tamamu ticaret fonksiyonu olmast halinde KAKS: 0,25
degerini asamaz.

e KAKS veya emsal deperi verilmis alanlarda bagimsiz blim olusturmamak sarti ile istanbul imar
Yénetmeligi hiikiimlerine uygun olarak yapilan ¢ati arasi piyesleri emsale dahil degildir.

e 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Planlannda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan
normal sartlarda yam izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlar yapilip Belediye Enciimeni'nce
onaylanmadan, kesinlegsen parselasyon planlarina gore Tapu Sicili'nde imar planina uygun ada ve
imar parselleri olusmadan, uygulama imar planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez.
Planda gosterilen arka imar hatlan sematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel sinindir.

e Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini belirlemede
istanbul Imar Yénetmeligi hilkiimleri gecerlidir.

o Daha énce uygulama gérmis veya nzaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana gire ilave terkler
citkmasi ve toplam terk miktarinin %401 agmas: halinde terklerin nzaen yapilmasi kaydiyla emsal

L
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hesabi parselin kadastral alaninin %60"1 Gizerinden yapilir. Bu hilkiim bu plana gére terk miktan %40
asan parsellerde de terklerin nzaen yapiimasi 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
vapilamaz. Ticaret alanlanindan konut ve konut+ticaret alanlanna veya konut ve konut+ticaret
alanlarindan ticaret alanlarina imar hakki transferi yapilamaz.

Yapilasma Hikiimleri:

Plan yaklasma mesafeleri uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, ligiiz ¢éziimlere gidilebilir.
Cephe ve derinligi 6 m'nin altina diisen parsellerde, TAKS degeri dikkate ainmaksizin, KAKS degerini
asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir. Uygulamaya ilge Belediyesi yetkilidir.

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

Planda verilen emsal de@erlerini asmamak ve hava mania kriterlerine uymak kosulu ile Hmax: 36,50 m
olarak uygulanacaktir,

Konut Alanlar:

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

Sultanbeyli Belediyesi’'nde 17.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gdre degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 20.06.2018 tarih, 2018/200A numarali, 8.848,24 m? kapali alanh “Mesken, Ofis ve isyeri, Ortak Alan {Ortak
Alan, Garaj, Depo, Siginak}” icin verilmis yeni yapi amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 20.06.2018 tarih, 2018/200A1 numarah, 2.406,33 m? kapal alanl “Ofis ve igyeri, Ortak Alan (Ortak Alan,
Garaj, Siginak)” icin verilmis yeni yapi amagh “Yapi1 Ruhsaty” bulunmaktadir.

¢ 20.06.2018 tarih, 2018/200-B numarali, 11.229,61 m? kapal alanh “Mesken, Ofis ve isyeri, Ortak Alan
(Ortak Alan, Garaj, Depo, Siginak)’’ icin verilmis yeni yapi amaglt “Yap Ruhsat1” bulunmaktadir.

¢ 20.06.2018 tarih, 2018/200-B1 numarali, 2.812,80 m? kapal alanli “Ofis ve Isyeri, Ortak Alan (Kapic
Dairesi, Garaj, Ortak Alan, Siginak}"” igin verilmis yeni yap) amach “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

s 20.06.2018 tarih, 2018/200-C numarah, 7.829,62 m? kapali alanli “Mesken, Ofis ve isyeri, Ortak Alan
(Ortak Alan, Garaj, Depo, Siginak)” igin verilmis yeni yapi amach “Yap Ruhsat’” bulunmaktadir.

¢ 20.06.2018 tarih, 2018/200-D numarah, 1.672,33 m? kapali alanl “Ortak Alan (Ortak Alan, Garaj}” icin
verilmis yeni yapi amagl “Yapr Ruhsati” bulunmaktadir.

e 14.09.2018 tarihli, toplam 34.798,93 m? ingaat alanindan olugan A, Al, B, B1, C, D blokiar igin tadilat
amach diizenlenmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yap Kullanma izin Belgesi
Tath. = Alan(m?) Tarih ___ANan{m}j) Tarih . Alanimj |

8.848,24 | '
2.406,33 i
11.229,61 [ —
20.06.2018 281280 | ' -
7.829,62 T
1.672,33 :

!

14.09.2018 34.798,93 - - | = _ :

* Degerleme konusu taginmaza ait onayli mimari proje, mevcut yap: ruhsatlarindan sonraki tarihte
diizenlenmis olup bu projeye iliskin yapi ruhsat: siirecinin devam ettigi dgrenilmistir. Tadilat omagh mimari
projede, mevcut yapi ruhsatlarina esas olan mimari projeye gére alansal herhangi bir degisiklik
bulunmadig: tespit edilmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
parsel Gzerinde insa edilmekte olan projenin yap: denetimi, Burhaniye Mahallesi Gedik Sokak No: 5 i¢ Kap
No: 4 Uskiidar / istanbul adresinde faaliyet gosteren Atlas istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

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

S0z konusu taginmazin imar plaminda ve hukuki durumunda son 3 yilik dénemde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Actklama

Bu degerleme raporu yukanda bilgileri verilmis olan projenin pazar degerinin tespitine ybnelik olarak
hazirlanmis olup projeye iliskin detayl bilgi ve planlar ile s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskindir.
Farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olacaktir.

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

Degerlemeye konu taginmaz Gzerinde, degerleme tarihi itibaryla, dilkkanlarin da bulundugu bir konut projesi
ingaat) siirmekiedir. Soz konusu proje icin 20.06.2018 tarihli yapi ruhsatlar diizenlenmis olup mevcut insaat
bu ruhsatlara gére devam etmektedir. Ancak yapi ruhsatlarindan sonra, 14.09.2018 tarihinde, toplam ingaat
alaninda herhangi bir degisiklik olmadan, tadilat amagh diizenlenmis onayh mimari proje de bulunmakta olup
bu projenin esas olusturdugu yap ruhsatlaninin da diizenlenmesi gerekmektedir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Battalgazi Mahallesi Karadeniz Caddesi Gulpinar Sokak 380 Ada 1 No.lu Parsel
Sultanbeyli/istanbul

Degerlemeye konu taginmaz, Battalgazi Mahallesi’'nde konumlu olup Karadeniz Caddesi'nin sag tarafinda,
caddeye cephelidir. Parselin Karadeniz Caddesi'ne olan cephe uzunlugu yaklagik olarak 130 m’dir. Tasinmazin
konumlu oldugu Karadeniz Caddesi b&lgenin ana arterlerinden biri olup Pasakéy Caddesi ile kesisiminde yer
alan ve yeni hizmete agilan Sultanbeyli Devlet Hastanesi’ne gtkmaktadir.

. -

Kuidogniusg

o
De’Eerlgme Konusu Tasinmazin
" %5 vaklasik-Konumu

"ﬂ'.'_ - 9

Karadeniz Caddesi, ticaret aksi olarak yeterince gelisim gostermemis olup cadde Uzerinde ¢ok sayida bos arsa
kismen de konut alanlan bulunmaktadir. Cadde izerinde yer alan yapilar genellikle yeni yapilan yapilar olup
yapilar ortalama 4-5 kathdir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu cadde iizerinde yaya sirkilasyonu az olup bdlgenin 8nemli
konut projelerinden olan Emlak Konut Sultanbeyli ve Sur Yapi ilkbahar Evleri'ne yakin konumdadir.
Taginmazin sokaga cephesi olmasina ragmen, bulundugu sokagin merkezi lokasyona uzakhgi nedeni ile ticari
potansiyeli digiktir.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde gogunlukla bog arsalar konumlu olup konu parselin kuzeyi,
uzeri dogal bitki ortisii kaph arazi ve makilik olup yine bu bélgeden 0-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu
gegmektedir. Taginmazin gilneyinde ise mahallelesmenin gelistigi ve nitelikli projelerin gelisim gostermeye
basladig gériilmistiir. Bolgede gegerli imar plamina bakildiginda, degerlemeye konu tasinmazin kamsu
parsellerinin “Belediye Hizmet Alani”, “itkégretim Tesis Alani” ve “Konut Alani” gibi lejantlara sahip oldugu
gorilmekte olup bélgenin fonksiyonel altyapisinmn ilgili imar plani ile olusturuldugu séylenebilmektedir.
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Degerleme konusu taginmaz ilce merkezi disinda gelismekte olan bir bélgede yer almaktadir. Tasinmazin
yakin cevresinde Sultanbeyli Devlet Hastanesi, Sultanbeyli Teknik ve Endistri Meslek Lisesi, Battalgazi
ilkokulu, Sultanbeyli Emlak Konutlan, Suryapi ilkbahar Evleri gibi bilinirligi yiiksek yapilar ve projeler yer
almaktadir. Taslnmazm konumlu oldugu bélgede yiiksek gerilimli enerji nakil hatlan bulunmaktadir.

I 'y
f-’: - Degerleme Konusu

[ q Taginmazin
ﬁ_.‘ - Yaklagik Konumu

.

iy

ri v

Sur Yapt
ilkbahar Evleri

i \'%é\

. -:rm—_\.il.—.La %k

4

Sultanbeyli

w
i

Deviet Hastanesi

BT
L O
,:.‘.‘I

ar --:'-_J. Sl v

Bazi Onemli Merkezlere Uzaklikiar;

Yer ; Al ‘Mesafe
KMO / 0-6 Kuzey Marmara Otoyolu 1 km
Sultanbeyli Devlet Hastanesi 1,5 km
0-4 TEM Otoyolu 3 km
Sultanbeyli ilge merkezi 3,5 km
Sabiha Gékeen Havaliman 12 km
A
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Bolum 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Kenusu Gayrimenkullin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Battalgazi Mahallesi'nde konumlu, 380 ada 1
parsel no.lu, toplam 14.241,06 m? yiiz élgiimli, “Arsa” vasifii gayrimenkuldiir.

Arsa lzerinde konut+ticaret kullanimh proje gelistirilmis olup meveut durumda ingaatina baslanmistir. Proje
dahilinde diikkan ve mesken olmak dizere toplam 163 bagimsiz boliim, sosyal alanlar ile 159 araglik otopark
bulunmaktadir. Projenin 2020°de teslim edilmesi planlanmaktadir.

Proje 6 bloktan olusmakta olup toplam 34.798,93 m? insaat alanina sahiptir.

%30'a Giren Emsale %30'a ve Emsale
Blok Emss AL Girniéven AI_anIéf Girmeyen Alanlar Brut insaat Alant
A Blok 4.040,72 1.301,23 3.506,29 8.848,24
Al Blok 296,09 70,20 2.040,04 2.406,33
B Blok 5.531,38 1.588,59 4.109,64 11.229,61
B1 Blok 389,30 48,20 2.375,30 2.812,80
C Blok 4.123,26 1.283,54 2.422,82 7.829,62
D Blok 1.672,33 1.672,33
Toplam 14.380,75 4.291,76 16.126,42 34.798,93

s A Blok zemin + 11 normal kattan clusmakta olup mesken niteliinde 48 adet bagimsiz boliimden,
= Al Blok zemin kattan olugmakta olup dilkkan niteliginde 3 adet bagimsiz bdliimden,

= B Blok zemin + 9 normal kattan olugmakta olup zemin kati dilkkan niteliginde 5 adet bagimsiz biliimden,
normal katlar mesken niteliinde 54 adet bagimsiz bdlimden,

= 81 Blok zemin kattan olugmakta olup diikkan nitelifinde 3 adet bagimsiz bolimden,

= CBlok 1 bodrum + zemin + 10 normal kattan olugmakta olup zemin ve normal katlari mesken niteliginde
44 adet bagimsiz boliimden, bodrum kat diikkan niteliginde 4 adet hagimsiz béliimden,

® D Blok 2 adet kapici dairesi niteliginde bagimsiz boliimden olugmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

P I -

Degerleme konusu taginmaz {izerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerlermne tarihi itibariyla
parsel (izerindeki proje insaati, temel seviyesinde devam etmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz iizerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibaryla
parsel iizerindeki proje ingaati, temel seviyesinde devam etmektedir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

56z konusu taginmazin yer aldig) bé!gede bog arsa arzimin yiiksek oldugu goriilmastir.

Konu tasinmaz, Sultanbeyli ilce merkezinin yaklagik 3,5 km kuzeyinde Battalgazi Mahallesi'nde yer
almaktadir,

Degerleme konusu 380 ada 1 no.lu parselin yaklagik 1 km kuzeyinde 0-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu
gegcmektedir.

Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde bilinirligi yiiksek olan nitelikli konut projelerine ait ingaat
caligmalan bulunmaktadir.

Taginmazin konumlu oldugu bélge ve yakin ¢evresinin konut projeleri agirlikh gelisim géstermekte oldugu
gozlenmigtir.
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Degerleme konusu tasinmazin, genisligi yaklasik 15 m olan Karadeniz Caddesi’'ne yaklasik 130 m cephesi
bulunmakta olup Karadeniz Caddesi (izerinden gorindrlGgi ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

Tasinmazin cepheli oldugu Karadeniz Caddesi, bolgedeki énemli akslardan olmasina karsin hareketli bir
ticari nitelik tagimamaktadir,

Degerleme tarihi itibariyla konu parsel izerinde konut+ticari Unitelerden olusan proje insaati temel
seviyesinde devam etmektedir.

Degerleme konusu taginmaz iizerinde yer alan projenin 2020’de teslim edilmesi planlanmaktadir.
Taginmaz, topografik olarak hafif egimlidir.
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CATRIINKLY BYGIREME

Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLD YANLAR

e  Degerlemeye konusu 380 ada 1 no.lu parselin, Karadeniz Caddesi {izerinden gériinlirligl ve reklam kabiliveti
yitksektir.

s Degerleme konusu taginmaz, O-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu’na yaklagik 0,75 km gibi olduk¢a yakin bir
mesafede konumlanmaktadir.

+ Konu tasinmaza oldukca yakin konumda yeni hizmete giren Sultanbeyli Devlet Hastanesi Binasi yer almaktadir.

s Degerleme konusu taginmazin iizerinde devam eden projeye dair yapi ruhsatlar alinmistir.

- ZAYIF YANLAR

s Degerleme konusu tasinmaz Sultanbeyli ilce merkezinin kuzey istikametinde bulunan, Battalgazi Mahallesi
sinirlan iginde, merkez yerlesim disinda yer almaktadir.

v FIRSATLAR

* Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bélgede nitelikli konut projeleri gelistirilmekte olup konu
taginmazmn sahip oldugu yiiz Glelimi de diisiinidiigiinde nitelikli, butik bir proje gergeklestirilebilecek nitelige
sahip oldugu diistiniilmektedir.

e Konu tasinmaz Yavuz Sultan Selim Képriisii'ne baglant saglayan Q-6 / KMQ Kuzey Marmara Otoyolu’na
oldukga yakin konumlu olmasi nedeniyle tercih edilirliginin artacag diisiiniilmektedir.

¢ Tasinmaza komsu ve yakin konumlu parselierin editim ve hizmet amagh lejantlara sahip olmasinin, bélgenin
fonksiyonel gelisiminin tasinmaza yakin bélgede planlandig sGylenehilir.

¢  Tasinmazin konumlu oldugu bolge ve yakin gevresinin konut projeleri agirlikh gelisim gdstermektedir.

X TEHDITLER

e Ulkedeki degisken ekonomik durumun bdlgeye yapilmasi planlanan yatinmlan geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.



CAYRIMINALA DECIE [0

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi




TSiB

GANRIMENKLE DFGIRIEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimian

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda iic farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimu” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararas
Degerleme Standartlan’nda yer alan tanimlarn asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasirm

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmah olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire &nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhiliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger islemierdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fizikse! 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasim, gisterge niteliindeki degerin, bir ahicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
tdeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sbz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varlifa ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varbgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarn cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerc¢eklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimu

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkli ydntemler kullanmiimakta olup bunlarin
timiinin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenku! igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin egdeger bir mekar kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitzalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinme icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmig olup Ulusiararas
Degerleme Standartlan’na gore deger tamimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkulGin alici ve sattc) arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig i¢in gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan
haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

¢ Alici ve satic) makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmgtir.
¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

s Gayrimenkuliin alm - satim igslemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan iizerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Dejerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin mevcut durumda iizerinde insa edilen proje %7 ingaat seviyesindedir. Bu
degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu taginmazin yer aldigi pazarda emsal satig ve kira gibi projeden
elde edilebilecek gelire yonelik verilerine ulagilabiliyor olmasi, Gizerinde mevcut durumda insai siireci devam
eden bir proje olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”; pazarda arsa satis verilerine ulagilabiliyor olmasi, bina
maliyetlerinin 8ngdrilebilivor olmasi ve projenin bitmiglik seviyesinin disiik olmasi dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasimi” kullanimistir.

Konu taginmazin ingaat siirecinin devam etmesi ve bitmiglik seviyesinin digiik olmas! dogrultusunda, birebir
benzer nitelikte emsal satis verisi olmamasi nedeniyle tasinmazin degerlemesinde “Pazar Yaklagimi”
kullamlmamistir. Pazar yaklasimi, rapor igerisinde sadece “Maliyet Yaklasimi”na gore deger
hesaplanmasinda, arsa degerinin tespiti igin kullanilmstir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tarimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir,
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KARSILASTIRMA TABLOSU — ARSA

Karsilastinlan Etmenler

_:Karsllastlrliabillt _Gay_ﬂmequ.l_ll_e_r

) e 1 F3nEE A s
_ Birim Fiyat) (TL/m?) 2549 2308 3111 1.603  2.286
. _Pazarlk Pay) -5% -10% -5% 0% -5%
E x ‘g _Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁé , § satis Kosullari 0% 0% 0%  10% 0%
= s g | Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
: _ | Konum 2% 2% -10% 0% -5%
R §  vapilasma Hakks 0%  20% 0%  20% 0%
55 % Viiz lgiimi 2% 12%  -B% 8% 5%
o 2 _Fiziksel Qzellikleri 0% 10% 0% 10% 0%
 Yasal Ozelikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Ditzeltilmis Birim Deger (TL/m?)

2.409 2.424 2,151 1.954

. KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT - ;

Karsilastinlan Etmenler

Karsﬁlastlnlahllir Ga_v_ri_mer_tk_u_l_l_e_r

1 2 3 i

Birim Fiyat! (TL/m?) 3.393 3.556 3.846 4.762

=, Pazarhk Payi 0% 0% 0% -10%

€ x %§ ' Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
% E 2 ol Sati Kosullan 10% 0% 10% 0%
3 = § . Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

% . Konum 0% 0% 0% 0%
S i Bina Yagi/Kalitesi 5% 5% 0% 0%
g ;é Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%

g S Kullamm Alani* 19% 12% 7% 22%
o . Konfor Kosullan 5% 5% 0% 0%

0 Q : &)
514 e s

* Konutlar igcin karsilastirma tablosu, dederlemeye konu tasinmaz iizerinde gelistirilmesi icin onaylanan mimari

projedeki ortaloma konutlar dikkate alinarak diizenlenmistir.

** Degerlemeye konu taginmazin yakin gevresindeki konut projelerindeki konut satis alanfarina ortak alanlar da dahil
edilmekte olup taginmaz iizerinde geligtirilen projedeki konut satis alanlarinin, ortak alaniar dahil edilmeden
hesaplanmis olmasi nedeniyle kullanim alani diizeltmesinde bu durum da dikkate alinmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN

Kal';ulajtli‘llabiiir_GaIrimenkuller- _

Karsilagtirnlan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyat {TL/m?} 7.027 7.009 4.000 3.269

| Pazarhk Payt -15% -15% -5% 0%

g x lg . Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
32 £ sats Koullan 0% 0% 0% 15%
é > = Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
L Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
% - Konum 0% 0% 10% 10%
';5: % | Bina Yag)/Kalitesi 0% 0% 10% 10%
ﬁ § Bulundugu Kat/Manzara -10% -10% 5% 5%
g. = . Kullanim Alam 3% 5% 0% 2%
o Konfor Kosullar i 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 5.555 5.660

* Ticari iiniteler icin karsilastirma tablosu, degerlemeye konu tasinmaz iizerinde gelistirilmesi icin onaylanan mimari
projedeki ortalama ticari iiniteler dikkate alinarak diizenlenmistir. Gelistirilecek projede yer olan ticari iinitelerin, Tip
imar Yénetmeligi dikkate alinarak depo alanlariyia birlikte sotiacadr kabul edilmis ve ticari iinitelerin sotisa esas
alanlari, depo alaniari da dikkate alinarak hesaplanmstir. Tablodaki alan ve kat diizeltmeleri de bu durum dikkate
ahnarak uygulanmigtir.

¥ Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmaza iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklegtirilen SWOT analizi ve {itkenin
ekonomik durumu géz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Yiiz Glciimii Taginmazin Degeri

: - 2

Ada [ Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
380 ada 1 parsel 14.241,06 2.300 32.754.438
: TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 32.755.000

37



TSiB

—_—
CAYIMINALE DECERIEAMT

Maliyet Yaklasim

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz ©niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde, degerleme tarihi itibariyta harcanmig olan maliyet dikkate alinarak
takdir edilmistir,

Toplam Maliyet (TL}

ingaat Maliyeti 34.432.344
Altyap Maliyeti 2.410.264
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.032.970

Proje Genel Giderleri 2.651.29

T R e
Tamamlanma Oram (%) anSe T : 7%
Harcanmis Maliyet (TL) 2.836.881

Arsa Degeri 32.754.438 TL

Harcanmig Maliyet 2.836.881TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 35.591.319 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI ~ 35.590.000 TL

Ayrica, tasinmazin takdir edilen birim degerleri izerinden projenin bugiin itibariyla tamamlanmig olmas
varsayimi dogrultusunda maliyet yaklagimina gore degeri 73.280.000 TL olarak hesaplanmigtir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin iizerinde gelistirilebilecek konut projesi ile ilgili emsal aragtirmas) verileri ile
bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan indirgenmis Nakit Akigt Yéntemi kullamlarak deger tespiti
yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmamgtir.
indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya ruhsatr bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapiimaktadir. Arsa
degerlemesinde 2. yontem olarak kullamlan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerlemeye konu taginmaza ait onayll mimari proje dikkate ahnarak, taginmaz
uzerinde bu projenin gelistiriimesi durumu dikkate alinmis ve buna uygun bir nakit akisi calisiimistir.

» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yaptimigtir.

e Tim ddemelerin pesin yapidigi varsayilmustir.
s Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
* Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandi varsayilmistir.

e (Cahgmalara IVS {Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemigtir.
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* indirgeme oram % 19,50 olarak alinmistir.

o Degerleme ¢calismasinda 10 yil vadeli son 1 yillik TL bazli tahvili orani olan %15,53 “Risksiz Getiri Oram”
olarak alinmistr.

o Proje kapsaminda &ngoriilen maliyetler &n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi dngdriilmektedir.

e Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje genel
gider maliyeti dngoriilmastir.

o Altyapi maliyetiigerisinde, dolasimi saglayacak yollar icin temel maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-igme
suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacag dngériilmiigtiir,

» (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde konu parsel genelinde gevre diizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

e Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

e Geligtirilecek projede yer alan ticari linitelerin, Tip imar Yénetmeligi dikkate alinarak depo alanlaryla
birlikte satilacagi kabul edilmis ve ticari Onitelerin satisa esas alanlan, depo alanlan da dikkate
alinarak hesaplanmistir.

e Konut fonskiyon igin birim deger 4.500 TL/m?, ticari Uinite fonksiyonu igin birim deger 5.250 TL/m?
olarak ongoriilmiistir. Ticari {initeler igin ©ngorillen alan, eklenti depolanyla birlikte
degerlendirilmistir. Birim degerlere yilik bazda %10 artig uygulanmigtir.

Konut Alam [m?2) 16.118,60
Ticari Onite Alam {m?) 2,553,91

lingaat Maliyetleri =

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim Insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 16.118,60 1.500 24,177.900
Ticari Unite Fonksiyonu 2.553,91 1.300 3.320.083
Ortak Alan 16.126,42 430 6.934.361
Toplam 34.798,93 36.044.204

Toplam Maliyet {TL) —_ R
insaat Maliyeti 34.432.344

Altyapi Maliyeti 2.410.264
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.032.970
Proje Genel Giderleri _ 2.651.290

priarﬁ (TL)

Maliyetin Yillara Dagiltmi_

Yillar 28/12/2018 28/12/2019 28/12/2020
QOran 0% 40% 60%
Maliyet (TL) 0 15.075.995 22.613.993

Konut Fonksiyonu

Birim Satis Deferi (TL/m?) 4.600,00
Fiyat Arti5 Orani 12,00%
Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.500,00
Fiyat Artis Oram 12,00%

kL)
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Diger Oranlars

Pazarlama Gideri Oram 1,0%

Proje Nakit Akisi {TL)

Yillar 28/12/2018 28/12/2019 28/12/2020
Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 16.118,60 16.118,60 16.118,60
Satig Oram (%) 0,00% 45,00% 55,00%
Satilan Alan (m?) - 7.253,37 8.865,23
Birim Satis Degeri {TL/m?} 4.600,00 5.152,00
Toplam Konut Gelirleri 0 33.365.502 45.673.665
Ticari Unite Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan {m?) 3.532,26 3.532,26 3.532,26
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Alan {m?) - 0,00 3.532,26
Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.500,00 6.160,00
Toplam Konut Gelirleri 0 21.758.722
_Proje Toplam Gelirleri 33.365.502 67.432.387
ingaat Maliyeti 15.075.995 22.613.993
Pazarlama Gideri 333.655 674.324

R 17.955.852 Bt e 44.144.070
15.194.650 _ 30.708.709
2.761.202 13.435.361

Net Nakit Akislari
Arsa Sahibi Gelirleri
‘Miteahhit Gelirleri

cloltlo|olo|e

Deéeﬁemé Tablosu

Risksiz Getiri Oranu 15,53% 15,53% 15,53%
Risk Primi 3,47% 3,97% 4,47%
indirgeme Oran 19,00% 19,50% 20,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 46.247.087 45.923.407 45.603.505
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 46.245.000 45.925.000 45.605.000
Arsa Sahibi 45%

Miiteahhit 55%

Arsa Degeri (TL)
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

33.465.342

Ayrica, tasinmazin takdir edilen birim degerleri Gzerinden projenin bugiin itibariyla tamamlanmis olmas
varsayimi dogrultusunda gelir yaklasimina gore degeri 75.120.000 TL olarak hesaplannustir.

¢ Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Cranlari

Degerlemeye konu taginmazlarnn konumlu bulundugu lokasyonda ve yakin ¢evrede yapilan aragtirmalarda
arsa sahibi ve miteahhit arasinda % 45-%55 oraninda anlagmalarin agirlikta oldugu tespit edilmistir. Bdlgede
yer alan yaklagik 30.000 m? yiiz 6lgtimlii parsel (izerinde %50-%50 paylagim orani ile konut projesi inga edildigi
dgrenilmistir. Ancak s6z konusu parsel alaminin, daha biyiak ve nitelikli bir proje gelistirilmesine daha elverigli
bir yiiz 8lgimiine sahip olmasi dolayisiyla bu parseldeki paylagimin miiteabhit lehine yiiksek olmas: gerektigi
disiinlilmektedir. Buna gore degerlemeye konu taginmaz (zerinde geligtirilebilecek, mevcut imar durumuna
uygun bir proje i¢in hasilat paylagimi %45-%55 olarak degerlendirilmigtir.

40



TSKB

cAYEhEAaL eCamiat

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindzaki lejand) ve mevcut kullanirm ile uyumlu olarak “Konut” amach
kullammidir,

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu kapsaminda proje degerlemesi yapilmis olup raporun 8. bélimiinde belirtildigi iizere
taginmazin deger takdirinde kullarulan maliyet ve gelir yaklagimlarindan, maliyet yaklasimina gére hesaplanan
deger pazar degeri olarak takdir edilmistir.

Maliyet yaklasimina gére hesaplanan bos arsa ve proje degeri agagida belirtilmigtir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 28.12.2018
Bos Arsa Degeri 32.755.000 TL Otuzikimilyonyediylzellibesbin-TL
;:’;::'“’“'5 KiEmpArsa Dege i Dan! 35.500.000TL  Otuzbesmilyonbesyiizdoksanbin-TL

Projenin Tamamlanmis Olmas)

Varsayimina Gére Proje Degeri 75.120.000 TL Yetmisbesmilyonyiizyirmibin-TL

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda, degerlemeye konu “Arsa” nitelikli tasinmazin pazar degerinin tespiti yapilmgtir.
Konu taginmazin tam miilkiyeti “Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S."ye aittir.

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’'de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmigtir. Bu dogrultuda
KDV oram sz konusu “Arsa” vasiflt taginmaz icin %18 olarak hesaplanmigtir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatinm Fonu Portfdyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Fonu Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuati Cergevesinde
Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

» Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kaystlarinda Devrine iligkin Bir Stnirlandirma Olup Olmamas:
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlannda, devredilebilmesine iligkin bir siurlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerlemeye konu taginmaz Gzerinde, degerleme tarihi itibaryla, dilkkanlarin da bulundugu bir konut
projesi ingaat siirmektedir. S6z konusu proje igin 20.06.2018 tarihli yap ruhsatlan dizenlenmis olup
mevcut ingaat bu ruhsatlara gére devam etmektedir. Ancak yapi ruhsatlanindan sonra, 14.09.2018
tarihinde, toplam ingaat alaninda herhangi bir degisiklik olmadan, tadilat amagl diizenlenmis onayl
mimari proje de bulunmakta olup bu projenin esas olusturdugu yapi ruhsatlarinin da dizenlenmesi
gerekmektedir.

s Sonug Goriig

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuah
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Fonu portfdyiine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dilsiiniilmektedir.
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Boliim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

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

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadikianinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadrr.

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

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

Tamamlanmas: Durumundaki Pazar

Yaklagim Pazar Degeri (TL) Degeri (TL)
Maliyet Yaklasimi 35.590.000 73.280.000
Gelir Yaklagime 45.925.000 75.120.000

Degerleme konusu taginmazin yer aldi§) pazarda yapilan incelemeler dogrultusunda, pazardan elde edilen
arsa degeri ve Ongordlen bina maliyetleri verileri kullanilarak maliyet yaklagimi; konu taginmazin yakin
bélgesinde yer alan konut ve ticari nitelikli gayrimenkullerin satis/kira verileri kullanilarak gelir yaklagimi
kullaniimustir.

Konu taginmazin iizerinde yer alan proje insaatinin heniiz baslangig seviyesinde olmasi dikkate alinarak,
kullamlan yaklagimlara gtre hesaplanan pazar degerleri degerlendirilmis ve maliyet yaklagimina gore
hesaplanan pazar degeri, rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir,

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 28.12.2018

Bog Arsa Degeri 32.755.000 TL.  Otuzikimilyonyediyilizellibesbin-TL
Tam.amlz:nn.us T 35.550.000 TL  Otuzbesmilyonbesyiizdoksanbin-TL
Dahil Degeri

Projenin Tamamlanmig Olmasi
Varsayimina Gore Pazar Degeri

75.120.000TL  Yetmisbesmilyonyizyirmibin-TL

Pazar Degeri (KDV Haric) 35.590.000 TL  Otuzbesmilyonbegsyiizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 41996.200TL  Kirkbirmilyondokuzyiizdoksanaltimilyonikiyiiz-
TL
Degerlemeye Yardim Eden
Ecern KOMSUOGLU
Ece CALISKAN VURAL  Simge€EVIN, MRICS Ozafh KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani/Yanetici  Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 405347 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293

Bu soyfa, bu dederleme roporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir badimsiz kullanilamaz.
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi
3 Onayh imar Durumu

4 Vaziyet P-Iam

5 Yapi Ruhsatlan

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslan
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Ek 6: Fotograflar
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GAYEIMINRLA LR EME

Ek 7: Ozgecmisler

Ady ve Soyad Ece CALISKAN VURAL

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 15.06.1989

Meslegi Harita Miihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. = Yéinetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Kocaeli Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2007 - 2011

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
i Tecriibes) 10.2011- .. g . i C

AS Uzmani
Uyelikler TDUB
Sertifikalar SPK Lisansi, No:405347

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

61



CAVERIALA DeCEm it

Ad ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi | Dogdubeyazit, 17.01.1983

Meslegi Sehir ve Bolge Plancis), Lisansh Degerleme Uzmanm
TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Pozisyon

Yénetici / Lisansh Degerleme Uzmani {401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarhk Fakiiltesi, $ehir ve Bélge Planlama Baliimd, {2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Yénetici
s Tecriibesi 2008 - 2010 Bige Insaat sehir Plancist
2012 - 2013 LUEETGE L Sehir Plancist
Uyelikler Istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbul Sehir Plancilar Odas) Oyeligi
Sertifikalar Roval Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayl Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanac Diller

ingilizee

Sirketimizin gizlilik politikas: cercevesinde uzmarun hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CANDMINA LA DICIRLEME

Ozan KOLCUOGLU
Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Measlegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozi = : 5
ozlsyon Genel Midiir Yardimeisi / Lisansh Degerleme Uzman (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu . .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdiirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. r Genel Miidiir Yardimcisi
i 2014 - 2015 . TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. L Miidiir

Is Tecribesi | 2012 - 2013 . TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcist
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmam
2006 - 2006 KC Group Elektrik Miihendisi
Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi {TOUB),

Uyelikler Atakéy Marina Yat Kuliibii
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans Na: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabane Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladi) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CAYRIGENE LY DECERIEME

Ek 8: Lisansiar

v ST

Tarih : 15.02.2016 No : 405347

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulw'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Haklanda Tebli§"i (VIi-128.7) uyannca

Ece CALISKAN VURAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansir almaya hak kazanmughir.

AT 4

Levent HANLIOGLU “Tuba ERTUGAY YILDIZ I
LISANSLAMA YE SiClL MCDUR( GENEL MUDUR

SSPL |

we—
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'l‘sp“ TORKIYE SERMAYE Pivnsngg
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.06.2611 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: VT, No:34 sayrh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkmda Teblig"i uyannca

Simge SEVIN AKSAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanbg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

okt 4402

lIkay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

[
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Sermaye Piyazas
Lisanslams Sicl we Eten Koruluse

Tarlh : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Piyasasi Kurubu'nun Seri:VIIE No-34 sayih *Sermaye Piyasisinda Faaliyeste
Bulunanlar Igin Lisarslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i nyznnca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansint almaya hak kazanmgtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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