Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

TREND GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS

BURSA iLi, NILUFER IiLGESIi 7561 ADA 2 PARSEL
iCIN 27.07.2020 TARIHLi DUZENLEME SEKLINDE
TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE DAYALI

HAKKIN

DEGERLEME RAPORU

Bu rapor
14408543144 kimlik

numarali CEVDET SERIFE
CEVDET DINEMIT tarafindan SEDA

elektronik olarak -
DINEMIT imzalanmistir. YUCEL

TDGYO-2011612 NICGFERHAK DEGERFMES)

Bu rapor
41494155722 kimlik
numarali SERIFE
SEDA YUCEL
KARAGO?Z tarafindan
elektronik olarak
imzalanmistir.

Tarih: 31/12/2020 15:
59

EREN

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bu rapor
16357600794 kimlik
numarali EREN
KURT tarafindan
elektronik olarak
imZalarimistir.

Tarif: 31/12/2020
16:02
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.12.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO TDGYO-2011012

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BURSA iLi, NILUFER ILGESI 7561 ADA 2 PARSEL iCiN 27.07.2020
TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA
PAY| KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE DAYALI HAKKIN DEGER
TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GORUKLE/DUMLUPINAR MAHALLESI, ATATURK BULVARI, 7561 ADA
2 PARSEL NUMARALI ARSA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Cevdet DINEMIT (Lisans No: 403397)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Belgesi(kopya)
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya) Yapilasma Belgeleri
Ek 5 - INA Tablosu
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Sozlesme
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Niliifer iigesi Gériikle / Dumlupinar Mahallesi
7561 ada 2 parsel igin imzalanmis olan 27.07.2020 Tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz
Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsiligi insaat Sézlesmesine Dayali Trend GYO A.S.'nin hak
degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

Giirsel Mah. imrahor Cad. Kagithane Polat Ofis No:23 A Blok Kat:4 34400
Kagithane / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Niliifer iicesi Gériikle / Dumlupinar Mahallesi
7561 ada 2 parsel i¢in imzalanmis olan 27.07.2020 Tarihli Dizenleme $eklinde Tasinmaz
Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsiligi insaat Sézlesmesine Dayali Trend GYO A.S.'nin hak
degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.
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REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TDGYO-2011012 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cevdet DINEMIT, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren
KURT raporu kontrol eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde hazirlanmis olan
1 adet rapora iligkin bilgiler asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TDGYO-2001124
Rapor Tarihi 29.01.2020
Rapor Konusu 1 ADET ARSA
Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 10.510.000
(TL) (KDV Haricg)
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

7561 ADA 2 PARSEL

ili BURSA

iigesi NIiLUFER

Bucagi

Mabhallesi GORUKLE/DUMLUPINAR M

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No 7561

Parsel No 2

Alani 6.329,05

Vasfi ARSA

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
$I§RiF DEMiR 1/6; iSKEND_ER ERTAS 1/6 ;

Sahibi HUSEYIN ERTAS 1/6 ; RABIYE SARGIN 1/6 ;
AHMET ERTAS 1/6 ; MUHTEREM ZEYBEK 1/18 ;
NURDOGAN CETINER 1/18 ; ALI CETINER 1/18

Hisse Orani TAM

Yevmiye No 32034

Cilt No 102

Sayfa No 10000

Tapu Tarihi 28.08.2018
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DEGERLEME
C
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 21.12.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh;
- Tamaminda kat kargiligi ingaat hakki vardir. (Trend Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. lehine
17-08-2020 tarih ve 35810 yevmiyelidir.

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi 22. Made ¢ bendinde; "Kendi
mililkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi
sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme
hiikiimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiiritlilecek projelerde,
ortaklik lehine mlilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca
uygun gériilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli
ortakliklari, istirakleri velveya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” denilmektedir.

"Madde 26'da "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri ve kat karsiligi insaat s6zlegsmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yikdmldlugin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas dye sorumludur. Bu maddede sayilan
sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlidi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri velveya ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.")

Tagsinmazin milkiyeti bagka maliklere ait olup, Trend GYO A.$ lehine taginmaz lizerinde
kat karsihgi ingaat hakki s6zlesmesi serhi bulunmaktadir. Yukarida belirtilen maddeler
kapsaminda taginmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklar Portféyiine "S6zlesmeye Dayali
Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi diigiiniilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu taginmazin mulkiyeti degerleme tarihi itibariyle TREND GYO A.S.' ne ait
degildir. Bu nedenle tapu kaydi ve mulkiyet bilgileri is bu rapora iliskin s6zlesmeye bagh olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Tapu Kadastro Genel Mudurliga Tasinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi Uzerinden alinan tapu kaydi uUzerinden edinilmistir. Bu sistem Uzerinde son U¢ yilhk
dénemde gerceklesen alim satim ve terkin islemlerine dair bilgi bulunmadigindan bu bilgilere
ulasilamamigtir. Ancak, sistem Uzerinden edinilen tapu kaydinda, tagsinmazin tim maliklerinin
28.08.2018 tarih ve 32034 yevmiye no ile mulkiyet sahibi olduklari gérilmektedir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Niliifer Belediyesi imar Midirligl' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum belgesine gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Degerleme konusu 7561 ada 2 parsel, 15.11.2012 onay tarihli 1/1000 O&lgekli Goérukle
Uygulama imar Plani Revizyonunda: ayrik nizam, 5 katli, Emsal=1.25, yoldan 5 metre cekme
mesafeli KONUT alaninda yer almaktadir. Yapilasmaya yonelik bazi énemli plan notlar
asagidaki gibidir.

* Ayrik nizam yapilanma alanlarinda minumum ifraz kogulu 400 m? olacaktir.

- Maksimum ylkseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistiriimemek ve kendi kat
yuksekligi iginde kullaniimak kaydi ile imar yuksekligi %15 artirilabilir.

- Ayrik nizamlarda bitisik bloklar bulunmasi halinde toplam bina cephesi 60 metreye kadar
yapilabilir. Her blok i¢in ayri giris — ¢ikis duzenlenebilir.

- Tim yapilagsma nizamlarinda (Ayrik — Bitisik — Blok) otopark yapilmasi durumunda

subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. YUkseklikten sayilmaz. Otopark katinda
badimsiz bolim numarasi alinamaz ve bagdimsiz bolim eki yer alamaz. Yonetmelikten
kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

- Plan genelindeki tim parsellerde sondaj ve jeofizik g¢alismalardan herhangi biri ile zemin
etudleri yapilacaktir.

- Konut alanlarinda zemin/giris katlarda guinliik ihtiyaca yonelik ticari birimler yer alabilir.

- Belirtiimeyen hususlarda Bursa Bliyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

- Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bdlimu igin asgari 1 arag olacak sekilde
hesaplanacaktir. Ancak, bu hikmin yirirlige girmesinden 6nce yapi ruhsati almis olan
parsellerden bu hikim uygulanmaz. Otopark ihtiyaci, Bursa Buyuksehir Belediyesi Otopark
Yonetmeligi'nin uygulanmasina iliskin ilke ve esaslardaki kosullara goére parselinde
¢ozulemedigi durumda otopark bedeli 6denir.

'TESIS ALANI °
| N

“Yergok=Serbest -+ ;-
A
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Bu belge 5070 saytl Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Ruhsat belgelerinin tim listesi mal sahibi firma yetkilileri tarafindan tarafimiza iletiimistir. Mimari
proje dijital ortamda incelenmistir.

YENI YAPI RUHSATI
L Bag.Brm. e yoL |vyoL | TO%
| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| &40, Toplam Alan (m?)
60 MESKEN
A BLOK 30.12.2020 1115/10 — - 2 5 7 3.784,30 m?
6 OFIS/ISYERI
B BLOK 30.12.2020 1115/10 60 MESKEN 2 5 7 3.685,10 m?
C BLOK 30.12.2020 1115/10 60 MESKEN 2 4 6 3.159,30 m?
D BLOK 30.12.2020 1115/10 60 MESKEN 2 4 6 3.159,30 m?
TOPLAM 246 13.788,00 m?
YAPI RUHSATININ DETAY BILGILERI
" » msaar |
Bag.Brm. Bag.Brm.. Konut | Ofis veigyeri | Ortak Alan | Toplam Alan | Sinifi
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis
; . Alan (m?) Alan (m?) (m?) (m?) Yapi
(Mesken) ve Isyeri) -
A BLOK 60 6 2.718,00 592,00 474,30 3.784,30 1B
B BLOK 60 0 2.718,00 967,10 3.685,10 1B
C BLOK 60 0 2.718,00 441,30 3.159,30 1B
D BLOK 60 0 2.718,00 441,30 3.159,30 1B
TOPLAM 240 6 10.872,00m? 592,00m? 2.324,00 m? 13.788,00 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tasinmaz igin projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, fiziki olarak
insaat heniiz baglamamistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Projeye Iligkin Detayh Bilgi ve Planlarnin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.7 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
ECE Yapi Denetim Ltd. Sti. - Yenikaraman Mah. 11. Acar Sokak No: 40/1 Osmangazi/BURSA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 7561 ada 2 parsel "arsa" vasfinda olup 6329.05 m? yiizélgiimiine sahiptir.
Parsel kuzey-giney istikametinde, kuzey istikametine daralan ¢okgen bir forma sahiptir.
Kadastral durumuna goére parselin kuzey cephesi ~75,12 metre, gliney cephesi ~ 69,77 metre
kadastral yola cephelidir. Parsel topografik olarak gliney ydoninden kuzey yénune algalan hafif
egimli bir yapiya sahiptir

Mevcut durumda parselin ¢evresinde tel, ¢it vb. sinir belirleyicisi, Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parselin dogusundaki parseller yapilasmis oldugundan her tarli altyapi
imkanindan istifade edebilecek durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Bursa lli, Niliifer ilgesi, Gériikle/Dumlupinar Mahallesi, Sosa
Motor mevkiinde yer alan 7561 ada 2 parsel numarali arsadir.

Tasinmazin yer aldigi Gérikle, eskiden belde belediyesi iken 2009 yilinda belde belediyesinin
kapatiimasiyla Nilifer Belediyesi' ne baglanmistir. Tasinmaz konum olarak Gorikle
yerlesiminin batisinda, izmir yolunun ~800 metre kuzeyinde yer almaktadir. Taginmazin batisi
ise mevcut durumda tarim arazi olup zeytinlik ve tarlalar yer almaktadir. Taginmazin giineyinde
izmir yolu kenarinda Gériikle Sanayi Bélgesi yer almaktadir. Taginmazin yer aldigi bolge ilgenin
planli gelisim gosteren yeni yerlesim bdlgelerinden olup genel olarak 5-6 katli, orta ve orta-Ust
gelir grubuna hitap eden binalar yer almaktadir. Gériikle yerlesiminin Uludag Universitesi' ne en
yakin yerlesim yeri olmasindan dolayl son dénemde yapilan yapilar genel olarak 1+1, 2+1 odali
apart daire seklindedir. Bélgede kismen 3+1 odali aile tipi sitelerde yer almaktadir. Tagsinmazin
dodu komsu parselinde Orug insaat Manzara 180 sitesi, bu sitenin dogusunda Alize Evleri,
glineydogusunda ise Ocak insaat tarafindan yeni baslanan insaat bulunmaktadir. Tasinmaz
her turlG altyapi imkanindan istifade etmektedir.

Degerleme konusu
tasinmazin konumu
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Degerleme konusu
tasinmazin konumu

L

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim: Nillifer ilge merkezinden izmir Caddesi' nden bati istikametine ilerlenirken
Cevre Yolu Gorukle Kavsagindan saga donulerek Gorukle yerlesimine girilir. Atatirk Caddesi'
nden kuzeybati istikametine ~750 metre ilerlendikten sonra sola Atatirk Bulvari' na dénilerek
bati yéninde ~1.38 km ilerlendidinde sol tarafta tasinmaza ulasilir. Tasinmazin cepheli oldugu
Atatlirk Bulvar' nin tasinmazin bulundugu kismi heniz olusmamis olup ~100 metre
dogusundaki Uludag Caddesi kesimine kadar faal durumdadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu 7561 ada 2 parsel "arsa" vasfinda olup 6.329.05 m? ytuzdlgimUne sahiptir.

Parsel kuzey-gliney istikametinde, kuzey istikametine daralan c¢okgen bir forma sahiptir.
Kadastral durumuna gére parselin kuzey cephesi ~75,12 metre, giiney cephesi ~ 69,77 metre
kadastral yola cephelidir. Parsel topografik olarak gliney yoninden kuzey yoniine algalan hafif

egimli bir yapiya sahiptir.

[ =%

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
7561 ada 2 parsel icin ruhsatlar 30.12.2020 tarihinde alhnmis olup, 3194 sayili Kanun

kapsaminda ruhsatlar gegerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, 40 derece boylam ve 28 - 30 derece enlem daireleri arasinda Tirkiye'nin
kuzeybatisinda ve Marmara Denizi'nin glineydogusunda yer alir. Doguda Bilecik, Adapazari,
kuzeyde Izmit, Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi, giineyde Eskisehir, Kiitahya, batida
Balikesir illeriyle ¢evrilidir. Toplam 11 bin 027 kilometrekarelik alana sahip olan Bursa'nin 17
ilgesi (Biiyiikorhan, Gemlik, Girsu, Harmancik, inegdl, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, Mustafakemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigsehir, Nilufer, Osmangazi ve Yildirim),
230 beldesi ve 659 kdy yerlesimi vardir. Kuzeyde Marmara Denizi 135 kilometrelik bir kiy1 seridi
olusturmaktadir. Bursa ilinin 2012 yili sayim sonuglarina gére nifusu 2.688.171°dir. Karacabey,
Orhangazi, iznik, inegdl, Bursa, Yenisehir gibi ovalari; plato ve yiiksek olmayan daglari, Uluabat
ve iznik golleri ve diger goletleri; Niltifer, Delicay, Goksu; Kemalpasa Cayi gibi akarsulari ile
zengin bir bitki ortisiine sahiptir. Toplam alanin yizde 17’si ovalarla kaphdir. Yine bati
Anadolu’nun en yiksek dagi olan Uludag (2543 m) Bursa sinirlari igerisindedir. Denizden
yiksekligi 155 metre olan Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bdlgelere gore
de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’'nin yumusak ve ilik iklimine kargilik
glneyde Uludagd'in sert iklimi ile kargilagsiimaktadir. Sehrin en sicak aylari Temmuz - Eylil, en
soguk aylari ise Subat - Mart’tir.

Bursa ili topraklarinin yaklasik % 35 ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati
yonlinde uzanan siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin batisindan Gemlik kérfezinin bati
ucunda bulunan Bozburun'a dogru uzanan Samanh Daglari, Gemlik Korfezinin giiney yizini
kaplayan ve Bursa ovasini denizden ayiran Mudanya Daglari, iznik géliiniin giineyi, ile Bursa
ovasinin kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirlh Daglari, Mudanya Daglarinin uzantisi olan
Karadag ve Marmara Bolgesinin en yiiksek dagi olan Uludag'dir (2.543 m).

Ekonomik acgidan Turkiye'nin en gelismis sehirlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tagir. Bursa' da en gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine
ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanh Devleti'nin ilk baskenti
olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve ¢argisiyla bolgede 6ne ¢ikar. Ayrica
Bursa Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci biyiik sehridir. Tiirkiye'nin en énemli
birkag sanayi kentinden biridir. Sehir istanbuldan sonra en biyiik ikinci ihracati
gerceklestirmektedir.
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Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Bursa' nin Toplam Nufusu 3.056.120
kisidir.

Balikesir Kiitahya

4.1.2 - Niliifer ilgesi

Dogusu Osmangazi, batisi Karacabey ve kismen Mustafakemalpasa, kuzeyi Mudanya, guneyi
Orhaneli ilgesi ile ¢evrili olup toplam yizoélgimu 423.181 donumddr.

50 bin 756 hektarlik ilge sinirlar igerisinde; Ahmet Yesevi, Akgalar Kurtulus, Akgalar Zafer,
Alaattinbey, Altinsehir, Ataevler, Balat, Baris, Besevler, Bulyukbalikh, Cumhuriyet, Cal,
Camlica, Demirci, Ertugrul, Esentepe, Fethiye, Gokce, Golyazi Merkez, Goélyazi Bayir, Gorikle
Dumlupinar, Goérikle Kurtulug, Gorikle Sakarya, Goriikle Zafer, Gumiustepe, Hasanaga,
Isiktepe, ihsaniye, irfaniye, Karaman, Kayapa Camlik, Kayapa istiklal, Kayapa Zafer, Kizilcikli,
Konak, Kdlttr, Minarelicavus, Odunluk, Ozltice, Ugevler, Urlinll, Yiiziinciyi'dan olugan toplam
42 mahallesi, Atlas, Ayva, Badirga, Baskdy, Catalagil, Cayl, Dagyenice, Dodankdy, Fadilli,
Giingéren, inegazi, Kadriye, Karacaoba, Konakli, Korubasi, Kurugesme, Maksempinar, Tahtall,
Ungukuru, Ugpinar, Yaylacik, Yolgat'dan olugan 22 kéyli mevcuttur.

iigeye bagh 42 mahalle, 22 kdy muhtarlidi olarak 64 idari birim bulunmaktadir.

NilUfer ilgesi adini icinden gecen Nilufer Cayi'ndan, Nilufer Cayl da adini Orhan Gazi'nin egi
Niltfer Hatun’dan almistir.

Yeni yapilanan bir boélge olmanin da avantajiyla, kent planlamasindan, ¢evresel sartlara kadar
her konuda ¢addas standartlara sahip olan Niltfer, bu yonlyle kisa sirede Bursa’nin cazibe
merkezi olmus bir ilgedir. Bu nedenle de Bursa’da nufus artis hizi en fazla olan yerlesim yeridir.

Niluferde; Alaaddinbey Mahallesi’ nde bulunan Tepecik Héyugu, Golyazi, Tahtali Kéyud, Akcalar
beldesinin Aktoprakhk HOylugu ve Golyazi adalar bélgesi, arkeolojik sit kapsamina alinmig

bdlgelerdir. Bu bolgelerde tarihin ¢esitli ddbnemlerine ait kilise, cami, hamam, ¢cesme, manastir-
kale kalintilari gibi yapilar ile tescilli anit agaclar ve hatta tarih éncesine ait buluntular yer

almaktadir.
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Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonugclarina gore Niltfer' in Toplam Nufusu 465.956
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, buyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérunln, dzellikle
de konut sektériniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz

oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ytkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yihinda yasanan Kentsel Dontusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugsu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu
kisa bir sure 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 in ikinci
¢eyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gérulmustar.
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2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
gozlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan llke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi

gorulmuastir. 2019 yilinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gorilmemekte olup,
yapilan yerel segimler ve istanbul Belediye secimleri sonrasinda da benzer bir izlenim
gorulmektedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugine ingaat sektorinin ekonomik bilyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan disusin diginda sektérln istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yil, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yoénll hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise &zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yluzde 6 bilylime oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektorinin biylime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buylimenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017'nin ilk iki geyreginde sektorin
bldyumesi ise yine yuzde 5,6 ve ylzde 5,5’e ulasmigtir. Sektdr, 3. ceyrek sonuclarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyimesinin de &énine gecen insaat sektdri, ayni ddnemde yatirimlarini da yuzde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut UGretimi ve konut satiglari sektériin bilylimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep

dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017'de ulastigi blyime

ivmesini kaybetmesi 6ngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini artmasi, kredi faiz

oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan

ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektérler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmigtir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa
ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi digtintiimektedir.

DEGERLEMEF
«
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme silrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diistis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayr basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve &ézel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Nillifer Belediyesi, NiliferTapu Muadurliga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisme bdlgesindedir.
* Cevresinde nitelikli siteler bulunmakta/insa edilmektedir.
*  Netimar parselidir.

* Topografik olarak yapilagsmaya uygundur.

* Projeler ve ruhsatlar onaylanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Dunyada ve tlkemizde yaganan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi
gayrimenkul sektdrinld de olumsuz olarak etkilemektedir.

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
* Yapilasmaya sinir durumdadir.

*  Hisseli mulkiyete sahiptir.

20



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TDGY0-2011012 NILUFER HAK DEGERLEMESI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insas! asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitaliz asyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Bursa lli, Niliifer iicesi' nde yer alan 1 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim
m? satis deg@erlerinin (konut, diikkkan) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
1 OCAK iNSAAT

Tel 0532541 62 08

Ayni yapi adasinda yeni ingaata baslayan firmadan alinan bilgiye gbre proje igin %42 kat
karsihgi ile anlasiimistir. (Anlagsmanin yapildig tarih bilgisine ulagiimamistir.) Ancak ydnetmelik
degisikliklerinden kaynaklanan ingaat alani azalmalari sebebiyle bdlgede yeni anlagmalarin
%40 tzerinden olmasinin daha muhtemel oldugu beyan edilmistir.

2 ORUG INSAAT
Tel 0 532 463 22 10

Tasinmazin yan parselindeki siteyi yapan insaat firmasi ile yapilan gérismede, kendi sitelerini
arsayl satin alarak yaptiklarini, boélgedeki yeni yapacaklari projelerde kat karsiligi teklif
oranlarinin %40 civarinda oldugunu, ana cadde Uzerlerinde %45'e ¢iktiklarini beyan etmistir.

3 Sahibi

Tel 0532 551 40 54

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, ayrik nizam 5 katli, emsal=1.25, konut imarli 7568 ada 1
parsel numarali 3047.53 m2 arsanin 245 m? hissesi 750.000 TL'ye satiliktir. Ayni imar hakkina
sahip arsanin hissesidir.

SATILIK 245 -M? 750.000 .-TL 3.061 .-TL/M?
4  Sahibi
Tel 0541 475 20 07

Tasinmaza yakin konumda, 5386 ada 10 parsel bitisik nizam 3 kat konut alaninda yer almakta
olan 495 m? arsa 1.350.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 495 .-M? 1.350.000 .-TL 2.727 -TL/IM?

TDGY0-2011012 NILUFER HAK DEGERLEMESI)
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5 KW AlfaBursa
Tel 0533566 7575

Tasinmaza yakin konumda, 5220 ada 3 parsel ayrik nizam 4 kat emsal:1,00 konut alaninda yer
almakta olan 1.338 m? arsa 4.400.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1338 .-M? 4.400.000 .-TL 3.288 .-TL/M?

6 Safir Gayrimenkul

Tel 0538 639 48 19

Tasinmaza yakin konumda, 5254 ada 7 parsel ayrik nizam 5 kat emsal:1,25 konut alaninda yer
almakta olan 542 m?lik arsanin 204 m?'lik hissesi 835.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 204 -Mm? 835.000 .-TL 4.093 .-TL/M?

7 Office 16 Emlak
Tel 0544 413 16 16

Tasinmaza yakin konumda, 5586 ada 5 parsel ayrik nizam 4 kat emsal:1,00 konut alaninda yer
almakta olan 537 m? arsa 2.250.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 537 .-M? 2.250.000 .-TL 4.190 .-TL/M?

8 Hedef Yatirhm

Tel 0554 158 16 16

Tasinmazin bulundugu bdlgede konumu hakkinda bilgi verilmeyen ayrik nizam 5 katli konut
imarli 219 m? arsa 1.150.000 TL'ye satiliktir.

SATILIK 219 -m? 1.150.000 .-TL 5.251 .-TL/M?
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Arsa Emsal Krokisi

Konut Emsalleri

1 Zeka Mimarlhk
Tel 0532 421 25 49

Tasinmazin yan sitesi olan Suite Residence sitesinde 5 katli binanin 2. katinda bulunan 2+1
daire 78 m? ve 274.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 78 .-M? 274.000 .-TL 3.513 .-TL/M?

2 GF Gayrimenkul
Tel 05433271075

Tasinmazin yan sitesi olan Ekin Prestij sitesinde 5 katli binanin 1. katinda bulunan 2+1 daire 70
m? ve 269.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 70 -M? 269.000 .-TL 3.843 .-TL/M?

3 Seg¢em Gayrimenkul
Tel 0544 221 16 16
Tasinmazin yan sitesi olan Ekin Prestij sitesinde 5 katli binanin 3. katinda bulunan 2+1 daire 60
m? ve 259.000.-TL'den pazarlanmaktadir.
| SATILIK 60 .-M2 | 259.000 .-TL 4.317 -TUM? |
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Tasinmazin yan sitesi olan Ekin Prestij sitesinde 5 katli binanin 2. katinda bulunan 2+1 daire 60
m? ve 255.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK

60 .-M?2

255.000 .-TL

4.250 .

-TL/M?

5 (Ozgel Miilk Gayrimenkul

Tel 0549500 17 33

Tasinmazin yan sitesi olan Ada 50 sitesinde 1. normal katta

249.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

bulunan 2+1 daire 64 m? ve

SATILIK

64 .-M?

249.000 .-TL

3.891 .

-TL/M?

6 Ozgiir Serbest Gayrimenkul

Tel 0532 585 86 22

Tasinmazin yakininda site igerisinde 3. normal katta bulunan
TL'den pazarlanmaktadir.

2+1 daire 65 m? ve 250.000.-

SATILIK

65 .-M?2

250.000 .-TL

3.846

~TL/M?

7 Kristal Tiirkiye Gayrimenkul

Tel 0 507 855 56 56

Tasinmazin yakininda site igerisinde 4. normal katta bulunan
TL'den pazarlanmaktadir.

2+1 daire 60 m? ve 245.000.-

SATILIK

60 .-M?2

245.000 .-TL

4.083

~TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

TDGY0-2011012 NILUFER HAK DEGERLEMESI)
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 750.000 1.350.000 4.400.000
SATIS TARIHI SATISTA SATISTA SATISTA
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 6.329,05 m? 245 495 1.338
BIRIM M2 DEGERI 3.061 2.727 3.288
S OK KUGUK OK KUCUK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -40% -20%
IMAR KOSULLARI E: 1,25 E:1,25 3 Kat E:1,00
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER hisse
DIGER BILGILERE iLISKIiN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN oo oo oo
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -50% -50% -30%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bdlgede secilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan ¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Taginmazin imar
sartlari konumu alani gibi tim o6zellikleri géz éninde bulundurularak tagsinmaza deger takdir
edilmistir.

Arsalarin konumlarina goére birim m? degerlerinden degisklikler gdsterdigi gézlemlenmigtir.

Yapilasma kosullari, konum ve yuzolgimu gibi kriterlere gére arsa bedelleri degiskenlik
g6stermektedir.

Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklagimi ile ortalama birim m? degerleri
bulunmustur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? deg@erleri gézlemlenmisgtir.

Dukkan bélumleri igin sitenin konumu, ulasilabilirligi ve buyuklikleri dikkate alinarak m2 birim
degeri takdir edilmistir.
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) L. . Yuvarlatilmis
Degeri (TL)] Degeri (.-TL) Degeri (.-TL)
7561 12 6.329,05 1.730 10.949.256,50 | 10.950.000,00

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

10.949.256,50

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

10.950.000,00

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 259.000 255.000 245.000
SATIS TARIHI SATISTA SATISTA SATISTA
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 50 60 60 60
BIRIM M2 DEGERI 4.317 4.250 4.083
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
KAT
L BENZER BENZER BENZER
KATA ILiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . ) .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 5% -10% -10%

DUZELTILMiS DEGER

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

ingaata heniigz baslaniimamis olmasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin géz 6énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden

Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,5 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulin piyasada bulunma stresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel Uzerinde henuz ingaat olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya c¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 17 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret ina
tablosunda %17 olarak kabul edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerlemeye konusu Niliifer Ilgesi Gériikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parsel'in mal
sahipleri ile ylklenci (Trend GYO A.S.) arasinda 27.07.2020 tarihinde "Duzenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi Insaat Sézlesmesi" diizenlenmistir. Gelir
indirgeme Yaklasiminda olusturulan varsayimlarda bu sézlesmede belirtilen hususlar ve Trend
GYO A.S.' den alinan bilgiler , mimari projeler ruhsatlar ve imar mevzuati hikimleri dikkate
alinmigtir. Buna gore;

So6z konusu s6zlesme, arsa sahipler iiel yiklenici arasinda 109/252 arsa payina tekabul eden
97 adet konutun ve 6 adet ticari Unitenin arsa sahiplerine, 143/252 arsa payina tekabul eden
143 adet konutun yikleniciye veriimek suretiyle paylasim isini ifade etmektedir.

Toplam 252 adet taginmaz iginde yiklenicinin payl ~%59,58 dir.ingaatin tim maliyeti
yukleniciye aittir.

Alinan ruhsat bilgileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme ¢alismalari yapiimistir. Degerleme
konusu 7561 ada 2 parsel 6.329,05 m? yliz élglimine sahip arsa Uzerine yapilacak projenin
imar yapilasma hakki olan Emsal 1,25 ile emsal ingaat alani toplam 7.911,31 m?dir. Emsal
harici tutulacak alanlarin emsal insaat alanina ilave olarak eklenerek toplam 11 464 m?
satilabilir ingsaat alani hesaplanmigtir. Parselin konut+dikkan olarak projelendirilecegi

ongorilmustir. 592 m2 diukkan, 10 872 m2 konut satilabilir alani dikkate alinmistir.

Toplam insaat alani (ortak alanlar ile bilrlikte),toplam insaat alani 13.788 m? olarak

hesaplanmigstir. Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akislari
gelistirilerek projenin net buglnkl degerine ulasiimistir.

Toplam  Satilabilir Satilabilir
Insaat Konutingaat Ticaret Ingaat
Alam Alam Alam

Oneriimar  Yiizolgiimii Emsal Emsal ingaat ilave insaat Toplam ingaat

e e Fonksiyonu (m?) Alan Alani (%30) Satilabilir Alam

Toplam  6.329,05 7.911,31 2.373,39 11.464,00 13.788,00  10.872,00 592,00 ‘

NAKIT GIRISLERI

GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar icin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken nihai indirgeme orani % 17 olarak kabul edilmigtir.

Konut satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.010.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir énceki yila gére %20,3. dbnemde projenin tamamlanma orani da dikakte alinarak % 20
oraninda artacagi varsaylmisgtir.

Dukkan satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 5.500.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem
ve 3. dénem bir 6nceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayllmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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NAKIT GIKISLARI

Degerlemeye konusu Niliifer Ilgesi Gériikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parsel'in mal
sahipleri ile yuklenci (Trend GYO A.$.) arasinda 27.07.2020 tarihinde "Dizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi'nde yiiklenici Trend GYO A.S.
olarak belirtilmistir. Ylklenici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi olmasi sebebiyle Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 23/1-c maddesinin "higbir sekilde

gayrimenkullerin, altyapi yatirrm ve hizmetlerinin insaat islerini kendi Ustlenemez, bu amagla
personel ve ekipman edinemezler. Yiritilen projelerin kontrol isleri dahili olarak yuritilecekse
bu amagla istihdam edilen personel kapsam disindadir." seklindeki dizenlemesi tahtinda
insaatl bizzat kendisi yapmayacak/yapamayacak ve bu ugurda sair tglncl gercek ve/veya
tizel kigilerle anlasarak sbézlesmesel yikumldliklerini ifa edecektir. Bu kapsamda parsel
Uzerinde gelistirilecek projenin tim giderleri Trend GYO A.S. tarafindan gergeklestirilecektir.

Parsel lzerine insa edilecek olan projenin ingaatinin 2 yilda tamamlanacagi kabul edilmistir.
Satilabilir alanlar igin ilk yil igin birim inga maliyeti 1.500.-TL / m? olarak kabul edilmis, kalan
ortak alanlar igin ortalama birim m2 maliyeti 850 TL olarak kabul edilmis, takip eden yillarda ise
enflasyon oranlari ve yillik ingsaat maliyet artislari dikkate alinarak ortalama % 10 oraninda
dizenleme yapilmigtir.

Genel Giderlerin her donem insaat maliyetinin %3'U , Satis- Pazarlama Giderlerinin her donem
hasilatinin % 2 'S i oraninda olacagi kabul edilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen
tecribeler ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi
halindeki toplam degerinin 54.695.728-TL olarak hesaplanmis olup, net buglinki degeri icin
%17 indirgeme orani kabul edilerek projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger
olarak 40.873.264.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
bugunki degeri (gelir-gider) 23.704.299 TL olarak hesaplanmigtir.

6.3.2 -

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Hasilat Degeri (.-TL) 54.695.728 TL

Hasilatin Net Bugiinkii Degeri (.-TL) 40.873.264 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Degeri (.-TL) 23.704.299 TL
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iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (GORUKLE)

YATIRIM SURECI(AY) 36
TOPLAM_SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 10.872,00
TOPLAM_SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 592,00
TOPLAM_SATILABILIR ALANI (m?) 11.464,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 13.788,00
ORTALAMA SATILABILIR ALAN
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 1.500,00
ORTALAMA ORTAK ALAN
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 850,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 19.171.400,00
Yillik Enflasyon Orani 10%
|2020—2021 2021-2022 2022-2023 | TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.dénem
NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagihm Orani (Konut) 100,00% 40,00% 45,00% 15,00%

Satilan Brit Alan (Konut) 4.349 m?| 4.892 m?| 1.631 m? 10.872]

Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.010 TL/m? 4.812 TL/m? 5.774 TL/m?|

Yillik Artis Orani 20% 20%)

Satis Geliri (Konut) 17.438.688 TL 23.542.229 TL 9.416.892 TL 50.397.808

Satiglarin Yillara Dagihm Orani (Diikkan) 0,00% 50,00% 50,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 0 m? 296 m? 296 m? 592

Ortalama Birim Satis Fiyati (Dikkan) 5.500 TL/m? 6.600 TL/m? 7.920 TL/m? 20.020|

Yillik Artis Orani 20% 20%

Satig Geliri (Duikkan) 0 TL/m? 1.953.600 TL/m? 2.344.320 TL/m? 4.297.920
GELIRLER ( Toplam) 17.438.688 TL 25.495.829 TL 11.761.212 TL 54.695.728
Gelirlerin Net Bugiinkii Degeri 40.873.264

NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 50% 50%
in§aat Maliyetleri 19.171.400 TL 9.585.700 TL 9.585.700 TL 0TL 19.171.400
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 9.585.700 TL 10.544.270 TL 0TL 20.129.970]
| Satis ve Pazarlama Giderleri (Hasilatin %2'i) | | 348.774 TL| 509.917 TL| 235.224 TL| 1.093.915
| Genel Giderler (insaat Maliyetinin %3') | | 287.571 TL| 287.571 TL| 0 TL| 575.142)
GIDERLER (Toplam) 10.222.045 TL 11.341.758 TL 235.224 TL 21.799.027
Giderlerin Net Bugiinkii Degeri 17.168.965

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 7.216.643 TL 14.154.071 TL| 11.525.987 TL

32.896.702 TL

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 17,00%

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI 23.704.299 TL
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

(Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sézlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)

6.3.3 -

Niliifer ilgesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselin arsa sahipleri ile Trend
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda "Tasinmaz satis vaadi ve kat
karsisigi insaat s6zlesmesi imzalanmigtir.

Proje Nilifer ilgesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselde kain taginmaz
lizerinde sdzlesmedeki sart ve kosullarda Kat Karsiligi insaat Yapimi isi lle Yiiklenici tarafindan
gelistirilerecek Konut ve Ticari projenin sézlesmedeki sartlarda insaat edilmesi ve Arsa sahipleri
ile YUklenici arasinda 109/252 arsa payina tekabil eden 97 adet konutun ve 6 adet ticari
Unitenin arsa sahiplerine 143/252 arsa payina tekabll eden 143 adet konutun Yukleniciye
verilmek suretiyle paylasim isini ifade etmektedir.

3.1. Nilufer ilgesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselin tamaminda Yiklenici
tarafindan bir proje gelistirmesini amaglamislardir.

Soézlesme konusu;

3.2. S6zlesmenin 3.1. maddesinde yazili Arsa sahipleri'nin hissedari olduklari Sézlesme
Konusu Tasinmaz uUzerinde, Arsa sahipleri tarafindan; parsellerin en ge¢ 27/07/2020 tarihne
kadar Uzerine higbir takyidat olmaksizin YUklenici'ye tesliminden sonra, Arsa sahipleri'nin bilgisi
dahilinde Yuklenici tarfaindan Yaptirilmis konsept, detay ve mimari projeye uygun olarak,
YUklenici tarafindan 240 konut, 6 ticari Gnite ve imar plani ile belirlenen diger fonksiyonlarin
yapilmasi, bu ingaat i¢in gerekli plan ve projelerin hazirlanmasi, ilgili Belediye ve idarelerden
gerekli onaylarinin alinmasi, onayli projelerine, mahal listesine gbre ada igin ve disi her tirlG
teknik alt yapisi, ¢evre tanzimi ve peyzaji ile birlikte S6zlesme ve ekleri dogrultusunda eksiksi
bicimde tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, iskan ruhsatlarinin ve kat mulkiyeti
tapularinin alinmasi ve ile kat karsiligi yontemi ile Arsa sahiplerine isabet edece bagimsiz
bdlumlerin s6zlesmedeki sartlarda kendilerine teslimi ve bunun karsihiginda Arsa sahiplerinin
sadece ishu s6zlesme konusu maliki olduklari 7561 ada 2 parsel ile sinirli olarak Ykleniciye
taahhit ettikleri bagimsiz bolumlerin devrini gerceklestirmesi isbu sdézlesmenin konusunu
olusturmaktadir.

3.3. Sdzlesmenin imzalanmasindan, projedeki konut ve/veya ticari bagimsiz bdlimlerin
sdzlesmedeki tanimh sekilde anahtar teslim edilmesine kadar ingaatla ilgili tm masraf,
harcama, vergi, harg, resim ve sair istisnasiz harcamalarin yumi Yuklenici'ye aittir, her ne
kosulda olursa olsun, Arsa sahiplerinden her ne ad altinda olursa olsun istemde bulunulamaz.

3.4. Sdzlesme konusu harca esas deger tasinmazin Belediye emlak rayi¢c deder Uzerinden
hesaplanacak olup, isbu bedel sbzlesmeye iliskin harca esas degeri teskil etmek Uzere
konulmus olup satis vaadinin bedelli ve/veya insaat bedeli olarak tanimlanmamistir.

3.5. YUklenici en ge¢ 31.12.2020 tarihine kadar yapi ruhsatini alacaktir. Yuklenici yapi ruhsati
alinincaya kadar veya yapi ruhsati alindiktan itibaren 6 (alti) aylik sire icerisinde hi¢bir sebep
g6stermeden isbu sdzlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir.
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3.6. isbu sbézlesme kapsaminda arsa sahiplerinin elde edecegi garimenkuller disinda Yiiklenici,
her bir arsa sahibi'ne 200.000.-TL (ikiylzbinTurkLirasi) olmak Uzere Arsa sahipleri'ne toplam
1.200.000.-TL (Birmilyonikiyiizbin TirkLirasi) 6édeme yapacaktir. Her bir arsa sahibine

O0denecek olan 200.000.-TL (ikiyuzbinTurkLirasi) 100.000.-TL'si (YlzbinTurkLirasi) isbu

sdzlesmenin imzasi esnasinda, kalan 100.000.-TL (YUzbinTurkLirasi) ise yapi ruhsati alindigi
anda 6denecektir. 3.5.maddede dizenlendidi sekliyle YUklenici s6zlesmeyi tek tarafli fesh
hakkini kullanirsa Arsa sahipleri fesih hakkini kullanildigi ana kadar ne kadar 6deme yapildiysa
bu bedeli fesihten itibaren en ge¢ 3 (l¢) glin icinde iade edeceklerdir. (Nakit ¢ikislarinda 1. yilin

giderlerinde dikkate alinmistir)

11. Taahhiit Sirketleri Ve Alt Yiklenicilere iliskin Bilgiler Ve Sorumluluklar
isbu sézlesmenin 1. maddesinde sarahaten ifade edildigi gibi Yiklenici, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhi§i olmasi hasebiyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligini'nin (lIl-
48.1) 23/1-c maddesinin "Hi¢bir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatirim ve hizmetlerinin ingaat
islerini kendileri Gstlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemezler. Yurutllen projelerin
kontrol igleri dahili olarak vyirutilecekse bu amagla istihdam edilen personel kapsam

disindadir." seklindeki dizenlemesi tahtinda insaat bizzat kendisi yapmayacak/yapamayacak

ve bu ugurda sair Uglncu gergcek velveya tuzel

yukdmldliklerini ifa edecektir.

kisikerle anlasarak so6zlesmesel

Tebli§ geregi Yiklenici olan Trend GYO A.S$.'nin insaati yapamadigi ancak baska bir
yukleniciye yaptirabiliecegi kabul edilmis ve maliyetlerin tamaminin Trend GYO A.S.'ne

yansitiimistir.

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlar %16 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Konutlar ve dikkanlarin yillik
hasilatlari ayri ayri hesaplanmistir. Yuklenici tarafi Trend GYO A.S. sOzlesmede 240 adet
konutun 143'Une sahip olacagi belirtiimis olup, konut nitelikli taginmazlarin hasilatinin her
dénem 143/240 oraninda Trend GYO A.S. 'nde olacadi hesaplanmigtir. Dukkan nitelikli
dikakte alinarak arsa sabhiplerine
yansitimistir. Giderlerin tamami yiklenici tarafindan karsilanacak olup, her dénemin giderleri

tasinmazlarin geliri sézlesmedeki paylasim esaslar

Trend GYO A.S.'ne yansitiimistir.

TREND GYO A.S. igin yapilan nakit akisina gore her dénemki toplam gelirlerin giderlerden
cikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buglnki degeri icin %16 indirgeme orani kabul
edilerek Trend GYO A.$. hissesine tekabul eden net bugunki deger 4.327.746.-TL olarak

tespit edilmistir.

Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki TREND
GYO A.S. 'nin Sozlesmeye Dayali Net Bugiinkii

4.436.579 TL

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI 23.704.299 TL

TREND GYO A.S. ORANSAL DAGILIM

GELIRLER (Konut 143/240 - 143 ADET KONUT)

59,58%

10.390.552 TL

14.027.245 TL

5.610.898 TL

GIDERLER

100%

10.222.045 TL

11.341.758 TL

235.224 TL

ARSA SAHIPLERINE ODENECEK PESINAT

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

1.200.000 TL

4.436.579 TL

YUKLENICIi AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER
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ARSA SAHIPLERI ORANSAL DAGILIM 1.dénem

GELIRLER ((Konut 97/240)+Diikkan) 40,42% 7.048.136 TL 11.468.584 TL 6.150.314 TL
GELIRLER (PESINAT) 1.200.000 TL

GIDERLER 0% oTL oTL 0TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

M o o “ 19.267.720 TL
ARSA SAHIBI ACISINDAN NET BUGUNKU DEGER

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 7561 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disinilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Parselin Arsa Degeri 10.950.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

TREND GYO A.S. VE ARSA SAHIPLERININ
SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ 23.704.299 TL
NET BUGUNKU DEGERI

TREND GYO A.S.'nin SOZLESMEDEN

KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 4.436.579 TL
DEGERI
ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 19.267.720 TL
DEGERI
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goruliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Pazar
yaklagimi yonteminde degderleme konusu parselin arsa degeri yontemine goére bulunan degeri
bilgi amagl gosterilmis olup, Trend GYO A.$.'nin S6zlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degderini yansitmamaktadir.

Trend GYO A.S.’nin 27.07.2020 tarihli parsel sahipleri ile Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi Ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit
edebilmek icin en dogru yontem, bu sézlesme kapsaminda Trend GYO A.$.nin elde edecedi
gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net nakit akisinin bugiinkii degerini hesaplamaktir.
Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi bdliminde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger
takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle" hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.

DEGERLEMEF
«
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Niliifer ilgesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselin arsa sahipleri ile Trend
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda "Tasinmaz satis vaadi ve kat
karsisigl insaat s6zlesmesi imzalanmigtir.

Proje Niliifer ilcesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselde kain tasinmaz
lizerinde sdzlesmedeki sart ve kosullarda Kat Karsiligi insaat Yapimi isi ile Yiiklenici tarafindan
gelistirilerecek Konut ve Ticari projenin sozlesmedeki sartlarda insaat edilmesi ve Arsa sahipleri
ile YUklenici arasinda 109/252 arsa payina tekabul eden 97 adet konutun ve 6 adet ticari
Unitenin arsa sahiplerine 143/252 arsa payina tekabll eden 143 adet konutun YUkleniciye
verilmek suretiyle paylasim isini ifade etmektedir.

3.1. Nilifer ilgesi, Gériikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselin tamaminda Yiiklenici
tarafindan bir proje gelistirmesini amaglamislardir.

Sozlesme konusu;

3.2. Sozlesmenin 3.1. maddesinde yazili Arsa sahipleri'nin hissedari olduklari Sézlesme
Konusu Tasinmaz Uzerinde, Arsa sahipleri tarafindan; parsellerin en ge¢ 27/07/2020 tarihne
kadar Gzerine hicbir takyidat olmaksizin Yiklenici'ye tesliminden sonra, Arsa sahipleri'nin bilgisi
dahilinde Yiklenici tarfaindan Yaptirilmis konsept, detay ve mimari projeye uygun olarak,
Yiklenici tarafindan 240 konut, 6 ticari Unite ve imar plani ile belirlenen diger fonksiyonlarin
yapilmasi, bu insaat i¢in gerekli plan ve projelerin hazirlanmasi, ilgili Belediye ve idarelerden
gerekli onaylarinin alinmasi, onayli projelerine, mahal listesine gére ada igin ve disi her turli
teknik alt yapisi, ¢cevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte Sézlesme ve ekleri dogrultusunda eksiksi
bicimde tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, iskan ruhsatlarinin ve kat miulkiyeti
tapularinin alinmasi ve ile kat karsiligi ydntemi ile Arsa sahiplerine isabet edece bagimsiz
bélumlerin sézlesmedekisartlarda kendilerine teslimi ve bunun karsihiginda Arsa sahiplerinin
sadece isbu sdzlesme konusu maliki olduklari 7561 ada 2 parsel ile sinirli olarak Yukleniciye
taahhit ettikleri bagimsiz bolimlerin devrini gergeklestirmesi isbu s6ézlesmenin konusunu
olusturmaktadir.

3.3. Soézlesmenin imzalanmasindan, projedeki konut ve/veya ticari bagimsiz bdlimlerin
sdzlesmedeki tanimli sekilde anahtar teslim edilmesine kadar insaatla ilgili tim masraf,
harcama, vergi, harg, resim ve sair istisnasiz harcamalarin yimu Yuklenici'ye aittir, her ne
kosulda olursa olsun, Arsa sahiplerinden her ne ad altinda olursa olsun istemde bulunulamaz.

3.4. S6zlesme konusu harca esas deger tasinmazin Belediye emlak rayi¢c deger Uzerinden
hesaplanacak olup, isbu bedel s6ézlesmeye iliskin harca esas degeri teskil etmek Uzere
konulmus olup satis vaadinin bedelli ve/veya ingaat bedeli olarak taniimlanmamistir.

3.5. Yuklenici en ge¢ 31.12.2020 tarihine kadar yapi ruhsatini alacaktir. Yiklenici yapi ruhsati
alinincaya kadar veya yapi ruhsati alindiktan itibaren 6 (alt) aylik sure igerisinde higbir sebep
g6stermeden isbu sdzlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir.

3.6. isbu sézlesme kapsaminda arsa sahiplerinin elde edecegi garimenkuller disinda Yiiklenici,
her bir arsa sahibi'ne 200.000.-TL (ikiyizbinTurkLirasi) olmak Gzere Arsa sahipleri'ne toplam
1.200.000.-TL (Birmilyonikiyiizbin TirkLirasi) 6édeme yapacaktir. Her bir arsa sahibine

6denecek olan 200.000.-TL (ikiylzbinTurkLirasi) 100.000.-TL'si (YUzbinTurkLirasi) isbu

s6zlesmenin imzas! esnasinda, kalan 100.000.-TL (YuzbinTurkLirasl) ise yapi ruhsati alindigi
anda 6denecektir. 3.5.maddede diizenlendidi sekliyle YUklenici s6zlesmeyi tek tarafli fesh
hakkini kullanirsa Arsa sahipleri fesih hakkini kullanildigi ana kadar ne kadar 6deme yapildiysa
bu bedeli fesihten itibaren en ge¢ 3 (li¢) gun icinde iade edeceklerdir.
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11. Taahhiit Sirketleri Ve Alt Yiiklenicilere iliskin Bilgiler Ve Sorumluluklar

isbu sézlesmenin 1. maddesinde sarahaten ifade edildigi gibi Yiklenici, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhi§ olmasi hasebiyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligini'nin (lIl-
48.1) 23/1-c maddesinin "Hi¢bir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatirim ve hizmetlerinin ingaat
islerini kendileri Gstlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemezler. Yiritilen projelerin
kontrol igleri dahili olarak vylrutlilecekse bu amagla istihdam edilen personel kapsam
disindadir." seklindeki diizenlemesi tahtinda insaat bizzat kendisi yapmayacak/yapamayacak
ve bu ugurda sair Uglncu gergcek velveya tlzel Kkisikerle anlasarak sbézlesmesel
yukdmldliklerini ifa edecektir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken lzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerlemesi konusu parselin izerine insa edilecek 4 adet blok igin yapi ruhsati alinmig ve
projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin
alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi
ongorilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin mahallen niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

S0z konusu tasinmaz Trend GYO A.S. Milkiyetinde olmayip, kat karsiligi ingaat s6zlesmesi
kapsaminda hak degderlemesine konudur.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Nilifer ilgesi, Goriikle / Dumlupinar Mahallesi 7561 ada 2 parselin arsa sahipleri ile Trend
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (YUKLENICI) arasinda 27.07.2020 tarihinde "Taginmaz
satis vaadi ve kat karsisigi insaat sdzlesmesi imzalanmistir. Trend GYO A.S. tasinmaz
Uzerinde malik olmayip, tapu kayitlarinda Trend GYO A.$. lehine "kat karsiigi insaat
s6zlesmesi" serhi bulunmaktadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkimleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi 22. Made ¢ bendinde; "Kendi
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi
sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme
hikimleri gercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde,
ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca
uygun goérulecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanli§i, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz." denilmektedir.

"Madde 26'da "Ortaklik lehine sézlesmeden dodan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ve kat karsili§i insaat sézlesmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline gerhi zorunludur. Séz
konusu yukumlaligun yerine getiriimesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.")

Tasinmazin miilkiyeti bagska maliklere ait olup, Trend GYO A.$ lehine tagsinmaz lizerinde
kat karsihgi ingaat hakki s6zlesmesi serhi bulunmaktadir. Yukarida belirtilen maddeler
kapsaminda taginmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine "So6zlesmeye Dayali
Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi diisiiniilmektedir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda Trend GYO A.S$.'nin s6zlesmeye dayali hakkinin;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

TREND GYO A.S. SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN
HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI (NBD)

ADA-PARSEL

7561 ADA 2 Parsel 4.436.578,96 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM NET 4.437.000 TL

BUGUNKU DEGER (NBD)

(Dort Milyon Dort Yiiz Otuz Yedi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.235.660 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

oh1s, o4

Cevdet DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 403397 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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