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09 Agustos 2018

Trend Gayrimenkul Yahnim Ortakligi A.S.
Gursel Mah. imrahor Cad. Polat Ofis No:23 A Blok Kagithane-istanbul

Konu: Bursa lli, NilUfer licesi, 29 Ekim Mahallesi sinirlarinda yer alan 2 adet dUkkan Pazar Kira

Degeri Tespiti

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda konu gayrimenkul icin hazirlamis oldugumuz, “Pazar Kira Degeri Tespiti”

calismamizi ekte bilgilerinize sunuyoruz.

GayrimenkulU ve cevre O&zelliklerini yerinde inceledikten sonra konu gayrimenkulUn bdlgedeki

konumunu da dikkate alarak calismalarimiz tamamlanmistir.

Ekteki rapor; gayrimenkulle ilgili kisittamalar, gayrimenkuln fiziki ve hukuki tanimlarini, imar durumunu
ve lokasyon bilgilerini, bélge ve cevre ile ilgili 5nemli bilgileri, cevre gelisimlerini ve gayrimenkulin

pazar kosullarini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkul ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Gcretimizin vermis oldugumuz sonuclarla

baglantisi olmadigini belirtiriz.

Saygillarmizia,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fatih Tosun

Genel Midir
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Yoénetici Ozeti

Rapor Tarihi ve Numarasi 09.08.2018 / 2018_O7 904
Raporu Talep Eden Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Degerleme Tarihi 23.07.2018
Gayrimenkulin Acik Adresi 29 Ekim Mah. Ugur Mumcu Bul. E Blok No: 90 E / 1 ve 90 E / 2 Nilifer / Bursa
(UAVT: 2365356118 / 2098966092)
Gayrimenkuliin Kullanimi 2 Adet Bos DUkkan
Tapu Kayitlari Bursa ili, Nilifer ilcesi, Ozlice mahallesi, 2391 ada, 3 parsel numaral 5.373,00 m?

yUzOlcUme sahip, “2 Adet 11 Katll Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Katl
Betonarme Ofis Is Yeri Ve Arsas” vasifli ana gayrimenkul Ozerinde yer alan E Blok,
DUkkan vasifli 1 ve 2 numaral bagimsiz bélimler

imar Durumu 2391 ada, 3 no'lu parsel 17.01.2008 onay tarihli, 37 sayili, 1/1.000 &lcekli “Ertugrul
Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani”
lejandinda kalmakta olup asagidaki yapillasma kosullarina sahipfir.

e TAKS/KAKS: 0,35/ 1,25+0,25
e  Ayrk Nizam
e Hmaks: 24,50 m

Pazar Kira Degeri 19.500 T1L/AY
(09.08.2018 tarihli, KDV harig) OnDokuzBinBesYiz TL/AY

Pazar Kira Degeri 23.010 T1L/AY
(09.08.20'8 tarihli, KDV dahl") YIrmIUg:BInOn TL/AY

%18 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir. !
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirll oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;
Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumine bagl olmadigini;
Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirdigimizi;
Degerleme uzmaninin, gayrimenkulu kisisel olarak inceledigini;
Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sarflanna haiz oldugumuzu;
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazimianmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amacgl islemlerde kullaniimak Uzere haziranmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (1VS)
kapsaminda dizenlendigini;
o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve 10r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
beyan ederiz.

O O 0O O OO0 OO0 0 o0

o  Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontfaminasyonu ¢calismalan, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapllan gbézlemlerde gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzZlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

o Busayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindUr bagimsiz
kullanilamaz. Konu rapor teminat amacli islemlerde kullanimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina
gore tanzim edilmistir.

o  Bu degerleme raporu, konu gayrimenkulleri GYO portfédylnde yer alan gayrimenkuller olmasi sebebiyle hazirlanmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazilanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, musterimizin  18.07.2018 tarihli talebine istinaden, sirketimiz farafindan 09.08.2018 tarihinde,
2018_017_904 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turi

Bu rapor, Bursa ili, Nilufer ilcesi, Ozlice mahallesi, 2391 ada, 3 parsel numaral 5.373,00 m? yizdlcime sahip, “2
Adet 11 Katli Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Katli Betonarme Ofis Is Yeri Ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan E Blok, DUkkan vasifli 1 ve 2 bagdimsiz bélim numarall gayrimenkullerin 09.08.2018 tarihli Pazar
Kira Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazilanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatin TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 23.07.2018 ila 25.07.2018 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir. Tasinmazin onayl takyidat yazisi 07.08.2018 tarihinde
alinmasi sebebiyle, rapor tarihi 09.08.2018 olarak belirlenmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu rapor, “Gursel Mah. imrahor Cad. Polat Ofis No:23 A Blok Kagithane-istanbul” adresinde faaliyet gdsteren
“Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkimlUlUklerini belirleyen
23.07.2018 tarihli dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KpV haric) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkuller icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.7 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati HOkUmleri’'ne gére hazirlanmistir.
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2. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Kusbakisi Caddesi Asuroglu Sitesi No:29 C Blok Daire:
2 Altunizade - UskUdar / Istanbul adresinde, 22.07.2014 tarih ve 8617 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
345.000 TUrk Lirasi sermaye ile kurulmustur.
e Sirketimiz 03.04.2015 ftarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirketimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayil kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11. maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Girsel Mah. imrahor Cad. Polat Ofis No:23 A Blok Kadithane-istanbul adresinde faaliyet
go6steren Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S. icin hazirlanmustir.

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ve Kabuller

Degerleme calismasi srasinda mUsteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir. Saha ziyareti sirasinda
konu tasinmazlarin icine girilememistir.

Konu tasinmazin parsel sinirlan “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir/” adresinden, belediye imar paftasindan ve
kadastro kayitlanndan teyid edilmistir.

Bu raporda sifahi olarak edinilen ve raporda sunulan bilgilerin edinilme tarihleri rapor iceriginde sunulmustur.
Uzman, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisimlerin bu raporda
belirtilen bilgi ve sonuclar etkilemesinden 6t0r0 sorumluluk tasimaz.

Uzman, s6z konusu gayrimenkulU, cevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik modeller Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan hazilanmistir.

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulun “pazar kira degerinin” belilenmesini istemistir.

Rapor, mUsterinin minhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler
ve kamu kurum-kuruluslart ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz.
Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazli én
izni olmadan U¢UncuU sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen cogaltlamaz veya kopya edilemez.
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3. DEGERLEME GALISMASINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

3.1 Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

3.1.1 Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUkimlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket efttikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlarn cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérUlen tutardir.

3.1.3 Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukumlUlogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

3.1.4 Yahnm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

3.1.5 Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarnn bir arada
toplam degerinin, ayrn ayr degerlerinin toplamindan daha yuksek oldugu degeri ifade eder.

3.1.6 Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

3.1.7 Dizenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

3.1.8 Zorunlu Sahs (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkUin olmadigl ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

3.1.9 Gergcege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katiimcilan arasinda
6lcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkkelerine dayalidir.
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3.2.1 Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun ¢carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindig
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.2.2 Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUriimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik
veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

3.2.2.1 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginks degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; degerleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varlidgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

3.2.3 Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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4. KULLANILAN VERILER

4.1 Demogrdfik Yapi

4.1.1 Turkiye Demografik Veriler

Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) 2017 sonuglarina gore; Turkiye'nin nUfusu 80.810.525 kisidir. Bu sayinin
yUzde 50,16's1 (40.535.135) erkeklerden, yUzde 49,84'0 (40.275.390) kadinlardan olusmaktadir. TUrkiye nUfusunun
en 6nemli ozelliklerinden biri genc olmasidir. 0-14 yas grubu nUfus, toplam nGfusun yUzde 24,27'sini olusturur.
Ancak bu oran 1965'den beri sUrekli azalmakta ve Turkiye toplumu giderek yasilanmaktadir. 0-14 yas grubu
1965'te nUfusun yUzde 41,9'unu olustururken 2014'te yUzde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Turkiye demografisinde gortlen en énemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nUfusun yUzde 75,8'i kirsal
(10 binden az nUfuslu), yUzde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine donmustUr. 2011 vili
itibariyle TUrkiye nUfusunun yUzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken, ylUzde 76,8
(57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

Turkiye nUfusu, 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmiustir. Il. Dunya Savasi (1939-45) sirasinda nUfus artis hizlan hem
dogumlarnn azalmasi, hem de dlumlerin artmasi sebebiyle dUsmustir. 1945'ten sonra nufus artisi hizlanarak 1955-
60 arasinda en yUksek duzeye cikmistir. 1965'ten sonra TUrkiye'nin nUfus artis hiznda dizenli olarak bir disme
yasandigi gértimektedir.

4.1.2 Bursa ili Demografik Veriler

TUrkiye'nin nofus siralamasinda 4. sirada yer alan istanbul’un nifusu, 2017 yilinda Adrese Dayali Kayit Sistemi’ne
gére toplam 2.936.803 kisidir. Bu nUfusun 1.470.341'i erkek ve 1.466.462'si kadindan olusmaktadir. YUzde olarak
ise; %50,07 kadin, %49,93 erkekfir. il yUzdlcUmU 10.882 km? olup, nUfus yogunlugu 270/km?'dir. Bursa 2018 nifusu,
tahmini verilere gére 2.974.981 kisi olacagdi tahmin edilmektedir.

Yillara Gére istanbul NUfusu, Yillik NGfus BUyUme Orani ve Turkiye NUfusu icindeki Payi

. .. . Yillk BUyUme Orani Bursa NUfusunun TUrkiye NUfusu
Yillar TUrkiye NUfusu Bursa NUfusu (NGfus Krhg Hizi) (%) igindeZi Pay! (%)
2008 71.517.100 2.507.963 2.79 3,507
2009 72.561.312 2.550.645 1.70 3,515
2010 73.722.988 2.605.495 2.15 3,534
2011 74.724.269 2.652.126 1.79 3,549
2012 75.627.384 2.688.171 1.36 3,554
2013 76.667 864 2.740.970 1.96 3,575
2014 77.695.904 2.787.539 1.70 3,588
2015 78.741.053 2.842.547 1.97 3,610
2016 79.814.871 2.901.396 2.07 3,635
2017 80.810.525 2.936.803 1.22 3,634
Kaynak: TUrkiye Istafistik Kurumu

Bursa Nufus Grafigi Bursa Nufus Artig Hizi
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Kaynak: TUrkiye Istatistik Kurumu

4.2 Bursa ili

Asya Marmara Bdlgesinin gineyinde yer alan Bursa, Bilecik, Balikesir, Kitahya, Kocaeli, istanbul illeri ve
Marmara Deniziile ¢evrili, Marmara bdlgesini, Ege Bdlgesi ve ic Anadolu Bdélgesinebaglayan bir kavsak
noktasidir. istanbul, Ankara ve izmir gibi TUrkiye'nin O¢ blUyUk sehrinin meydana getirdidi Ucgenin merkezinde
sayilir. 28°10" ve 30°00' kuzey enlemleri ile 40°40’ ve 39°35" dogu boylamlar arasinda yer alrr.
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4.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler

4.3.1 Gayrimenkul Sektoriu:

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérU, kriz dénemlerinde talebin hizli dUsds yasadidi, biyime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arthdr sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin
bUyUumesinde hizll bir hareketlenme yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yansindan itibaren; ekonomik
gostergelerde gdzlenen olumlu gelisme, dUsen enflasyon orani, istikran saglanan ekonomi ve dUsuk gayrimenkul
fiyatlar ile deprem dusincesinin olumsuzluguna ragmen (dzellikle istanbul’da) gayrimenkul sektérinde ciddi
oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yiinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dustk konut kredileri,
dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinon, 6zellikle de konut sektérGnin beklenmeyen bir
yUkselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araclannda ilk siraya oturmustur. 2007 yilinda ise korunakli sitelerde
ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk
aylarnnda gbzlenen artis hizina goére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara (site, alis veris merkezi, kompleksler, vib) egilim goérllmektedir. 2008 yilinda, kiresel baglamda stren
ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama
gorildugUu gdzlemlenmistir. 2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi k&tU bir ddnemden gecmis olsa da bu
doénem icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskonfolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin
Turkiye'yve olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi dinya genelinde
ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yUkselen bir ivme kazanmistir. 2011 yilinin ilk yansinda genel olarak
dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci yansinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
gelismelerin Turkiye'deki tfasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.
2012 yiinda global olarak dunyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sGrdirdigu, bu etkilere bagh olarak da
TUrkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigr gérulmustr.
2013 yiindaki gelismelere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢ceyreginde hayatimiza giren Kentsel D&nUsUmM Yasasi
(Afet Riski Altindaki Alanlarin Dé&nUstUroimesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlann baslamasi, yabancilara
mulk satisinda kolayliklar getiren MUtekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating’in, TUrkiye'nin kredi notunu yUkseltmesi gibi
nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ik ceyreginde konut
kredisi faiz oranlarnna da bagdli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak,
2013 yilinin ikinci ceyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim
safimlarna yansidigr goértlmustUr. 2014 yili ve sonrasi icin banka kredi oranlanna paralel bir seviyede arz/talep
dengesinin oldugu sektérde yavas ancak yukan yonlU bir ivme beklenmektedir. Ayrica Turkiye'nin ekonomik
olarak 2011-2017 déneminde vyillik %6.7 beklenen bUiyUme ile en hizl blyUyecek OECD Ulkesi aralannda olmasi
ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bUyume hizi artan tek OECD Ulkesi olmasi, kredi notu artinlan ¢ok az Ulkeden
biri ve bundan sonra kredi notu en cok arfrmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Turkiye'ye
olan bakisin olumlu yénde devam ettirmesini saglayacaktir. 2015-2017 yilinda yasanan ve 2018 yilinda devam
etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi durgunluk bélgeye de etki etmektedir.

Bankalarca Acilan Kredilere Uygulanan Agirlikli 2014-2017 Yillan Konut Sahs Adetleri

Ortalama Faiz Oranlan (Konut Kredisi)

Konut (IL Uzerinden Acilan 450.000

L } < 400.000
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; 350,000

0 \ | =0
JW_ 300.000
o ‘qﬂ " 250,000
‘ 200.000
1
» M » 150.000
\[ A
: 100.000
NG T
» W[ d o * 50,000
Y ‘l,,\ 1 -~ ™ & -"N .
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Kaynak: T.C. Merkez Bankasi Kaynak: TUIK

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS. 12 |



5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL BIiLGILERi

5.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice  Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel YUzdlcimU Niteligi

2 Adet 11 Katl Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Kafli

o . B 2 )
Bursa Nilufer OzlUce 2391 3 5373 m Betonarme Ofis is Yeri ve Arsasi

Bagimsiz B&lIumler Tapu Kaydi Listesi

Blok Kat Bag.Bol. Arsa Payl Niteligi  Malik Hisse Cilt Sahife
E Zemin ve Asma 1 256 /10746 DUkkan Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 128 12568
E Zemin ve Asma 2 386/ 10746 DUkkan Trend Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi 1/1 128 12569

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye; TUzel Kisilerin Unvan Degisikligi — 28.11.2017 — 48435 (TUm bagimsiz bdlimler icin gecgerlidir.)

5.1.1 Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarni inceleme calismasi, gayrimenkul muolkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacit ile yapllr.

Tasinmazlara ait takyidat bilgileri, 07.08.2018 tarihinde alinan “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"'ndan edinilmistir.
Belgeler ve &zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.

Hak ve MUkellefiyetler Hanesi

- M:Tek Lehine 861 m2 Sahada irtifak Hakki (Lehtar: TUrkiye Elekirik Kurumu) 31.03.1997 2059
Beyanlar Hanesi

- Yénetim Plani Degisikligi: 29.01.2016 02.03.2016 8241
- ....KM ne cevrilmistir. 09.02.2017 5505

Kayitlarn tamami 1 ve 2 no'lu bagimisz bdlimler Uzerinde mUsterektir.

x
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ARt Malikler igin Detayli - SBI var + Pasif Malikler)
Zemin Tipl T Kas Ml iveti AdaTarsel 1 20113
Zemla No ON : ssmson Vostiom : SImm
I tige Oc‘ : BURSANILUTER Ana Tay. Nitehit 2 TADET 11 KATL BETONARME APARTMAN VE | ADET 2 KATLI BETONARME OF1S 1§ YERI VE ARSASI
st “" o £ Niniw oM Blol/KstGlrly -IINe = £/ 2EMIN VEASMA /- (Bag Blol No: 1)
Makalle / Kby “‘q— 3 OZLOCE Mah Ara Payayda : 25010748
Mk ™ Bag 154 Nitelik : DUKKAN
Cli/SayfaNo 035 @ 128712868
Lﬁnyul Durum : Aknf )
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
smi Aciklama Malii/ Lebdar Tarih - Vevmise Terkin Sebebi - Tarih - Yo
Imifsh M TEK LEHINE 861 M2 SAHADA IRTIFAK HAKKI (Bagiama TURKIVE ELEKTRIK KURUMU (TEK) ILON1997 - 2089 -
Tarih 3 1ON1997.Bitis Tarih I L0997 - Shre)
Beyan  Yooctsm Plani Depigikligi : 29.01.2016 - 02012016 - K241 -
Beyan{AT ....KM ne Cevrilmighr (9022017 - S508 -
)
| MOLKIVET BILGILERI |
[Sistem No Malik LRbihdi o Tlisse PayTayda Melrehare Fdinme Sebebi- Tarib-Vev.  Terkin Sebebi- Tarih- Vev, B
: ANDAGAY RN R A nhd A R R Ve TS AA T -SARAS FAM Fory Teatot—aisetob gt o= 1782+ TUZE Migthkderss Uavan Degnhids -
y ¥ ;
TICARET ANONIM $IRKETI 20112017 - 48433
REND GAYRIMENRUL YA RLIGT ANONIA TAN ‘lw:(:n.nhkknulmu Deggiiip - - -
2 WNI2017 - 48438
SIRKETI — =
Y - ‘ v \
* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elek k ortamda tadir. o 1.»\;1("‘t val \
gx:,gnpilb v e ¥
L' 07082018 LAY
\'_ L A ‘ 9
N
s o
-
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[L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKUT Malikler igin Detayli - SBI var + Pasif Malikler) '

l Zemin Tipi + Kt Malknyen AdaPaesel

\ Zemis No N : BE7T3ON \ Bpdiglim 100 =2
1/ e O\ + BURSANILOTER Ana Tay. Nuelis TADET 11 EATLEHETONARME APARTMAN VE | ADET 2 KATLI BETONARME OFIS 1§ YERI VE ARSASI
Ruan ok 8 : Nisfr ™ Bl KatGirly-ILBNa  : F/ZEMIN VE ASMA /- (Ba2 BolNo )
Makalle / K0y A"ﬂ' : OZLOCE Mah Ana PayPayda 1 ISWI0T46

MOkN M BapBoL Nirchik £ DOKKAN
Cile/SayfaNo "5 3 128712569
Lk‘.l)ll Dursm t Akt = -
TASINMAZ SERH / BEVAN/ IRTIFAK : ]
Malik / Lehdar Taris - Vevmiye Terkin Sedehi - Tarih - Yev
!S'!H Acklama Ak Le [

i J| 310M1997 - 2089
brifak M TER LENINE 861 M2 SAHADA IRTIFAK HAKKI (Baylama TURKIYE ELYK TRIK KURUMU (TER) 31003
Tarih 31031997 Hitis Tanh 31031997 - Seees-) .

¢ 020372016 - 8241
Beyan ¥ onetim Plan Degigibligi . 29.01 2016 =
' " ) N022017 - $50% =
Boyan(AT . KM pe Cevnlmigtir
[ ) = S
MOLRIVET BILGILER] 1
Tibirlipi No e Pay Tayda Melrekare Ediame Scbebi - Taria - Vev. Terkin Sebebi - Lmn e
il — G AN e ——— - oo 0 b 2075 11782- Tasel Aigthidenin Cavan Depaikligs -
| v z R ANT EANAY e — o [
SHALAY _ TRME V1N .
R TAM Tiizel Nipbikbcrin Unvas Deprphlig - - -
ITC TREND GAVRISENKUL YA RIN ORTARLIGT ANONIS 201172017 - 48435-
SIRKET ——
tutulmaktadr.

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ortamda

05.01.2018 tarihli Sanyer Tapu Sicil MUdUrligiu'nden Alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi (1 Sayfa)

5.1.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin
Bir Sinilama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazn tapu kaydina gére Uzerinde ipotek kaydi bulunmamaktadir. Tasinmazin tapu kaydindaki irtifak
Hakki ve Yonetim Plani tasinmazin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

5.1.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Uzerinde Kayith Takyidatlann (Devredilebilmesine iliskin
Bir Sinlama) $6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuah Hikumleri Cergevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Goris

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayil Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi ile degisiklik yapimis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.Maddesinin “c”
maddesinde belirtilen hususlar géz 6nUne alindiginda; (ilgili Madde : “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30.
uncu maddesi hUkUmleri saklidir.”) tasinmaz Uzerinde ipotek kaydi gérilmemis olup, s6z konusu irtifak hakki ve

yoénetim plani beyaninin tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligl portféylnde yer almasinda engel teskil
etmemektedir.

5.1.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Uzerinde Kayith Takyidatlarnin Gayrimenkuliin Degerine
Etkisi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin fakyidat kayitlarninin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

5.1.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik D6nemde Gerceklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu tasinmazlara dair pasif dokimlU onayli takyidat belgesi alinmis olup, alinan belgeye goére
konu tasinmaziann mulkiyeti Anda Gayrimenkul Gelistirme ve insaat Sanayi Ticaret AS. adina iken, Unvan
degisikligi ile konu tasinmazlann muilkiyeti 28.11.2017 tarih ve 48435 yevmiye no ile Trend Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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5.2 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl yénetmeliklerini incelerken, ttm gUncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

5.2.1 imar Durumu

23.07.2018 tarihinde Nilofer Belediyesi imar MUdUrligi’nde yapilan incelemelerde edinilen bilgiler ve asadida

sunulan 23.07.2018 onay tarihli imar paftas ve plan notlan goérinttsine gére, konu tasinmaziann konumlu
oldugu parselin imar durumu;

17.01.2008 onay tarih, 37 sayili 1/1000 dlcekli “Ertugrul Toplu Konut Alani Rev. Uyg. imar Plani” sinirlan kapsaminda
“Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.

Plan notlan A8 maddesi geregdi, ada dlgeginde ticaret alanlar, ada dlgeginde konut alanlar uygulamalarnnda,
ada bUyUklogu 10.000 m2 den kUcUk yapr adalarinda, maksmum yUkseklik: 8 (Sekiz) kat; 24,50 m dir.

Plan notlan A8 maddesi geregdi, plan notlarnda belirtilen sartlarn saglanmasi durumunda, imar adalarnda

insaat kullanma emsali (kat alani kat sayisi): imar planinda belirlenen imar adasi ortalama kullanma emsaline
0.25 eklenmesi ile belirlenir.

Yapilasma sartlar:
» Konut Alani,
» TAKS/KAKS: 0,35/1,25+ 0,25
> Ayrik Nizam
» Hmaks: 24.50 m.dir.

Il o0 pleekd jﬂuimj Teple Yoot Ao

ag Ada & peted RSP -
Qikerd mig Ve Q y

L u e Planindle o

ERTUGRUL UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN HUKUMLERI
A, GENEL HUKUMLER
AL Yapilocak her t0i0 binado “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yopilar Hakkindaki Yénetmelk” hikimlerne
j wyulacaktr,

A2 o Otopark g uyannca  beli otopark ihfiyact, parsel igerisinde

karglonacakhr.

A3.  BUyUksehir Belediyesi tarafindian haarlanan ve 17.01.2001 farihinde 7269 sayih yasanin 2. maddesine
|
\

gére Afet isleri Genel Mididigi tarafindan onanmis olan reper karardanna uyulacokhr.

NBMK: 19.122002-167 1

BSBSK:15.03.2003-164101 6-110-1

A4, Ertugnl Toplu Konut Aloni Uygulama Imar Planinda Bursa izmir Deviet karayolunun her iki farafinda yer
alan senvis yollannda; her bagimsiz parsel Sndnde bulunan servis yollannin olusmasini saglamak amactyla siyah
kot ile kemiz kot arasindiaki dolguyu (Belediyenin belileyecedi cins malzeme ile] deldumak zonndadir, Bu islem
ruhsat asemesinda kontrol edilecek ve dolgu islemi Fen Isler tarafindan kontrol raporu ile belidenecekfir. Bu

islemlerden sonra temel vizesi verlecektir.
NEMK23.10.2001/124
BSBSK10.01 2002

AS.  Bifisi nizom 2 kath konut clanionnda belirtilen yopr yokiosma sinrdan 6n bahge mesofelerini gostermekte
olup 1.Nemal katlardan ifibaren cikma yopilabilir, Ancak yollara ¢ikma yepilamaz Bu clanlarda gésterilen
cephenin alecagt yén sor, binalenn girislerini, otopark girislerini ve kotu alacog yollon delitmektedir.

Aé. Plan dahifinde yol projeler yapiimadon uygulcmaya gegilemez.

A7.  Planlama alani ile ilgili “Jealojik Etit"ten alinan 8nemli Gngdriler asagidadit

«  "Swiosma ve sisme Szeligi gsteren olanlar: Bu clanlarda sviasma gérilebileceginden parsel

bazmdah efuﬂsrde bu durum detayl irdelenmeli ve gerekli Snlemler alindiktan sonra yapilor

ir. Bu 3 kat y0r ige kadar olon yopilarda temelier yUzeysel temel
sistemlen ile teskil edilebilecekfi. Ancak 3 kahn Ustiinde yopiiasmaya gerek duyulursa Szel
femel sistemlen ve zemin iyilesfimeler yapimasi gerekecektir. Aynca bu alanlarda sismeye ve
sivlasmaya kars: gerekli Snlemier alnacokhi,”

*  "Kum-cakl ocag ve svilasma potansiyeli cisnda kalon alanlarda, zemin blylimesi dikkate
alinorak. bodrum durumuna da bagh olmak kosulu ile 5 kof ve st yoplarda otuma
problemieri nedeniyle derin femel sisterler veya zemin iyllestime ySntemierine gerek
duyulacaokhr."

“BBige, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundon parsel dlceginde etlt yopimas
gerekiidir,"

Planlama alani icerisindeki konut ve ticaret alaniannda. taban alanini kigiiterek gerek porsel gerekse
Siceginde ocik olanion arimak igin. planda éngérilen kat yUksekikler, asagidaki maksimum degerer
“kullanics iste@ine bogh olarok” , yapilasma yodunludu (KAKS dederi) degismeksizin ortiniabilecekiir.

* Porsel dlgeginde konut alariannda maksimum kat yUksekiigi: 6 (ALT) kat-18,50 m.

. Ticaret porsel & P yopilorda kat yiksekigh maksimum 8 {Sekiz)
kathir.

Adc diceginde ficaret alanlan; oda dlgeginde konut alanian uygulamalannda,

o Ado bUyUKIGGU 10000m? den kiicUk yapl adalannda, maksimum yUkseklik: 8 (sekiz)
kat- 24,50m,

o Ada Ug0 10001-20000m? yapi macksimum yOkseklik 10

.

Ada bUyUklugh 20000m?'den blyUk yapi adolannda maksimum yiksekiik 13 {onig)
kat- 39,50m cir.
yiksexiiklerine uyacak, gerekse bu modde kopsominda istede bagh olarak katini

durumunda bu alanlorda digin salenu yapilomaz. Ticaret Alan ve

in salony yopilmasi durumunda her 10 m32 ingaat alan igin | otopark
b 3 %ﬁ : 1

Onayli imar Paftasi G&rontUsy Plan Notlar-Sayfa 1

\.
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cewvresindeki diy bahce duvan Uzerinde. gbrintUyl kapatmayacak yUkseKligi 1,20 metreyi gegmeyen, estetik

9OrUnGsld tel Git ve/veya Srgifer yerestiilebilr,

*imar adolan icersinde binalann ofurdugu alan diginda kalan olanlor; ortak kullansa agik, ogaglondima-

bitkilendime olanian, basketbal, voleybol, teris, mini futbol sahalan, ¢ocuk bahgeler ve agik ofopark alonian

olarok dizenlenecekiir. B kosullan tasiyan vazivet planian ve peyzoj projesi ile lice Belediyesi imar ve Sehirciik

MOGOR0gU nce onaylandiktan sonra, kesin proje ve ingaat ruhsah csamasing gegilecektin. Peyza] projesine
¥g o i ve m iskan ruhsatt i

*Bu kogullon sagloyan imer adalannda; ingaat kullanma emsalifkat alani kat saysi ) : imar planinda belilenen
imar adas ortoloma kullanma emsaline 0.25 eklenmesiyle belifenir.

*Ada dlgedi ¢ toplam oloni 10 i, yUkseKigi 3.50 metreyi gegmeyen, 1 (BIR) adet
gUvenlik-giris-danisma binasi insaat clani disinda yapilabilir.  Bu yapinin sayisi oda buyUkibg 10.000-20.000
metrekare arasindaki alanlarda 2 (k) ve ada biyOKUgO 20.000 metrekarenin Uzerindeki alantorda 3 (UG}
adede cikanlobilir. Ancck bu alan adadaki bina mimarilerine uygun olacak ve yapt projesi, ya proje muelifi
mimar tarcfindan taserdanacak yo da uygun bulunacaktir. S8z konusu yopilor, gekme mesafeler igerisinde yer
alabilir. Ancak mevcut binalara en gok 5 (bes) metre yaklasabilir, $6z konusu yapinin cephesi, Szellikie
sokagao/caddeye bakan yén dahil, %60 oraninda seffal-cam malzeme ile kaplanacaktr,

* Ada girigleri, kavsak noktalanna 10 metreden fazla yanasamaz ve trafik yolu ile site baglantisi olan gir, 5.0
metrelik cekme mesafesi icerisinde en az 10 meire derinliginde ve yol kotunda dizenlenecek; giristeki givenlik
sinin ise 8n cekme mesafesi hizasinda bulunacoktr.  Girg-gUvenlik sinin hizasinda maksimum 7 m. genigliginde
yUksek kapi/girs ok yapilabilr, Yaplocak girs kapisi ve taki projelernin ya proje mielifi mimar tarafindon
yapimasi ya da uygun gériimesi zorunludur.

10m_1om

| Pl e
Sive G
“*Konut ada Sicedi olant 10.000-20.000 metrekareye kadar olan adalarda BiR
noktada en oz 500 alani 20.000 in Uzerindeki adalarda 8IR nokiada en az 1,000

metrekare agik spor-oyun alani dizenlenecekiir. Agik oyun-spor alanlannin ebatian minumum 15m olacakhr. Bu
alanlar cekme mesafesi icine fasabilr, yollara en fada 1m yanasabilider. Agik spor- oyun alaniannin uzun
_kenarannin kuzey-glney cksinda yer almosina ézen gdsterilecekiir. Adalarda, toplam alanin en oz % 30'u
{spor-oyun alani dahil) yumusck zemin olarak dizenlenecektir.
€ uygulomalarda; yollordan 8n cekme mesafesi 8 (sekiz) kata kodar 5 metre olacak; sonraki

herkatigin 0,50 metre ilavesiyle beirtenecekti.

| revizyonu onama farhinden Snce insaat ruhsati almis ada sicegindeki uygulomalarda kazanimis hakiar
uygulomalar, plan revizyonu notionndan uygun clanlardon yararianmok hakking sahiptider.
hikimler; imar planindaki 2 ket imar adalan igin geceri degildir.

yopi dizeni Aynk, Ikiz ve Blok nizemda olabilir, Ancak blok nizamda, kare formundaki
an 40m.x40m. yi; dikdértgen fomiu binalarda 65 x 20 m. yi, “L" formlu binalarda 65 x 40 x

Inda girs [oifinci badrum) katlarda gnlisk kullanmlar icin ficari birmler yer alabilir,
konut alanlannda ticaret yapilamaz,

23 g
LARINDA YAPILANMA KOSULLARI

| akst olan, 40 metre genisigindeki Ozliice Yolu'nun, “Tiearet Alon" olarak

kalifesi ylksek oir "bolge ficare! merkez" olusturnak teme! ilkedir,
unca, ticaret alaniannin devamiiiginin saglanmast gerekir,

Plan Noftlar-Sayfa 2

NBMKD6.022003/1 16
BEMK21.03. 2017321

A1 imar Plonindo 8n bahge belifimemis bitisik nizam odalorda 8n bohge mesafesi lle kamusal alanlara
komgy clan parsellere 5 metre gekme mesafesi sarh aranmaz.

A12.  Plonk Alaniar Imar Yénetmeligi'nin yGronoge girdigi torinten énceki mevzuata gére mevzuata uygun
yapilagmasi bulunmayan bitisik nizam imar adalannda arka bahge mesafesi 3.00 metreden oz olmomak kosuly
fle H/2 dir. Ancak bina derinliginin 10.00 metreden oz kalmasi halinde arka bahce mesafesi 2.00 metreye kadar
azalticbilir.

A13.  Plani Alanlar imar Yénetmeliginin yOrodoge girdial tarinten dnceki mevzuata gére mevzuata uygun

imar. bina derinlikleri beli yerlerde:

* Bitigk nizama tabi parsellerde bina derinlikler, (30.00) metreyi gegmemek ve higbir yerde arka bahge sininna
h/2 metreden fazia yokiosmamak sartiile D = L - H/2 formdlt lle hesaplonir. Burada, D=Bina deriniigi, L= Parsel
derinligi, H = imar yUksekligini gosterir. Bu formUle gére bulunacak bina derinliginin {10.00) metreden oz kalmasi
halinde, arka bahge {2.00) metreden oz olmamak sarh ile bina derinligi [10.0¢) metreye gikortlapilir. Parsel
derinfigi (12.00) metreden oz ise bina derinligi [10.00) metreden faza. arka bohge mesafesi (1.00) mefreden az
olamaz.

» Bitisk nizama tabi olup, iki yol arasinda kalan ve varsc 6n bohge mesafeler cikhiktan sonraki orfaloma

derinfigi  (30.00) metreden oz olan parsellerde bu derinlige kadar bina yopilabiir. Ancak, verlecek bina

derinfiklerinin ada igi boslugunu bélic bir nitelik kazanmasi halinde, bu parsele verllecek bina derinligi meveut

tesekklle gére duzenlenir.

A4, Planh Alanlar imor Yénetmeliginin yayinicnma tarihinden 8nce 3194 sayill imar kanunun 15, 16 ve 18
i fle olusmus 582 konusu ligin & inin § fikres) parsel blyUkiOkler hakkinda

hikOmler aranmaz.

NBMK: 06,11.2017/1116

BEMK: 21.12.2017/3660

B. KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARI

B1. Giris (biinci bodrum- zemin kat} katlannda: “istenirse” gUnldk kullanimlar igin; ticar alanlar da oyniabilecek
aynk nizam konut alonicndr.

*  Girig katinda:; ficari alanlara yer verildigi durumiarda, bu katta ortak mekanlar dizenlenebilir,

+  Bu duumda; meveut plandaki yoguniuk (KAKS) degerleri degismez. Bu alarlorda 35 ve 40 melrelik
yollara cepheli parsellerde, 6n ¢ekme mesafesi 7 meire olacaktrr {Flan onama tarihinden dnce ruhsat
alan on gekme i konusunda kazanlmis haklar saklidrr). Diger yollara
cepheli parsellerde ise ticaret blogunun ayn yopimasi durumunda ¢ekme mesafesi 7 m. olacak, konut
bloklannin dlfinda ticaret aynimasi durumunda ise § m. olarak uygulanacaktr. Bu clanin, binadan
itioareri ilk 5.00 mefresi ficer bifimiedn ack clani olorak kullaniacak; geriye kalon 2,00 metre ise
kaldinma ilave edilerek yaya dolegim alani artinlacakir. Giris katta aynlan ficoret alan miktan; toplam
konut alani yapilasma alanindan dUs0Ior.

Konut claniannda ficaret yopiimasi durumunda: KAKS'in % 10 {on)'u kadar ticaret clan giris [birinci
bodrum ve/veya zemin) katta aynlabilir. Aynlan ticaret alani; bagimsiz bir yapi olarok aynlabilecedi
gibi. yapi ve/veya yapilann giris (oiinci bodrum ve/veya zemin) kaflonnda da yer alabilir. Ayri bagimsiz
b&IomUn sindann asmamak kaydiyla 2. bodrum katta yapilacak eklentiler KAKS alanina dohil edimez.
Girig katta glni0k kullanimior icin aynlan ticaret claniannin cepheden gérinen kat yiksekligi 3 m. olup,
subasman kotu mox, 3 m. olabilir

Bagimsiz yapilacak ticaret olanlan, maksimum 8,50 metre-2 kat olabili.

?im;dﬂs holleri - rizgariklar binaden ifibaren maksimum 2.5m én bahge mesafesine tasabilr.

1116 Ada, | 117 Ada, 1100 Ada, 1099 Ado, 1938 Adalardaki tim parsellerde B$BB Imar Yénetmeligi'nin
g&rs “eikmalar parsel hudutianni osmamak, genisliai 1,50 metreden fozla olmamak. kaydyla
lir* hUkm® aranmayacakhr,

' den biydk ada Slceginde yapilasan konut alaniannda; konul blogundan ayn omak
‘kadar ficar alan aynlabilr. Aynlacak bu dlan max. 2 kot ve 8.50 m. yUkseKliginde

UYGULAMA yopimak Uzere tek tapu haline getiilen imar adalannda asagidoki

. ylksekligi 1.00 metreyi gecmeyen, imar adalanni yoldan ayiran bir bahge
W Imer adalan igersinde ayiner nitelikii duvar insa edilemeyecekti. Ada
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5.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Ruhsat, izin Ve Proje Bilgileri

23.07.2018 tarihinde NiluferBelediyesi imar MOdUrogso arsivinde ve Nilifer Tapu MOdOrogo’'nde yapilan

incelemeler sonucunda, asagida detaylarn sunulan evraklara ulasilmistir.

Tapu Arsivi

e 23.05.2013/728-12 ve 16.03.2015/821-05 numaral yapi ruhsatlarnna esas, 23.03.2015 onay tarihli E Blok icin

hazrlanmis “Kat irtifak Projesi”
Belediye Arsivi

e "H21C04D1la pafta 2391 ada 2 parselde 05.10.2012 tarih 695/13 no’lu ruhsat 23.05.2013 tarih 728/12 no’'lu
tadilat ruhsatindan sonra 2391 ada 1 parselile 2391 ada 2 parselin tevhidiyle olusan 2391 ada 3 parselde

ilave insaat projesidir.” aciklamali 16.03.2015 onay tarihli E Blok icin hazirlanmis “Kat irtifak Projesi”

e 16.03.2015 tarih, 821/05 numarall, 641,93 m? “2 Adet DUkkan”, 351,18 m? “Ortak Alan” olmak Uzere

toplam 993,11 m2 kapali alanl 2 Uniteli E Blok icin ilave amacli verilmis “Yapi Ruhsat”

e 23.05.2013 tarih, 728/12 numarali, Tadilat amacl verilmis “Yapi Ruhsati” (Dosyada goérilememistir. Tarih

ve numarasi mimari proje Uzerinden alinmistir. Konu ruhsat tevhid dncesi dizenlenmistir.)

e 05.10.2012 tarih, 695/13 numaral, 378 m? "2 Adet DUkkan”, 351,18 m2 “Ortak Alan” olmak Uzere toplam
720,7 m2 kapali alanl 2 Uniteli B Blokta icin Yeni Yapi amacli veriimis “Yapi Ruhsat” (Konu ruhsat tevhid

oncesi duzenlenmistir.)

e 05.10.2012 tarih, 695/13 numarali, 18 m? “2 Adet DUkkan”, 2.878 m2 “24 adet Mesken” ve 955,4 m2 "Ortak
Alan” olmak Uzere toplam 3.818,4 m2 kapall alanl 2 Uniteli A Blokta icin Yeni Yapi amacli verilmis “Yapi
Ruhsah” (Konu ruhsat tevhid &ncesi dizenlenmigtir.)

e 16.07.2016 tarih, 3056/11 numaral, 641,93 m? “2 Adet DUkkan”, 351,18 m2 “Ortak Alan” olmak Uzere

toplam 993,11 m2 kapali alanl 2 Uniteli E Blokta icin ilave amacl veriimis “Yapi Kullanma izin Belgesi”

e 1 ve 2no'lu bagimsiz bé&lumin saha ziyareti esnasinda konu tasinmazlarin icerisine girilememis, tespit
yapilamamis, 8lcum alinamamigtir. T no’lu bagimsiz bélimUn disandan yapilan gézlemlerde tasinmazin
zemin katinda yer alan balkonlarin kapatildigr gérGimuUstir. Konu kapatma toplam alan artisina sebep

olmamistir.

<
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e 2no0’'lu bagimsiz bdlumUn disandan yapilan gézlemlerde tasinmazin zemin katinda yer alan balkonlarin
ve normal katta sag arka kdsede yer alan L seklinde balkonun kapatildigr gérilmustir. Konu kapatma
toplam alan arfisina sebep olmamistir

5.2.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

NilUfer Belediyesi imar MUdUrUgU’ nden alinan bilgilere gore; dederleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu
arsanin son U¢ vyillik dénemde imar durumunda degisiklik meydana gelmedigi bildiriimistir.

5.2.4 Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyaninca Gerekli Tim izinlerinin Alinip Alinmadig,
Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin
Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlann 18.07.2016 tarih, 365/11 numaral “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli
olup kat mulkiyetine gecerek yasal sUreclerini tamamlamustir.

5.2.5 Degerlemesi Yapilan Projenin Gayrimenkul Yahnm Ortakligi Portfoyine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuah HikUmleri Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Gorug

Tasinmaz Uzerinde planlanan yeni bir proje bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi
yapiimamistir. Degerleme konusu fasinmazlar kat mulkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda
degerlendirimemistir.

5.2.6 Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen
Mevcut Projeye lliskin Oldugqna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Agiklama

Tasinmaz Uzerinde planlanan yeni bir proje bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi
yapiimamistir. Degerleme konusu fasinmazlar kat mulkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda
degerlendirimemistir.

5.2.7 Yapi Denetim Sirketi Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaziar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup yapi
denetimi, Demirtaspasa Mh. Ata Sk. Petek Bozkaya is Merkez, D Blok, No:5/102-106, Osmangazi / Bursa adresinde
faaliyet gdsteren Metot Yapil Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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6. GAYRIMENKULUN ANLATIMI

6.1 Gayrimenkullerin Konumlandigi Bélgenin Analizi

Tasinmazlar, Bursa ilinin son zamanlarda gelisen bolgelerinden biri olan NilUfer ilcesi 29 Ekim Mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir. Bdlge doyuma ulasmamis durumdadir. Ozellikle markall konut ve ticari fonksiyonlu projelerin
tercih ettigi yeni bdlgelerden biridir. Konu tasinmaziar Nilifer ilcesinin 29 Ekim Mahallesi'nde, Anda Park Ozlice
Sitesi'nde konumlu olup tasinmaziann yakin ¢evresinde site tarznda, konut fonksiyonlu, benzer nitelikli
yapilasmalar bulunmaktadir. Ozellikle Ahmet Taner Kislal Bulvar Uzerinde yodun olarak ticari fonksiyonlar
goérmek mUimkUndur. Ugur Mumcu Bulvar Uzerinde genelde konut fonksiyonlu yapilasmalara rastlanmakta olup,
ticari fonksiyonlarda kismen yer almaktadir. Ugur Mumcu Bulvarn Uzerinde arag sirkUlasyonu dzellikle sabah ve
aksam saatleri yogunluk kazanmakta olup, gin genelinde orta seviyededir. Yaya sirkUlasyonu cok az
seviyelerdedir.

6.1.1 Yakin Cevre Fotografian

Ugur Mumcu Bulvarn — Yakin Cevre Yapilasma Ornekleri

—

T e

Yakin Cevre Yapilasma Ornekleri Yakin Cevre Yapilasma Ornekleri

6.1.2 Ulasim

Gayrimenkullerin acik adresi: 29 Ekim Mh. Ugur Mumcu Bulvarn 90E/1-2 NilGfer / Bursa (UAVT: 2365356118,
2098966092)

Konu tasinmazlara erisim icin Bursa-izmir yolu Uzerinde ilerlenirken Ozlice Sapagindan girilir, ulaslan Ahmet Taner
Kislah Bulvan Uzerinde 500 m ilerlenir ve ulasilan déner kavsaktan sola Ugur Mumcu Bulvarina déndlUr, yaklasik
700 milerlenerek, sag cephede yer alan, mevcutta bos durumda olan dederleme konusu gayrimenkullere erisim
saglanmis olunur. Konu tasinmazin yakin ¢evresi genellikle konut fonksiyonu Uzerine yogunlasmistir. Yakin
cevresinde Ozlice ve YUzUncUyill Metro istasyonlarn, Ayvalidere Képrist, Ozgen Cafe, Taskent Sitesi, Cemenzar
Sitesi, Begimkent Sitesi, Arena AVM, Ardic Park AVM, Ozdilek AVM, Nazim Hikmet KUltOr Merkezi, Bursa Dértcelik
Cocuk Hastanesi gibi bilinirligi yUksek tasinmazlar bulunmaktadir.

Tasinmazlar, Ozlice ve YOzincl Yil metro istasyonuna yirime mesafesinde olup, toplu tasima ve dzel arac ile
yUksek erisilebilirlige sahipfir.

¢
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;
Mesafe (km)*

Yer

Ozlice Metro Istasyonu 0,4 km.

Ahmet Taner Kislall Bulvari Kavsagdi 0,7 km.
14 km.

Bursa Merkez
*Yaklasik bilgilerdir.

6.1.3 Gayrimenkullerin Konumu

19 | |
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6.2 Gayrimenkulin Anlatimi ve Fiziki Tanimi

6.2.1 Ana Gayrimenkulin Anlatimi ve Fotograflan

Konu tasinmazlar, Nilofer ilcesi, Ozlice Mahallesi, 2391 ada, 3 numarall parsel Uzerinde yer alan “2 Adet 11 Katl
Betonarme Apartman ve 1 Adet 2 Katli Betonarme Ofis Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul Uzerinde yer E
blokta konumlu 2 adet “DUkkan” vasifll bagimsiz bdlomduor. Konu yapr Ugur Mumcu Bulvarn Uzerinde, konut ve
ticari fonksiyonlardan olusan Anda Park Ozlice Sitesi'nde yer almaktadir. Parsel Uzerinde A, B, C, D ve E olmak
Uzere toplam 5 adet blok bulunmaktadir.

Ana Tasinmaz Genel Ozellikler (E Blok)

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl 2

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Toplam ingaat Alani : 959,66 m2 (E Blok)

Toplam Kat Adedi ;4 Kat (bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + teras kati)
Toplam Bagimsiz BoIUm Sayisi : 2 adet (E Blok)

Dis Cephe . Giydirme Cephe ve siva Uzeri boya

Vitfrin Aluminyum Dograma

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Isitma . Dogalgaz

Asansor ;. Mevcut dedil

Otopark . Bodrum katta kapall, 6n cephede acik otopark alani mevcut

E Blok - Katlarin Kullanim Fonksiyonlar

1. Bodrum Kat : 383,18 m2  Otopark,

Zemin Kat : 436,48 m2 1 ve 2 no'lu bagimsiz bdlUm alanlari ve ortak alan
1. Normal Kat : 140,00 m2 1 ve 2 no'lu bagimsiz bdlIUm alanlar ve ortak alan
Teras Kati : 33,45 m2  Teras

Ana Gayrimenkulin Fotograflar

~

On Cephe On Cephe ve Acik Otopark Alan

e
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el L

i
g
i
1

L

Arka ve Sol Yan Cephe Sag Yan Cephe

6.2.2 Bagimsiz Bolumlerin Anlatimi ve Fotografiarn

Konu 1 ve 2 no'lu Dukkan vasifi bagimsiz bélumler, Ugur Mumcu Bulvanna cepheli E blokta konumludur. E blok
1 bodrum kat + zemin kat + asma kat + teras katindan olusmaktadir. Bagimsiz bolimler zemin ve asma katta
konumludur. Bodrum kat ortak alan vasiflidir. Bodrum katta kapal otopark, zemin ve asma katta degerleme
konusu 1 ve 2 no’'lu bagimsiz bélimler ve ortak alanlar bulunmaktadir. Teras katinin Usto kapatiimamistir.

Degerleme konusu 1 no'lu tasinmaz &én cepheden binaya bakildiginda sol cephede yer aimakta ve 2 no'lu
fasinmaz 6n cepheden binaya bakildiginda sag cephede yer almakta olup, bagimsiz bélumler E blogun
tfamamini olusturmaktadir.

1 no’lu bagimsiz bélum mimari projesinde zemin ve asma kattan olusmaktadir. Zemin kat; dikkan alani, WC,
balkon alani (9,15 m2 + 3,75 m2) ve merdiven alaninindan, asma kat; dikkan alani, WC, balkon alani (3,75 m?2)
ve merdiven alaninindan, teras kati; merdiven alaninindan ve acik ferastan olusmaktadir. Saha ziyareti
esnasinda konu tasinmazlarin icerisine girilememis, tespit yapillamamis, dlcim alinamamustir. Disandan yapilan
go6zlemlerde tasinmazin zemin katinda yer alan balkonlarn kapatildigr gérbimustir. Konu kapatma foplam alan
arfisina sebep olmamistir.

2 no'lu bagimsiz bdIim mimari projesinde zemin ve asma kattan olusmaktadir. Zemin kat; dGkkan alani, WC,
balkon alani (67,90 m2 + 3,75 m2) ve merdiven alaninindan, asma kat; dikkan alani, WC, balkon alani (3,75 m2
+ 19,25 m2) ve merdiven alaninindan, teras kati; merdiven alaninindan ve acik terastan olusmaktadir. Disandan
yapllan gdézlemlerde tasinmazin zemin katinda yer alan balkonlarin ve normal katta sag arka késede yer alan L
seklinde balkonun kapatildigi gorGimUstir. Konu kapatma toplam alan artisina sebep olmamistir.

1 no'lu bagimsiz bolum mimari projesinde zemin katta 164 m2, asma katta 60 m2 olmak Uzere toplam 224 m?2
kullanim alanlidir.

2 no'lu bagimsiz bélim ise zemin katta 273 m2, asma katta 80 m2 olmak Uzere toplam 353 m2 kapall alandan
olusmaktadir.

Kat Alanlar Tablosu

Zemin Kat Asma Kat Toplam

1 no'lu Bagimsiz b&Iim 164 m? 60 m? 224 m?

2 no'lu Bagimsiz bélim 273 m? 80 m? 353 m?
-
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Mimari Proje Kat Planlari

Bodrum Kat Zemin Kat

Asma Kat Teras Kati
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7. DEGERLEME

7.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden Faktorler

SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Tasinmazin bulvar Uzerinde konumlu olmasi, % Konumlu oldugu bulvarin yaya
+ Ticar olarak  géruninigy  ve  reklam sirkOlasyonunun baz ticari fonksiyonlar icin
kabiliyetinin yUksek olmasi, yeterli olmamasi
+ Toplu tasima ve o&zel araclarla  yUksek *  Y0z6lgGmUOnOn bOyUk olmasi.

erisilebilirige sahip olmasi,
+ Yakin cevresinde insa edilen konut projesinin
fazla olmasi,

+ On cephesinde yol UstU duraklama icin uygun
acik otopark alaninin bulunuyor olmasi,

+ Bodrum katfta kapall  oftopark alaninin
bulunuyor olmasi

Firsat Tehditler
+ Konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelisen bir bélge olmasi ve yapilan insaatlar gelismeler, tOm sektérleri  oldugu  gibi
ile nOfusunun daha da artacak olmasi gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
+ Bolgede devren kiralik ve satilik isyerinin fazla etkilemesi,
olmasi x Bolgede yeni yapllan insaatin fazla olmasi

sebebiyle, rakip olacak ticari Unite sayisinin
artacak olmasi

7.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Kira Ve Sahs Orneklerinin Tanim Ve Kira Ve Sahs Bedelleri ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri, Kullanilan Emsaller

Konu tasinmaz mevcutta dukkan vasiflidir. Bu sebeple ticari yogunlugun benzer oldugu bolgelerdeki, dUkkan
vasif gayrimenkullerin kiralamalan arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine gére analiz edilmistir.

Kiralik/Satiik Emsalleri

No Konum Durum Kat Alani Fiyat *Fiyah  Olumlu/Olumsuz Ozellikleri
Adedi (m2) (TL)  (TL/m?)
1 Ugur Mumcu Kirada 1 178 3.200 18 Konu tasinmaz ile ayni hizada yaklasik 200 m dogusunda, sadece zemin
Bulvan katindan olusan, kullanimda olan dUkkanin édedigi kira degeridir.
Konu fasinmaza goére reklam kabiliyeti ve gérinirligt daha kétudur.
2 Ugur Mumcu Kirahk 1 220 8.000 36 Konu tasinmaz ile ayni hizada yaklasik 220 m dogusunda, sadece zemin
Bulvarn katindan olusan dUkkan icin talep edilen kira rakamidir. Talep edilen kira

rakami 1 sene 6énce 12.000 TL baslayip, piyasa olumsuzluklan sebebiyle
8.000 TL ye kadar indirilmistir.
Konu fasinmaza goére reklam kabiliyeti ve gérinirligt daha kétudur.

3 Ugur Mumcu Kiralk 2 130 5.000 38 Konu tasinmaza goére reklam kabiliyeti ve gérinirligU daha iyi noktada
Bulvar Zemin 65 m2, bodrum 65 m2, 30 m2 6n kullanimli
Ticari yogunlugun daha fazla oldugu noktada
4 Ugur Mumcu Kiralik 1 300 13.000 43 Konu tasinmaza gdére reklam kabiliyeti ve gérindrligi daha iyi noktada
Bulvar Tek kattan olusan
Ticari yogunlugun daha fazla oldugu noktada
5 Ahmet Taner Satilik 1 289  1.500.000 5.190 Ahmet Taner Kislall Kavsagdinda yer alan alisveris merkezinin Ust katlarnda
Kislal Bulvar yer alan dUkkan satiliktir. AVM nin doluluk orani ddsUktr.
6 Ahmet Taner Satilik 1 90 750.000 8.333 Ahmet Taner Kislal Kavsaginda yer alan alisveris merkezinin Ust katlannda
Kislal Bulvar yer alan dUkkan saftilikfir. AVM nin doluluk orani distktar.
7 Ahmet Taner Kiralk 1 125 7.500 50 Konu tasinmaza gére reklam kabiliyeti ve gérinirligu daha iyi noktada
Kislal Bulvar Tek katftan olusan
8 Ugur Mumcu Kiralik 1 87 3.750 43 Konu tasinmaza gdére reklam kabiliyeti ve gérindrligi daha iyi noktada
Bulvar Tek kattan olusan

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim satiminda
aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalarn ile derlenmigtir.
*Belirtilen rakamlarda KDV dahil degildir.
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7.3 Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagdidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

¢ Konu tasinmazin cepheli oldugu bulvann yaya sirkUlasyonu ¢cok azdir. Bu durum ficari gayrimenkullerin
degerini olumsuz etkilemekte olup, kiralama surelerinin uzamasina sebep olmaktadir.

e Emlak piyasasinda yasanan durgunluk ve kiralik arzinin fazla olmasi degerlerde dUsUsler yasanmasina ve
pazarlk paylarnin artmasina sebep olmustur.

e Talep edilen fiyatlar ile gerceklesen satis/kiralamalar arasinda yUksek oranl farklar bulunmaktadir.
¢ Kapal alani bUyudUkce birim degerde azalmalar olmaktadir.

e Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan dukkanlarda fiyatlarin
4.500-6.000 TL/m?2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan dukkanlarda kiralarin

30-40 TL/m2/Ay araliginda dedistigi tespit edilmistir.

7.4 Emsallerin Karsilastinimasi

Karsilastirma Tablosu

El E2 E3 E4 E7 E8 E5 E6
Durum Kirada Kiralik Kiralik Kiralik Kiralk Kiralik Satilk Satilik
Deger 3.500 8.000 5.000 13.000 7.500 3.750 1.500.000 750.000 TL
Alan 178 250 130 300 125 87 289 90 m2
Pazarlk Payi 0% 30% 10% 5% 20% 0% 30% 45% %
Alan DUzeltme 15% 15% 15% 20% 0% 0% 15% 15% %
Dizeltilmis Deger 23 26 40 49 48 43 4178 5.271 TL/m?
Konum 30% 30% -20% -35% -30% -30% 10% 10%
Kullanim Alani 0% 0% -10% 0% -10% -10% 0% 0%
Kat -20% -20% 0% -20% -15% -10% 0% 0%
Bina Yasi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Yenileme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kapal Otopark 20% 20% 20% 20% 20% 20% 0% 0%
Acik Otopark 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% Ort
31 35 38 35 34 32 4.596 5.798 34 TL/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmigtir.

7.5 Kullanilan Degerleme Tekniklerinin (Yontemlerin) Segilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar kira degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapiimistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, kullanim alani bUyUklUgU, insaat ézellikleri ve serefiye
gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarlama firmalarn ile goéristlmas, ayrica mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

7.6 Kullanilan Degerleme Tekniklerini (Yontemleri) Agiklayici Bilgiler
Bu degerleme calismasinda tasinmazin deger tespiti icin Emsal Karsilastirma Analizi yéntemi kullaniimustir.
7.6.1 Pazar Yaklasimi Yontemi

Gayrimenkullerin bulundugu ¢cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢cevreden elde edilen gayrimenkul emsall
degerleri asagida belirtiimistir.
Degerleme Tablosu (Emsal Karsilastirma Yéntemi)

Alan (m2) Deger (TL/m?) Toplam
1 no'lu Bagimsiz B&IUm 224 34 7.616
2 no'lu Bagimsiz B&IUm 353 34 12.002
Toplam 577 19.618

Toplam Yaklasik 19.500 TL/Ay
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7.6.2 Maliyet Yaklasimi Yontemi

Konu gayrimenkullerin deger tespifinde bu degerleme yontemi kullanilmamigtir.
7.6.3 Gelir Yaklasimi Yontemi

Konu gayrimenkullerin deger tespitinde Gelir Yaklasimi Yontemi kullaniimamistir.
7.6.3.1 Direkt kapitalizasyon Yontemi (Proje Degerleme)

Konu gayrimenkullerin deder tespitinde Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmamistir.

7.7 Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri

Herhangi bir varsayimda bulunulmamistir.

7.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Degeri (Emsal Karsilastirma Analizine gore Arsa
Piyasa Degeri)

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

7.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasiicin hazirlanmamigtir. Konu arsalar Uzerinde mevcut veya
planlanan bir proje bulunmamaktadir.

7.10 En Yiksek ve En lyi Kullanim Deger Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternafif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e bir kullanimin mUmkUn oldugunun belirlenmesi; piyasa katiimcilar tarafindan makul kabul edilebilecek
olan kullanim gbz 6nune alinmalidir,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varligin kullanimina iliskin herhangi bir kisitiama, érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidir,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sartiise, fiziksel olarak mUmkun ve yasal olarak izin verilebilir
bir alternatifin, bu kullanma dénuUstirGime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa
katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin 6tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecegdini dikkate alrr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir goronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
femin edilmis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimUzde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yuUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkun finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkGn en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazn konumu, cevre Ozellikleri, bUyUkloguo, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin “Ticari-Dikkan” olarak kullanilabilecedi
dUsUunuUimektedir.

7.11 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Tasinmazlarnn tapu kaydinda “T.E.K. lehine, 31.03.1997 tarih, 2059 yevmiye no’'lu 861 m2 'lik sahada irtifak hakki”
serhi bulunmaktadir. Konu irtifak hakki, parsel gineyinden gecen elektrik hattiicin konulmustur. S6z konusu irtifak
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hakkinin tasinmaz degerine olumsuz bir etkisi oimadigi ve tasinmazin devrediimesine engel teskil etmedidi
dUsUnUlmektedir.

7.12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazilanmamis olmasi sebebiyle bos arazi ve proje
degeri analizi yapilmamistir. Kullanilan yéntem ile bagimsiz bélimlerin elde edilen sonuc degeri asadidaki
tabloda sunulmaktadir. Emsal Karsilastirma Analizinde ulasilan sonug sunulmustur.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu
Ozet Tablo Kira Degeri (TL/AY)
Emsal Karsilastirma Analizine (Pazar Yaklasimi) Gére Pazar Kira Degeri 19.500

7.13 Musterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme raporunda, E Blok'u olusturan bagimsiz bolUimlerin ayr ayn degerleri degerleri tespit edilmistir.
Tespit edilen degerler kullanilan yontemler bélimiUnde sunulmaktadir.

7.14 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yéntemleri kullanilmamigstir.

7.15 KDV Hesaplamasi

Bu degerleme raporunda, ticari vasifl gayrimenkullerin KDV orani %18 olarak dikkate alinmigtir.
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8. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastnimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Konu tasinmazin bdlgedeki konumu, cevresinin yapillasma durumu, ulasim imkanlari, yapi bUyUkligu, reklam
kabiliyeti imkanlan ve pazar unusurlan dikkate alinmistir.

Degerleme calismasinda “Emsal Karsilastirma Yontemi” uygulanmustir.

Uygun bulunan yéntemde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, fasinmaza gére olumlu olumsuz kosullar
degerlendiriimis, bolgede yapilan tUm arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
yapilmistir.

Yaklasimlara goére ortaya cikan degerler asagida sunulmaktadir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu
Ozet Tablo Kira Degeri (TL/AY)

Pazar Yaklasimina Gore Kira Degeri 19.500

8.2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Tasinmaz 16.03.2015 onay tarihli E Blok icin hazirlanmis mimari projesi bulunmaktadir. 16.03.2015 tarih, 821/05
numarali, 641,93 m?*2 Adet DUkkan”, 351,18 m2 “Ortak Alan” olmak Uzere toplam 993,11 m2 kapal alanh 2 Uniteli
E Blok icin ilave amacl verilmis “Yapi Ruhsah” ve 16.07.2016 tarih, 3056/11 numarali, 641,93 m2 “2 Adet Dikkan”,
351,18 m2 “Ortak Alan” olmak Uzere toplam 993,11 m2 kapal alanl 2 Uniteli E Blokta icin ilave amach verilmis
“Yapi Kullanma izin Belgesi” almis ve kat mUlkiyetine gecerek yasal streclerini tamamlamistir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak
Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portffoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuath Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorug

Degerleme raporuna konu tasinmaziarin toplam insaat alaninda bir farklilik bulunmamasi ve cins tashihi yapiimis
yapi kullanma izin belgesi bulunan yapl olmasi sebebiyle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hUkUmlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr portféyinde “Bina” olarak bulunmasinda engel bulunmadigi disunUlmektedir.
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9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Sonuc Olarck;

e Bodlgede kiralik sayisi arzi fazladir, kiralama riskini arttirmaktadir.

e Tasinmazin konumu, mimari &zellikleri ve kullanicilarna sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z dnunde
bulunduruldugunda kiralama suresinin “Uzun”, gérisunun “Kiralanabilir” olacagi dUsunUlmektedir.

e Gayrimenkulin acil kiralanmasi séz konusu olursa, belirtilen pazar dederi Uzerinden yUksek oranda
indirimler yapilmasi gerekecekfir.

e EmsalKarsilastirma Yéntemi sonucu elde edilen deger, tasinmazin nihai kira degeri olarak kabul edilmistir.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile dederine etken olabilecek diger tUm o6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan tasinmazin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Pazar Kira Degeri . 19.500 TL/AY
(09.08.2018 tarihli, KDV harig) OnDokuzBinBesYiz
Pazar Kira Degeri - 23.010 TL/AY
(09.08.2018 tarihli, KDV dahil') YirmiUJcBinOn

%18 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir. !

o  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkimlerine gére hazilanmistir.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrnimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz
kullanilamaz.

o Tespit edilen bu deger pesin kiralamaya ydénelik pazar kira degeridir.

o  Konu rapor teminat amacli islemlerde kullaniimak Gzere hazilanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére tanzim
edilmistir.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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10. EKLER

TKGM Parsel Sorgulama GorintUleri
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

imar Durumu

imar Arsiv Evraklar

SPK Lisanslan ve Ozgecmisler

o~ DN -

\.
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Taginmaz Kimlik No 65288336

il Bursa

lice Niliifer

Mahalle/Kdy Ozliice

Ada 23N

Parsel 3

Tapu Alam 5.373,00 m2

Nitelik 2 adet 11 katl betonarme apartman ve 1
adet 2 kath betonarme ofis ig yeri ve arsasi

Mevkii =

Pafta H21chddia
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2.TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

| TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (Atf Malikler igin Detayh - SBI var + Pasif Malikler)
Zemin Tipl : Kas Meliveti AdaTarvel 1 23913
Zemla No Cc\l\ 1 RRTISON Vortiie : SImm
1 lige ) : BURSANILUTER Ana Tay. Nitebih 2 2ADET 11 KATLI BETONARME APARTMAN VE | ADET 2 KATLI BETONARME OFIS 1§ YER! VE ARSAS!
: o D LI BloWKstGirky -IIENe 2 L/ Z2EMIN VEASMA /- (Bag Bal No. 1)
;Inul K%y A‘ﬁ' f OZLOCE Mah Arva Pay/layda : 25010748
o/ Sayta No ,5 G Mag 1L Nirelik : DUKKAN
Kayit Durum : Akl J
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
Bl Acklama Aalis/ Lebdar Tarih - Vevmise Terkia Sebebi - Tarih - Yer
lmifsh M TEK LEHINE 861 M2 SAHADA IRTIFAK HAKK! (Baglama TURKIVE ELEKTRIK KURUMU (TEK) 31031997 - 2089 -
Tanih 31011997 Bitis Tarih 31011997 - Sore-)
Beyan  Yooctsm Plami Depigikhigi - 29.01.2016 02032010 - K241 -
Beyan{AT ... KM ne Cevrilmiglir, (022017 - $508 -
) =
L MULRIVET BILGILERE —]

LIbihgi No  Thisse PayTayda

Melrehare Edinme Sebebi - Tarik - Yev, Terkin Sebebi- Tarih - Yev,

TRAAA T SARA S
e of

TAM Iy O

Sviriederd o= | 1782 Tuzel Rigthikderss Cavan Degnkhs -
20012017 - 48434

TAM Tweet Kigtlikleras U Depgbiip - - -

WI2017 - 48438

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda wtulmaktadir,

L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ARGT Malikler igin Detayli - SBI var + Pasif Malikler)
Zemin Tipi + Kat Molkryen AdaTarsel ;2913
Zemla No N smon Vasskiim ¢ S0
1/ lige % + BURSANILOTER Ana Tay. Nutelih £ 2ADET 11 KATLIHETONARME APARTMAN VE | ADET 2 KATLI BETONARME OFIS I§ YERI VE ARSASI
S (=) Ksmibing Bl KatGirly-ILBNe 2 F/ZEMIN VE ASMA /- (Baz BolNo 2)
Mahalic / Koy A‘ﬂ' : OZLOCE M Ana Pay/Payds 1 JSVI0T46
AN M Bap. oL Nitelik : DOKKAN
Cil/SayfaNo "5 @ 128712569 J
Llia)u Durem T Aktif
TASINMAZ SERH / BEVAN/ IRTIFAK
sSB1 Acklama Malik / Lehdar Taris - Yevmiye Terkin Sebehi - Tarih < Yoy
itk M TEK LEMINE $61 M2 SAHADA IRTIFAK HAKKI (Baglama TURKIYE ELEK TRIK KURUMU (TER) 31AW1997 - 2089 -
Tarih 3100371997 Bitis Tanh 31031997 - Seee) PO S - B
I O o e " A 4 -
Boyan  Yoactim Plans Degisiklgi . 29.01.2016 i = 02032016841 B
= z Cﬁ“ . 09022017 - $50% -
| Beyan(AT . KM ne Cevnlmigtir,
, e — — -
| MOLRIVET BILGILER] |
i N Tayda Metrekare Edinme Sebebi - Tans - Yev. Terkin Sebedd - Tarih < Yev.
Maik ERdirtigi No _Wine PayTay

=

TSTIOTET I TA Tare Ryt Ovan DeBalg) - g
281172017 - 48438

Tiizel Niyhdderin Unvaa Deprphligs -
V12017 - 38435

T
TAM b

1AM

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.
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3. iIMAR DURUMU
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” Jmo olcetd: )Hu.gﬂd Teple Kot ,4&,4 R Uy mer Planincle o
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ERTUGRUL UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN HUKUMLERI

A. GENEL HUKUMLER

Al. vopilecak her tond binade “Afet Bolgelerinde Yapliacak Yopilar Hakkindaki Yonetmelik" hUkGmierdne
uyulacaktir,

A2.  YirodUkteki Ofopark Ydnetmeligi uyannca belidenecek ofopark ihtiyacl, parsel igersinde
karglanacakhr.

A3. 8UyUksehir Belediyesi tarafindan haardanan ve 17.01.2001 tarhinde 7269 sayih yasanin 2, maddesine

gére Afet isleri Genel MididGal tarafindan onanmis olan repor kararanna uyulacaekhir.
NBMK: 15.12.2002-147 =1
B5BSK:15.05.2003-1604101 6-110-1

A4, Ertugrul Toplu Kenut Alani Uygulama imar Planinda Bursa izmir Deviet karayolunun her iki tarafinda yer
alan servis yollannda; her bagimsiz parsel Sninde bulunan servis yollannin olusmasini saglamak amaciyla siyah
kot ile kirmiz kot crasindaki dolguyu (Belediyenin belileyecedi cins malzeme ile) doldumak zorundadr, Bu iglem
uhsat asamosinda kontrol edilecek ve dolgu islemi Fen lsler tarafindan kontrol raporu ile belifenecekiir. Bu
islemlerden sonra temel vizesi verilecekfir.

NEMK:23,10,2001/12¢
BSBSK:10.01 2002

AS5.  Bifisik nizam 2 kath konut claniannda belitilen yooi yoklosma sinidan &n bahge mescfelefini gdstemmekie
olup 1.Nomal katlardan itibaren cikma yapilabilir, Ancak yollara ¢ikma yepilamoz Bu clanlarda gdsterilen
‘cephenin alacag! ydn sart, binalann giriglerini, otopark girislerini ve kotu alacad yolion belitmektedir.

Aé. Plan dahilinde yol projeler yopiimadan uygulcmaya gegilemez,

A7.  Planlama clani il ilgili “Jealojik EtGt"ten alinan &nemli ngériler asagidadir:

e “Siviosma ve sisme Szeligi gdsteren olanlar: Bu alaniarda sivilasma gdrilebileceginden parsel
bozindaki etitlerde bu durum detayl irdelenmeli ve gerekli Snlemler alindiktan sonra yapior
projelendirimelidir. Bu bélgelerde 3 kat yUkseklige kadar olan yopilarda temeller yizeysel temel
sistemlen ile feskil edilebilecekti. Ancak 3 kahn Ustinde yoplasmaya gerek duyulursa Szel
te_me!:.__sistemle;ﬁ ve zemin lvilesfimelern yapimasi gerekecektir, Aynca bu alanlarda sismeye ve
sivilasmaya kary gerekli Snlemiler alinacokhr,”

. "Kum-cakl ocad ve svilasma potansiveli dignda kalon alanlarda, zemin blydimesi dikkate
alincrak bodrum durumuna da badh olmak kosulu ile 5 kot ve Ustd yopilarda oturma

4 problemieri nedenivle derin femel sistemled veya zemin iyilestiime yGntemierine gerek

L duyutacokhr.”

porsel bk;eglnde ycpllccuk yopllcrdo koi yUksekligi mokssmum 8 {Sekiz)

r "r_q[o_nlan;' ada dlgeginde konut alanlan uygulamalannde,

m,ger;.ilemez.
nda kat adedi degistirimemek ve kendi kat yUksekligi icinde
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cevresindeki dis bahce duvan Uzernde. gbrintUyl kapatmayacak yUksekligi 1,20 metreyi gegmeyen, estetik
gorinUsll tel it ve/veya Srglier yeregtiitebilir,

*imar adaolan icensinde binalann oturdugu alan disinda kalan alonlar; ertak kullansa agik, odaglandima-
bitkilendime alanian, basketbol, voleybol, teris, mini fulbol sahalan, gocuk bahgeler ve acik ofopark alonian
olarok dizenlenecektir. Bu kosullan tasiyan vaziyet planion ve peyzoj projesiile lice Belediyesi imar ve Sehircifik
MCd0r0gl'nce onaylandiktan sonra, kesin proje ve ingaat ruhsch osamasing gecilecektir. Peyza] projesine
uygun gevre dizenlemesi ve bitkilendime tamamlanmadan iskan ruhsati verlmeyacektir,

*Bu kosullan saglayan imar adalannda; insaat kullanma emsalifkat alan kat saysi ) imar planinda belidenen
imar adasi ertalama kullanma emsatline 0.25 eklenmesiyle belinenir.

*Ada dlgedi uygulamalarde: foplam alar 10 metrekareyi, yUksekiigi 3.50 metreyi gegmeyen, 1 (BIR) adet
guvenlik-girs-danisma binasi ingaat alani disinda yapilabili.  Bu yapinin sayisi; ada blyikiogi 10.000-20.000
metrekare arasindaki alanlarda 2 (iKl) ve ada biyUKOgU 20.000 metrekarenin Uzerindeki alanlarda 3 (Ug)
adede cikonlobilir. Ancok bu alan adadaki bina mimarilerine uygun olacak ve yapt projesi, ya proje moellif
mimar tarafindan taseranacak yo da uygun bulunacaktir. S5z konusu yapilar, gekme mesafeler igerisinde yer
alabilir. Ancak mevcut binalara en gok 5 (bes) metre yaklasabilir, S8z konusu yapinin cephesi, Szellikle
sokaga/caddeye bakon yén dahil, %40 oraninda seffaf-cam malzeme ile kaplanacaktr,

* Ada ginsleri, kavsak noktalanna 10 metreden fazda yonasomaz ve trafik yolu ile site badlantisi olan girs, 5.0
metrelik cekme mesafesi icersinde en az 10 metre derinliginde ve yol kotunda dizenlenecek; giristeki givenlik
sinin ise &n cekme mesafesi hizasinda bulunacckhr.  Girg-givenlik sinn hizasinda maksimum 7 m. genisliginde
yuksek kapi/girs taki yapilabilr, Yoplocak girs kapisi ve taki projelerinin ya proje mueliifi mimar tarafindon
yapimasi ya da uygun gériimesi zonunludur.

ERE |

10m 10m

)
= ,—

i o -—l—-cuv-m
 Site Giriyl

W“Wﬂkmm olarak dizenlenecekiir.
dardoyol!a'dan 8n cekme mesafesi 8 (sekiz) kata kadar 5 metre clacak; sonraki

nqﬂaundan uygun olanlardon yaraianmaok hakking sahipfiner.
i 2 katl imar adalan igin geceri degildir.

ni Aynk, Ikiz ve Blok nizamda olabilir. Ancak blok nizamda, kare formundoki
dikdértgen fomiu binalarda 65 x 20 m. yi, “L" formlu binalarda 65 x 40 x

ticaret vaptlcmaz

» \ ‘ 3
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mefre genisligindeki Oziiice Yolu'nun, “Ticaret Aloni" clarak
ek bir "bdlge ficaret merkez" olusturmak temel ilkedir.
ret alanlannin devamiiiginin saglonmast gerekir.
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NBMK06.02.2013/116
BEMK21.03. 20134321

A1l imar Planindo 8n bahge beliiimemis bitisik nizom adalarda 8n bohge mesafest lle kamusal alanlara
komsu olan parsellere 5 metre gekme mesafesi sarh aranmaz,
A12.  Plank alaniar Imar Y8netmeligi'nin yUrinige girdigi tarihten dnceki mevzuata gdre mevzuata uygun
yaplasmas bulunmayan bitisik nizam imar adalannda arka bohge mesafesi 3.00 metreden oz olmomak kosuly
ile H/2 dir. Ancak bina derinliginin 10.00 metreden oz kalmasi halinde arka bahce mesafesi 2.00 metreye kadar
azalticbilir.
A13.  Planh Alanlar Imar Yénetmeliginin yoridUge girdiai tarinten énceki mevzuata gére mevzuata uygun
yapilagmas) bulunmayan imar adalannda bina derinlikleri belidenmemis yerlerde:
» Bitisik nizama tabi parsellerde bina dernliklen, [30.00) metreyi gegmemek ve higbir yerge arka bahge sinmna
h/2 metreden foza yoklesmamak sari ile D = L - H/2 form Ul ile hesaplanr, Burada, D=Bina derinligi, L= Parsel
derinligl, H = Imar yUksekligini gdsterir. Bu formile gére bulunacak bina derinliginin {10.00) metreden oz kalmas!
halinde, arka bahge {2.00] metreden az olmamak sarh ile bina dernligi [10.0C) metreye gikarilapilir. Parsel
dennfig (12.00) metreden oz ise bina derinligi [10.00) metreden faza. arka bohge mesafesi (1.00) metreden oz
olamaz.
» Bitisik nizama tabi olup, ki yol arasinda kalan ve varse 6n bohge mesafeler ciktiktan sonraki ortalama
dernfigi  (30.00} mefreden oz olan parsellerde bu derinlige kadar bina yopilabil. Ancak, verilecek bina
deriniiklerinin ada i¢i boslugunu bélich bir nitellk kazanmosi halinde, bu parsele verilecek bina dernligi meveu!
tesekkile gére dUzenlenir.
Al4.  Planh Alanlar imar Yénetmeliginin yayinlonma tarhinden énce 3194 sayil Imar Kanunun 15, 16 ve 18
maddeler ile clusmus parsellerde $8z konusu ydnetmeligin ¢ maddesinin 5 fikrasi parsel biyUklokler hakkinda
hikimler aranmaz.
NBMK: 06,11.2017/1116
BEMK: 21.12.2017/3660

B.  KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARI

B1. Giri; {birinci bodrum- zemin kat} katlannda; “istenirse” ginlCk kullanimlar icin; tican alanlar da aynlabilecek
x:vnk nizam konut alonicndir.
Girig katinda; ficari alanlara yer verildigi durumiarda, bu katta ertak mekaniar dizenlenebifir,

¢ Bu durumda; mevcut plandaki yogunluk {KAKS) degerler degdismez. Bu alanlorda 35 ve 40 melrelik
yollara cepheli parsellerde, 6n gekme mesafesi 7 meire olacaktrr {Flan onama tarhinden dnce ruhsat
alon parselierde/adalarda 6n gekme mesafeleri konusunde kazanimis haklar sakhicr). Diger yollara
aapheﬁ parsellerde ise ficaret blogunun ayn yapiimasi durumunda cekme mesafesi 7 m. olacak, konut
\blwmn dgitinda ficaret aynimast durumunda ise § m. olarak uygulanacakhr. Bu clanin, binadan
ilbmm ilk 5.00 metresi ticar biimlern agk clani olorck kullandacak; gerye kalan 2,00 metre ise
ve edilerek yaye dolesim alani arhinlacakiir. Giris katta ayalan ticoret clan miktan; toplam
apiiasma alanindan dUsCIr.

1 nda ficaret yapimas durumunda; KAKS'In % 10 (on)'u kadar ticaret alan giris [pirnci
(> mmin] katta aynlabilic. Aynlan ticaret alani; bagimsz bir yopi olarck aynlabilecedi
'y ya yapilann girs (oiinci bodrum ve/veya zemin) katlannda da yer clabilir. Ayni bagimsiz

‘Mnl asmemak kaydiyla 2. bedrum katta yopilacak eklentiler KAKS alanina dohil ediimez.
¥ kullanimior icin aynlan ticaret clanionnin cepheden gérinen kat yiksekligi 3 m. olup,

clanian, maksimum 8,50 metre-2 kat olabilir.

ia, 1100 Ada, 1099 Ada, 1938 Adalardaki tim parsellerde BSBE Imar Yonetmeligi'nin
X rsel huduticnni osmamak, genisligl 1,50 metreden fozia olmomak kaydiyla
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4. iMAR ARSIV EVRAKLARI

Yap! Ruhsati
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Mimari Proje Kapak
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Vaziyet Plani

Vaziyet Plani
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E Blok

Bodrum Kat
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Zemin Kat

Asma Kat
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Normal Kat Plani

Kesit

Kesit
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5. SPK LISANSLARI ve OZGECMISLER

‘l'spl TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 11.01.2010 No: 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig ™ uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansini almaya hak kazanmigtr.

Itkay ARIKAN : émlgn ANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN
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th SOYADI Mehmet Onur CAKMAKLI

DOGUM TARIiHi / YERI 24.03.1581 / BAFRA

MESLEGI SEHIR PLANCISI
GOREVi DEGERLEME UZMANI
SPK LISANS NO 401232
!.iSANS MEZUNU
istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir ve Bdlge Planlamasi /
OGRENIM DURUMU Lisans/2000-2005
istanbul Teknik Universitesi / Gayrimenkul Gelistirme Yiksek Lisans Programi
2006 - ......

YABANCI DiL / SEVIYESI | INGILiZCE / ivi

iSE BASLAMA TARIHi 02.08.2015

MESLEKi TECRUBE SURESI | 10 YIL

Gorev aldig: firmada birgok tipte gayrimenkul degerlemesive
fizibilitesi caligmasinda gdrev almastr.

CALISTIGI KURUM VERA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
*Gayrimenkul Degerleme
MESLEKI CALISMA *Gayrimenkul Gelistirme
KONULARI *Gayrimenkul Bolge Analiz
*Gayrimenkul Yer Secimi
17.10.2005-31.03.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. uzman
16.10.2010-31.08.2015 Yonetmen
i Yonetici
. i { Gdir
i$ TECRUBESI 5 ”

IN& Ydntemi ile DeZerleme Teknikleri (LIDEBIR, 14 — 15 Nisan, 2007, Prof. Dr. Erol Kdktirk)
ingaat Muhasebesi [istanbul Bilgi Universitesi, 25— 26— 27 AZustos 2008, Prof. Dr. Cemal ibig)
Finans Matematigi {istanbul Bilgi Universitesi, 19 — 20— 21 AZustos 2008, Oral ErdoZan )

Hizh Okuma Teknikleri, {TSKB, 17-24 May1s 2008, Kivang Korzay)

Depremilerin Olusumu ve Yapilarin Depreme DayankhliZinn irdelenmesi, (TSKS, 11 Subat 2008,
Metin AYDOGAN, Beyza TASKIN

Tapu Uygulamalari EZitimi {DUD, 4 Subat 2005, Metin YESIL )

Egitimler 150 2001 Kalite Y3netim Sistemi EZitimi, { TSKB, 28 Ocak 2006, Teri Bahar YUZARI |

Otel inga Maliyetleri EZitimi, (TSKB, 19 Ocak 2006, Hakan Eren)

Proje Yénetimi, { TSKB, 19 Ekim 2005, ilhami Akkum |

Kiglkgekmece Belediyesi - Uluslararas Kentsel Donlsim Sempozyumu [27-30 Kasim 2004, Litfi
firdar Kongre ve Sergisarayi)

Perakende Sektdrl ve SOrdirdlebilir Kentsel DAnlisim konulu sohbet toplantis (UL, 20 Nisan
2005, iTU Tagkisla)

$ehir Planiama OZrencileri bulusmas|ODTU 2004)

DERNEK VE UYELIKLER

]‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicit Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansiu almaya hak kazanmugtir,

[lkay ARIKAN e Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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ADI SOYADI FatihTOSUN
DOGUM TARIHI/ YERI | 22.06.1976 / TASKOPRU
MESLEGI HARITA YUKSEK MUHENDISI
GOREVI DEGERLEME UZMANI
SPK LISANS NO 400812
LISANS: Yildiz Teknik Universitesi / insaat Fakiltesi / Harita Mihendisligi / 1994
OGRENIM DURUMU -29%9]

YUKSEK LISANS: Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisti / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir
ve Bolge Planlama Mihendisligi / 2000-2004)

YABANCI DiL / SEVIYESi

INGILIZCE /i

iSE BASLAMA TARIHi

04.11.2015

MESLEKI TECRUBE
SURESI

11YIL

CALISTIGI KURUM

VERA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

MESLEKi CALISMA
KONULARI

*Gayrimenkul Degerleme
*Gayrimenkul Gelistirme
*Gayrimenkul Bdlge Analiz
*Gayrimenkul Yer Se¢imi

is TECRUBESI

01.04.2005-30.09.2015 : TSKB Gayrimenkul Degerleme : Def. uzmani
AS. | Subs Midird
| Koordinatdr
| Genel Midir Yard.

Gorev aldiZ firmada birgok tipte gayrimenkul degerlemesive
fizibifitesi ¢ahgmasinda yeralmastir.

Egitimler

Musteri lligkileri Yonetimi ve Yonetim Mini MBA Progranu {2011-2013, Promethus Consultant)
i3 53ghg1ve Glvenligi EZitimi {27 Kasim 2013, T5KB Gayrimenkul DeZerleme A.5.)

Kentsel DONUsOM Calgtayl (26-27 Haziran 2013, Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi)
Banka Uygulamalari Agisindan Konut Finansmam Mevzuati (26 Nisan 2012, GYODER)
SUrdirilebilic Binalar Sertifikasyon EZitimi {13-15 Mayis 2011, BRE Global)

ileri Excel Uygulamalari [26-27 Mart 2011, Etkin Bilgi Yanztimi)

Gayrimenkul Yatim ve Finansman Analizieri ve Kentsel DOnlsUm Projelerine Uygulamalan
{01-03 Mays 2008, ITU Cavre ve Sehircilik UYG-AR Merkezi)

Gayrimenkul Degerlemesinds Yeni Yaklagimlar, Teknik Ayrintilar ve Uygulamalar (31 Mays
2007, Jim Sanders, MBA, SRA)

Gayrimenkul Deg. Uzmankgi Sertifika Programu (15 Nisan-14 Mayis 2006, Bilgi Universitesi)
150 2001:2000 Kalite Ynetim Sistemi Genel Bilgilendirme EZitimi {28 Ocak 2008, Temis
Yonetim Sistemleri)

DERNEK VE UYELIKLER

LISANSLI DEGERLEME SIRKETLERI BIRLIGI YONETIM KURULU BASKANI
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS UYESI

HARITAve KADASTRO MUHENDISLERI ODASI UYESI

BREEAM ULUSLARARASI DEGERLENDIRICISI
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