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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme sozlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 123 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, 4306 Ada 1 Parselde "Yedi Katli Betonarme Banka Binas1" vasfi ile
kayith gayrimenkuliin piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
s6zlesmeli Degerleme Uzmani Ali TOPSAKAL tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu

hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHi

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 04.12.2014 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 123 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKiN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmaistir.
BOLUM 2

SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmistir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BIiLGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak
No:1 Yukart Dudullu —Umraniye/ISTANBULdur.

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak {izere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

bilinyesinde kurulmustur.
23 MUSTERiI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, 4306 Ada, 1 Parselde "Yedi Katli Betonarme
Banka Binas1" vasifli tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden
nakit veya nakit karsilifi pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmaistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden

gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER
3. I-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasinmaz Bursa Ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan Mahallesi, Unlii Cadde, No:2

adresinde, halen bodrum + zemin + 1 + 2, Katlarinda ‘Halkbankas1 Bursa Subesi’’ adiyla banka
hizmet subesi olarak ve 3. ve 4. Katlar Bursa Bolge Koordinatorliigii olarak, ¢ati kati1 ise asansor
boslugu ve tesisat odalar1 bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz Bursa’in merkez ilgelerinden Osmangazi’de Unlii Caddeye ve Inénii
Caddesine cepheli konumludur. flgenin ekonomik ve ticari bakimindan en hareketli caddelerinin
kesisiminde yer alan degerlemeye konu tasimnmaz arag trafigine kapali olan Unlii Cadde ve Inénii
Caddesi arasinda yer almaktadir.

Halkbankas1 Bursa Subesi; Unlii Cadde’ye ve indnii Caddesine cepheli olup Ulucami tarafindan
Setbasi istikametinde ilerlerken Bursa Valiligi gecildikten yaklasik 135 m sonra karsida, Setbast
istikametinden gelinirken ise Atatiirk Caddesinden Inonii Caddesine déniildiikten yaklasik 50
metre ileride sagda kalmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz Eski Bursa Valiligi’ne 140 metre,
UluCami’ye 500 metre, Cumhuriyet Caddesine’ne 300 metre, Bursa Kapali Carsi’ya 200 metre,

Bursa Kent Miizesine 150 metre, Tarihi Irgandi Kopriisii’'ne 225 metre mesafede yer almaktadir.

Ekspertize konu tasinmazin yakin ¢evresinde alt katlar ticaret fonksiyonlu, iist katlar ise biiro
fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilagsmalar bitisik nizamdir. S6z konusu taginmazin g¢evresinde
cesitli hizmet sektorlerinde faaliyet veren isletmeler, avukatlik biirolar, cesitli 6zel egitim

kurumlar1 ve ticarethaneler bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Sénmez Is Merkezi, Yap1 Kredi Bankasi, Ziraat Bankast,
Garanti Bankas1 Subeleri ile Parti Osmangazi Ilce Baskanliklari, Vakif Temsilcilikleri,
Dershaneler, Pastaneler, Fastfood Lokantalari, Biiyiik Magazalar, Mali Miisavirlik, Muhasebe ve
Avukatlik Biirolari, Mimarlik ve Tasarim Ofisleri ile daha bir ¢ok is tiirlerinde faaliyet gosteren
ticari biirolar bulunmaktadir. Gayrimenkullerin konumlandig1 bélge, sosyo-ekonomik olarak orta—
orta iist gelir gurubunun ticari amagh tercih ettigi bir ticaret bolgesidir. Bolge kuzeyinde hanlar ve
carsilar bolgesi, giineyinde Uludag, dogusunda Setbasi Bolgesi, batisinda ise Tophane Bolgesi
bulunmaktadir. Tasinmazin cepheli oldugu Unlii Cadde iizerinde yaya trafigi yiiksek yogunlukta
olup cadde arag¢ trafigine kapalidir. indnii Caddesi iizerinde ise ara¢ ve yaya trafigi yiiksek

yogunluktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bolgede ara¢c ve yaya trafigi gilinlin biiylik bir
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boliimiinde yiiksek yogunlukta olup, ticari potansiyel tist diizeydedir.

Tasmnmaz Ilge merkezinde, alternatif ulasim olanaklari mevcut olan, yerlesmis komsuluk
cevresine sahip, reklam kabiliyetinin yiiksek, yaya sirkiildsyonunun siirekli ve yogun oldugu yerde
konumludur. Karayolu™ ndan toplu tasima araglar1 (taksi, minibiis, dolmus, tramvay) ile ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Bolgenin Teknik altyapisi tamdir. Rapora konu taginmazin bulundugu
bolge hem konumu hem de ulasim rahatliligi agisindan merkezi olup gelisimini tamamlamustir.
Son 15 yil igerisinde taginmazin bulundugu bolgedeki bos arsa arzi sikintisi, OSB bolgelerinin ve
iiniversitenin Niliifer il¢esinde olmasi sebebiyle, kentin merkezi bati yoniinde kismi olarak
kaymistir. Ancak tasinmazin bulundugu Heykel Bolgesi halen Bursa’nin merkezidir. Bolgede
yasanan otopark sorunu ve yapilarin eski yapilar olmasi sebebleri, biirolarin ve meskenlerin
degerlerini son on yil igerisinde olumsuz olarak etkilemistir. Bolgede yer alan zemin kat isyerleri

ise yaya trafiginin yiiksek yogunlukta olmasi sebebiyle makro diizeyde olusan bu olumsuz

faktorlerden etkilenmemistir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili : Bursa

Tlgesi : Osmangazi

Mahallesi : Kayhan

Pafta No : H22D07A3B

Ada No : 4306

Parsel No 1

Arsa YiizOlglimii : 306,55 m?

Ana Gayr. Vasfi : Yedi Kath Betonarme Banka Binasi
Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse : Tam

Yevmiye No : 21073

Cilt No )

Sayfa No 1429

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIiKi

09.12.2014 tarihinde Osmangazi Tapu Miidiirligii'nde yapilan incelemede taginmazn tapu

kayitlar1 tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamastir.

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,

- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Yap1 Ruhsati

- Mimari projesi (Kat Planlarr),
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3.5-GAYRIMENKULUN iIMAR DURUMU

05.12.2014 tarihinde Osmangazi Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; séz konusu

tasinmaz,

1/1.000 olcekli, Osmangazi Belediye Meclisi’nin 06.04.2005 giin 394 sayili karan ile,
Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin 13.06.2005 giin, 350 sayili karar1 ile onaylanan Bursa
Merkez Koruma Reyhan-Kayhan-Hanlar Bolgesi Koruma Amagli Imar Plan1 kapsaminda,
Bitisik nizam, 5 kat (Hmax: 15,50), ticaret alan1 yapilasma kosullarina sahiptir.

306,55 m? yiiz6l¢timlii imar parselidir.

Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir degisiklik

gerceklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil i¢cinde T.Halk Bankast A.S. blinyesinden Halk
G.Y.O. A.S. portfoyiine devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve gayrimenkuliin
Sermaye Piyasasi Mevzuat1 Hiikiimleri ¢er¢evesinde GYO portfoyiinde bulunmasina dair herhangi

bir engelin olmadigi tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldigi ana yapr ile ilgili olarak 19.03.1993 tarihinde
32/45 belge numarasiyla alinan Banka Binasina ait Yeni Yapt Ruhsati ve 11.09.1996 tarih, 3/36
belge numarasiyla alinan Banka Binasina ait Yap: Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir. S6z
konusu yapinin gerek ilk insaas1 gerekse tadilatt 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun” yiirtirlige girmeden once yapildigindan mevcut yapi, yapt denetimine tabi
degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILISKIN BILGILER

Degerlemeye konu 306,55 m? yiizol¢limlii imar parseli lizerinde yer alan yapt 1993 yilinda bitisik
nizamda, 2 Bodrum+Zemin+4 normal kat+gati kat seklinde “Banka binasi1” olarak planlanip insa
edilmistir. Tasinmaz ilk olarak 19.03.1993 Tarihli ve 32/45 Belge numaral1 Insaat Ruhsat1 almustir.
S6z konusu tasinmaz ile ilgili olarak Osmangazi Belediyesi 11.09.1996 Tarih ve 3/36 numarali

Yap1 Kullanma Izin Belgesi vermistir.
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Bursa 11 geneli itibariyle 2000 y1l1 niifusu 2.125.140, yiizol¢iimii 10.422 km2, niifus yogunlugu ise
km? 'de 204 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.1 ini barindirir. En biiylik ilge Osmangazi
Belediyesi'nin biiyiikligli ise 18054 ha, miicavir alanlarin biiyikligi 52729 ha olup, toplam
biiytlikliik yaklasik 70783 ha 'dir.Osmangazi Belediyesi sinirlart dahilinde 108 adet mahalle ve 30
adet miicavir alan koyii ile birlikte 2009 yili TUIK verilerine gore 747.370 kisi niifusa ulasan,
sosyal ve ekonomik ag¢idan merkez konumuyla giindiiz niifusu bir milyonu asan il¢ede; aralarinda
5 yildizli otellerin de bulundugu 88 otel, 554 restoran, 9 sinema ve aligveris merkezleri
bulunmaktadir.Bununla birlikte ilgede; otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglar1 sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve
madeni esya yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi,
kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicak¢ilik sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve
un fabrikalar tiretim yapmaktadir. Osmangazi; Bursanin ekonomik ve kiiltiirel agidan en gelismis
ilgesidir. Egitim yoniinden Tiirkiye ortalamasinin ¢ok iistiindedir. Okur yazar orani. % 99'dur.
Osmangazi, Tirkiye'nin en biiyiik il¢elerinden biridir. Tiirkiye'deki 56 ilden daha biiylik olan
Osmangazi; tarihi kiiltlirel zenginlikleri, dag1 ve kaplicalariyla bir turizm kenti, egsiz tabiati ve
verimli ovastyla bir tarim kenti ve ayn1 zamanda endiistriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir sanayi
ve ticaret kentidir. olmasi nedeniyle giindiizleri bir milyondan fazla insan1 barindirmaktadir.
Bursa'nin simgesi olan Resat Oyal Kiiltiirparki, 500 yili agskin dmriiyle dogal anit sayilan inkaya
Cmar1, Tophane Yamaglari, Ulucami ile Orhan Camii arasindaki genis alana yayilan
Kozahan,1340 yilinda Orhan Bey tarafindan yaptirilan Emirhan, basta II. Murad ve Cem Sultan'a
ait olanlarla birlikte yirmiye yakin tiirbenin yani sira, medrese, okul, imarethane, gusulhane,
hamam ve camiden olusan Muradiye Kiilliyesi, Hiidavendigar Camii, Osmanlt mimarliginin
baslangi¢ doneminde, ¢ok ayakli ve ¢ok kubbeli cami planlarinin en énemli 6rnegi Ulu Camii,
ayrica Merinos Kent Parki , Botanik Parki, Soganli Hayvanat Bahgesi, Pinarbasi Parki, Sogukkuyu
Parki ve Hamitler Parki ve Sukay Park adi ile Sukayagi Tesisleri Osmangazi sinirlari igerisinde yer
alan belli bash cazibe merkezleridir.llgenin en 6nemli diger tarihsel anitlar1 ve yapitlar1 sunlardir:
Bursa Kalesi, Bursa Hisari, .LMurad Tiirbesi, Pars Bey Tiirbesi, Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve
Orhangazi Tiirbeleri, Sehzade Mustafa Tiirbesi, Bedesten, Arkeoloji Miizesi, Atatiirck Miizesi,
Osmanli Evi Miizesi, Kent Miizesidir, Ordekli Kiiltiir Merkezi, Gokdere Medresesi, Irgand
Kopriisii, Haraggioglu Medresesi, Karabag-1 Veli Dergahi, Balibey Hani, Muradiye Hamami, Galle
Han'dir.
11
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Tarihi:

Arastirmalar sonucunda Bursa ve civarinda M.O. 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin
oldugu saptanmustir. Fakat yoreye ait kesin bilgiler M.O. 700'lere dayanmaktadir. Homeros
bolgeden Mysia olarak soz etmektedir. Gilinlimiizde Bursa yoresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki koy bulunmaktadir. Misi (Giimiistepe) ve Misebolu. Tarihi cografyada bolgeye
Phrygia denilmektedir. M.O. 700'lerde Skyth'lerden kagan Kimmer'lerin Phygia devletini yiktiklar
bilinmektedir. Bursa adi, bu sehri kuran Bithinya Kral1 Prussias'dan gelmektedir. M.O. 7. yiizyilda
bu bolgeye goc eden Bityn'ler, buraya Bithynia adin1 verirler. M.O. 185'te Kartaca'nin yetistirdigi
biliylik generallerden Hannibal'n Kral 1. Prusias'a, Prusias ve Olympus kentinin kurulmasin
orgiitledigi bilinmektedir. Prusias ad1 zamanla Prusa, sonra da Bursa'ya doniismiistiir. M.O. 74'te
Roma Imparatorlugunun egemenligine gecen Bithynia Roma'dan gonderilen Proconsul (Eyalet
Valisi)'lerce yonetilen bir Asya Eyaleti haline gelmistir. Bursa M.S. 385-1326 yillar1 arasinda ise
Bizans donemini yasamistir. M.S. 550'lerde bolgede ipek iiretimine baglanmis ve dogal sicak sulu
kaplicalarin tretilmesi ile kiigiik bir kaplica kenti kurulmustur. Bursa 1307 yilinda Osman Bey
tarafindan kusatilmis, uzun siiren kusatmadan sonra 6 Nisan 1326'da Osman Bey'in oglu Orhan
Bey tarafindan alimmustir. Imparatorlugun baskenti 1335 yilinda Bursa'ya tasmmis ve kentte biiyiik
imar hareketleri yasanmistir. Osmanlilar Bursa'y1 aldiklarinda kent sadece hisar i¢inden ibaretken,
Orhan Gazi, sehri Hisarin disina ¢ikararak Orhan Gazi Kiilliyesi'ni kurdurtmustur. Surlar disinda
mevcut yerlesmeye yakin, hakim noktalarda cami, hamam, imarethane, dariissifa, medrese gibi
kamu yapilart insa edilerek bu kiilliyelerin cevrelerinde konut alanlar1 yaratilmis, bdylece bir
yerlesme gelenegi baslamistir. Sultan Mehmed'in Istanbul'u fethetmesinden sonra ise Bursa'nin
faal rolii son bulmus ve yoOnetim merkezi niteligini kaybetmistir. Bursa'da Roma ve Bizans
donemlerinden giiniimiize ulasabilmis yap1 yoktur. Kenti ¢evreleyen surlarin ilk olarak
Bithynialilarca yapildigi, Roma, Bizans ve Osmanli donemlerinde ise onarilarak kullanildig:
diisiiniilmektedir. Bursa, Osmanl1 Imparatorlugunun ilk 200 yillik déneminde diger kentlere gore
biiylik gelismeler gostermis, bir cok mimari yapi ile slislenmis, devrinin taninmis medreseleri ile
bilim aleminin merkezi olmus, canli bir ticaret sehridir. 1. Murad zamaninda baslayan
Hiidavendigar Kiilliyesi, 1. Beyazid'm yaptirdigi Yildirnm Kiilliyesi, 1. Mehmed (Celebi)
doneminde baslaylp 11. Murad zamaninda tamamlanan Yesil Kiilliyesi Bursa'nin mekansal
gelisimini etkileyen ve bugiin de ayakta duran biiylik komplekslerdir. Cumhuriyet donemiyle
birlikte planlama ¢aligmalarina baslanan sehirde, 1960'1 yillardan itibaren sanayinin 6nemi artmis,
kentin niifus ve kentsel gelisimi hizli bir degisime ugramistir. Cografi konumu, tarimsal, ticari ve

sanayi potansiyelinin yiiksek olusu kentin ¢ekiciligini her donem korumasini saglamaktadir

12



09.12.2014

Cografya:

Yiizyillarca sosyal ve ekonomik isleyisin merkezi durumundaki Osmangazi; Izmir, Istanbul,
Eskisehir yollarinin kesisme noktasinda bulunmaktadir. Marmara Denizi'nin giineydogu ucunda
bulunmakta olan Osmangazi Bursa'nin en biiylik merkez il¢esidir. Doguda Gokdere, batida Niliifer
Deresi ve Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Giineybatisinda Uludag ile Kirazli yayla,

Niliifer Cay1 ve verimli Bursa Ovasi'ni i¢ine alan topraklara siir olusturan bolgeyi kapsar.
Ulagim:

Karayolu Ile Ulasim; Istanbul Karayolu, Ankara Karayolu ve izmir Karayolu. Denizyolu ile
Ulagim; Osmangazi ilge merkezinden; Mudanya Limani : 31 km, Yalova : 74 km, Gemlik : 30 km
Giizelyal1 IDO Iskelesi : 24 km. uzaklikta bulunmaktadir. Havayolu ile Ulasim : Yenisehir

Havaalani : 47 km. uzaklikta bulunmaktadir.

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlari1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilint kiiresel krizin golgesinde geciren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gecerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2014

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgal: bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,
imar durumu, banka binast olarak planlanmig ve isletiliyor olmasi, Bursa ilinin belirli marka
yapilarindan birisi olmasi, yakin g¢evresinin tesekkiil tarzi ve boélgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak taginmaza gelebilecek talebin yliksek olacagi kanaatine varilmigstir.
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasmmazin yasi,

e Taginmazin banka binasi olarak planlanmig ve kullaniliyor olmasi
e Alternatif kullanimlara uygun olmasi

e Tasmnmazin Bursa il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Unlii Cadde ve
Inonii Caddesine cepheli olmast

e Yakin cevrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binalar1 ve Kamu binalar1),

e Belediyenin sagladig altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli ( tren, otobiis,v.b) olmasi,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasinmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.

4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu 4306 ada 1 parsel 306,55 m? arsa yiizolgiimiine sahiptir.
Parsel tizerinde 2 Bodrum + Zemin + 4 normal kat + ¢at1 kath yapi, betonarme karkas tarzda ve
bitisik nizamda insaa edilmistir. Degerlemeye konu taginmaz cins tashihli olup parsel iizerinde kat
irtifak: tesis edilmemistir. Degerlemeye konu tasinmaz Halkbankas1 Bursa Subesi ve Halkbankasi

Bursa Bolge Koordinatorliigii tarafindan kullanilmaktadir.
Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal ézellikleri :

Onayl kat plani ¢izelgesi Yap1 Ruhsati ve Yap1 kullanma izin belgesine gore 2 Bodrum + Zemin +
4 Normal kat + Cat1 kattan olusan yapimin 6n ve sol yan cepheleri briit beton kapli, sag yan ve
arka cephesi ise komsu yapilara bitisiktir. Iki girisi bulunan yapinin zemin kat seviyesinden Unlii
Cadde iizerinden ve Inonii Caddesi iizerinden girisi yapilmaktadir. Degerlemeye konu taginmazin
kuzey yoniinde bulunan Unlii Caddeye 20 metre bat1 ydniinde bulunan Inénii Caddesine yaklasik

11 metre cephesi bulunmaktadir.
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2. Bodrum Kkat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore 306 m? kullanim alanina sahip
olup projesine gore; kalorifer dairesi, siginak, soyunma odalar1, ups boliimii, lavabo béliimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore 2. Bodrum kat jenarator, kazan dairesi ve arsiv
dairesi olarak diizenlenmilstir. 2. Bodrum katta zemin kaplamalar1 seramik kapli olup duvarlar

saten boyalidir.

1. Bodrum kat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore 306 m? kullanim alanina sahip
olup projesine gore; mutfak, ana kasa, kiralik kasa, 6n kasa, para sayma, 2soguk depo, 2 soyunma
odasi, 2 dus + wc boliimlerinden olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore 1. Bodrum kat
kasa boliimii ve arsiv dairesi olarak diizenlenmistir. 1. Bodrum katta zemin kaplamalari seramik

kapl1 olup duvarlar saten boyalidir.

Zemin kat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore 257 m? kullanim alanina sahip olup
projesine gore; miidiir yardimc1 odasi, provizyon boliimii, servisler ve miisteri holii boliimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore zemin kat banka servisi ve ofis boliimleri olarak
diizenlenmistir. Zemin katta banka servisi boliimleri zeminler granit kaplama, ofis bdliimlerinin

zeminleri ise laminant parke kapli, tiim duvarlar saten boyalidir.

Birinci Normal kat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore 330 m? kullanim alanina
sahip olup projesine gore; miidiir yardimer odasi, bay ve bayan wcler, takas odasi servisler ve
miisteri holii bolimlerinden olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére 1. Normal kat banka
servis devami, ofis boliimleri, sube miidiirii odast ve wc hacimleri olarak diizenlenmistir. 1.
Normal katta banka servisi boliimleri zeminler granit kaplama, ofis boliimlerinin zeminleri ise
laminant parke kapli, tiim duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik

kaphidir.

Ikinci Normal kat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére 330 m? kullanim alanina sahip
olup projesine gore; miidiir yardimei odasi, miidiir odasi, toplanti salonu, sekreter odasi, bay-bayan
wcler ve miisteri holii boliimlerinden olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére 2. Normal
kat ofis boliimleri ve wc hacimleri olarak diizenlenmistir. 2. Normal katta ofis béliimlerinin
zeminleri laminant parke kapli, tiim duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar

seramik kaplhdir.

Uciincii Normal Kkat projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore 330 m? kullanmim alanina
sahip olup projesine gore; muhaberet boliimii, muhasebe servisi, sistem ve iletisim odasi, wc
boliimleri hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore 3. Normal Kkat

operasyon boliimii, ofisler, Bolge Koordinatdr odasi, we hacimleri olarak diizenlenmistir. 3.
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Normal katta zeminler laminant parke kapli, tim duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde

zeminler ve duvarlar seramik kaphdir.

Dérdiincii Normal kat projesinde yapilan incelemelere gore 250 m? kullanim alani ve 50 m? teras
alanina sahip olup projesine gore; yemekhane bolimii ve wc bdliimleri hacimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore 4. Normal katta teras alan1 kullanim alanina dahil
edilmis olup, toplanti odasi, kredi degerlendirme ofisleri, mutfak ve wc hacimleri olarak
diizenlenmistir. 4. Normal katta zeminler laminant parke kapli, tim duvarlar saten boyaldir. Islak

hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir.

Cat1 kat projesinde yapilan incelemelere gére 80 m? kullanim alanina sahip olup projesine gore;
makine dairesi haciminden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore ve ofisleri, mutfak ve
wc hacimleri olarak diizenlenmistir. 4. Normal katta zeminler laminant parke kapli, tim duvarlar
saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Projesinde agik teras alani

olarak goziiken kisimin yerinde {istli sundurma yapi ile kapatilmistir.

Tasinmazin aydmlatma sistemi spot aydinlatma sistemidir. Binada toplam 2 adet asansor
bulunmakta olup, asansorler faal vaziyettedir. Binada ayrica klima sistemi ve yangin alarm sistemi

bulunmaktadir. Taginmazin dis cephesi Isicamli aliiminyum dogramadir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ
ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima (Bagimsiz)
Klima Sistemi D ---

Asansor : 2 adet

Yangin Merdiveni - Var

Kapal1 Garaj Yok

Kapal1 Devre Kamera Sistemi: Var

Jenerator . Var
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4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
miitemmim ciizi oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal oOzellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

4-8.DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gérmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler
“Piyasa Degeri Yaklagim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.
Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
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edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi

kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik igyeri ve mesken emsal bulunmasi,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar1 Yontemi” kullanilmamastir
4.10- Pivasa Degeri Yaklasim
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Goére Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda agsagidaki bilgiler edinilmistir.

1- Emlak Diinyas1 Tel: 0224 225 26 47

Bolgeye hakim emlak danigmanindan alinan bilgiye gore, bolgedeki Heykel Meydanina cepheli
zemin kat diikkanlarin m? birim degeri 14.000 — 17.000,-TL arasinda degistigi bilgisi alinmistir.

2- Emlak Diinyas1 Tel: 0224 225 26 47

Konu taginmazla ayni bolgede Setbasi Caddesine cepheli kose konumlu binanin zemin iistii 1. kat konumlu
4+1 250 m? kullanim alan1 olan ofis amagli taginmazin 3.500,-TL den aylik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
3- Mavi Kose Emlak Tel: 0532 767 81 17

Bolgeye hakim emlak danigmanindan alinan bilgiye gore, bolgedeki Heykel Meydanina cepheli ve
tasinmazla benzer konumlu ve cepheli zemin kat diikkanlarin m? birim degeri 15.000 — 17.000,-TL

arasinda degistigi bilgisi alinmigtir.

4- Gokce Emlak Tel: 0532 717 42 82

Konu taginmazla ayni1 bolgede Setbas1 Caddesine cepheli kdse konumlu icerisinde Finans Bank'in
ikamet ettigi yaklasik 150 m? kullanim alani oldugu beyan edilen 5-6 m cepheli diikkandan
bankanin ¢ikacagi ve 40.000,-TL kira bedeli istendigi bilgisi alinmistir. (266,-TL/m?)

5- Gikee Emlak Tel: 0532 717 42 82

Konu taginmazla ayn1 bélgede merkezi konumlu setbasi caddesine cepheli 150 m? zemin kat 70 m?
asma kat1 olan diikkan 40.000,-TL den kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik mevcut (180,-
TL/m?)

6- Remex Ulu vetkilisi Giirkan Bey : 0 532 224 67 58

Degerlemeye konu tasinmaza yaklasik 90 metre mesafede yer alan, eski bir binada ara katta yer
alan 45 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 40 m? oldugu diisiiniilen insaat kalitesi

olarak %30 daha vasat, lokasyon olarak %25 daha vasat konumda olan biironun satis bedeli
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78.000,-TL’dir. (Birim m2 degeri=1.950-TL)
7- Derya Emlak : 0 532 441 51 26

Degerlemeye konu tasinmaza yaklasik 200 metre mesafede yer alan Inonii Caddesine cepheli, 170

m? zemin, 80 m? asma kat toplam 250 m? olarak beyan edilen, 150 m? zemin 70 m? asma kat
toplam 220 m? oldugu diisiiniilen Inonii Caddesine cepheli olan diikkan 12.000,-TL bedelle
satiliktir. (Birim m? degeri = 54,54-TL)

8- Bursam Emlak : 0 532 441 51 26

Degerlemeye konu tasinmaza 70 metre mesafede bulunan, Atatiirk Caddesine cepheli olan, 220 m?

taban alanina sahip, bodrum + zemin + 4 normal kattan olustugu beyan edilen, 220 m? taban
alanina sahip oldugu beyan edilen, 200 m? taban alanli oldugu diisiiniilen toplam 1.200 m? kapali
alana sahip binanin kira bedeli 50.000,-TL/ay’dir. (Birim m? degeri = 41,66-TL)

9- Bursam Emlak : 0 532 441 51 26

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgeye hakim emlakgilardan olan Bursam Emlaktan alinan

bilgiye gore, kullanig maksadi ve amacina gore konu tasinmazin piyasa degerinin 9.000.000 — 10.000.000,-
TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Ayrica emlakgr ile yapilan goriismelerde bolgede yer alan, ici
bakimli ve konumu iyi durumda olan biirolarin m? birim degeri 2.000-2.500,-TL arasindadir.

10- Sahibinden : 0 544 433 33 43

Degerlemeye konu tasinmazla aym bolgede, tasinmaza 50 metre mesafede yer alan, Inénii
Caddesine cepheli, 25 m? zemin kat, 25 m? asma kat toplam 50 m? kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen diikkanin kira bedeli 5.000,-TL’dir. . (Birim m? degeri = 100,00-TL)

11- Selanikli Emlak : 0 532 612 91 47

Degerlemeye konu tasinmaza yaklasik 400 metre mesafede Cumhuriyet Caddesine kismi olarak
cepheli, yaya ve arag trafigi konu taginmazin bulundugu bolgeye gore %50 daha diisiik seviyede
olan toplam 6 kattan olusan ve 400 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen bakimli, dig
cephe kaplamasi yapilmig binanin satig degeri 1.500.000,-TL’dir. (Birim m? degeri = 3.750,00-TL)

4.10.2- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi bdélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari
sonucunda; Tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan arastirmalarda bina ortalama
satis rakamlarinin 4.000.TL/m2 — 5.500.TL/m2 arasinda durumuna gore degistigi
tespit edilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde zemin katta yer alan diikkanlarin
oratalama satis rakamlarinin 13.000,-TL/m? - 17.500,-TL/m? arasinda, ofislerin ise
2.250,-TL/m?* - 2.600,-TL/m? arasinda oldugu bilgisine ulasilmistir. Ancak
tasinmazin hem Unlii Cadde’ye hem de Inénii Caddesine cepheli olmasi sebebiyle
konum olarak tiim emsallerden daha iyi konumdadir. Degerlemeye konu taginmazin

cins tashihli olmasi ve bdélgede yapilan analizler sonucunda tasinmazin zemin
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katinin isyeri, diger katlarinin ise diikkkan devami olarak kullanilmasinin en etkin ve
verimli kullanim bi¢imi oldugu tespit edilmistir. Buna istinaden degerleme
esnasinda normal katlar ofis olarak degerlendirilmemis olup, zemin katta yer alan
isyerinin devamlar1 olarak ele alinmistir. Degerleme esnasinda teshir gozii dikkate
alinarak normal katlara zemin kata gore %75 oraninda iskonto orani uygulanmaistir.
Bolgede yapilan arastirmalar sonucu tasinmazin bodrum katlari maliyet esasina
gore hicbir teshir 6zelliklerinin olmamas1 sebebiyle 600,-TL/m? birim deger, zemin
kata 17.500,-TL/m? birim deger, normal katlara 4.750,-TL/m?, ¢ati katina ise
mevcut yipranma pay1 ve isyeri devami olma olasiliginin diisiik olasilikta olmasi
sebebiyle 1.350,-TL/m? birim deger takdir edilmistir. Degerlemeye konu taginmaza
toplam olarak 4963.-TL/m2  birim deger takdir edilmistir. Katlar Bazinda

Hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

KAT ALAN M2 BIRIM DEGERI TOPLAM DEGER
2.BODRUM KAT 306 600.00 TL 183,600.00 TL
1.BODRUM KAT 306 600.00 TL 183,600.00 TL
ZEMIN KAT 257 17,500.00 TL 4,497,500.00 TL
1.NORMAL KAT 330 4,750.00 TL 1,567,500.00 TL
2.NORMAL KAT 330 4,750.00 TL 1,567,500.00 TL
3.NORMAL KAT 330 4,750.00 TL 1,567,500.00 TL
4.NORMAL KAT 250 4,750.00 TL 1,187,500.00 TL
CATIKAT 80 1,350.00 TL 108,000.00 TL

TOPLAM 2.189 10,862,700.00 TL ~10.865.000

4306 ADA 1 PARSEL HALK BANK BURSA SUBESI HIZMET BiNASI
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

ALAN/M?2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL
2189 4963 ~10.865.000
Emsal karsilastirma yOntemi c¢ergevesinde tasinmazlarin toplam degeri

10.865.000.TL olarak hesaplanmistir.
4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilagtirma yontemi ¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bdlge i¢in
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya

calisilmigtir. Rapor’un Emsaller basligi altinda detaylar1 verilen emsaller dogrultusunda;Bolgede
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zemin kat diikkan kiralama bedellerinin 110-135.TL/m2 komple bina kiralamalarin ise 45.TL/m2
araliginda oldugu tespit edilmistir.S6z konusu taginmaz banka hizmet binasi olarak diizenlenmis
olup bagka is kollarina elverisli olmayacagi ve emsal tasinmazlara gére konum olarak dezavantajl
oldugu goz oniinde bulundurularak degerleme konusu taginmazin toplam kira bedeli 29-TL/m%ay
olarak takdir edilmis olup, bu kira bedeli esas alinarak gelir yontemi ¢ergevesinde yapilan
hesaplamalar asagida tablo diizeninde sunulmustur.

4.11.2- Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapian Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz ornekleri ile degerleme konusu taginmazlarin ayni bdlgede yer aldigi,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir

ALAN M2 BIRIM DEGERI Aylik Kira Bedeli/TL Yillik Kira Bedeli/TL

2189 29 TL 63.481 TL ~64000 TL 768.000

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 2.189,-TL
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDEL 64000,-TL
YILLIK KiRA BEDELI, 768.000,-TL
KAPITILIZAZYON 0,065
TASINMAZIN DEGERI, TL 11.815.384,-TL

Nakit/Gelir Akimlar1  yontemi cergevesinde tasinmazlarin  toplam degeri yaklasik

~11.815.000.TL olarak hesaplanmistir
4.12- Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi’ kullanilamamastir.

4.13- Gavrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Taginmazlar, T.Halk Bankasi tarafindan <’T.Halk Bankas1
Bursa Subesi ve Bursa Bolge Koordinatorliigii “’olarak kullaniliyor oldugu ve yasal
evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili

planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda Zemin katin isyeri amagli, normal
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katlarin zemin kattaki igyerinin devami tarzinda kullanilmalarinin en iyi kullanim seklinin olacagi
gorilis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda > Yedi Katli Betonarme Banka Binasi’’ olarak
kayithdir. Tasinmaz tapu kiitiiglinde bagimsiz boliim igermemekte olup, Osmangazi Belediyesinde
yapilan incelemede banka binasi olarak verilen yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve kat plani
cizelgesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde ¢esitli i¢ hacimlendirmelerin yapildigi,
4. Normal katta 58 m? teras alani kullanim alanina dahil edilmistir.

BOLUM 5:

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in “Piyasa
Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasim1” yontemleri ile nihai sonuca ulagilmistir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 10.865.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 11.815.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 10.865.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmaistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER TESPITI
Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kayhan Mahallesi, 4306 Ada, 1 Parselde kayith “ Yedi Katli Betonarme

Banka Binas1>’ vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde; Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye
gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmigtir
Parsel lizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve igyeri olarak kullanilan
alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri icerisinde degerlendirilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERI

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGILi YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA
GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmustir.

Ekspertizi yapilan banka binasmin Osmangazi Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan
incelemelerde onayl: tadilat projesi ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti
tesisi yapilmistir. Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati

belgelerindeki durumu dikkate alinarak yasal gercevede degerleme yapilmistir.
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5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN BULUNUP

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 Mayis 2013/ 28660 tarih ve sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA
ILISKIN ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin 1

fikras1 “ Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dl¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul
tizerindeki haklar1 dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu tasinmaz iizerinde ipoteklerin olmamast

nedeniyle GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasinda yasal bir engel tasimamaktadir

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkulin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak

belirtilmistir.“Tktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerin satigi katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hilkkmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satisi
halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,

bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar

ile olan irtibati, insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isc¢iliklerin cins ve
kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumlari, konfor dereceleri, yilizolgiimleri,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alic1 bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler géz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul
gormiis olan ‘’Piyasa Degeri Yaklasimi’’ ve “’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’
metodlar1 kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulagtigimiz
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kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde Bursa ili,
Osmangazi Ilcesi, Kayhan Mahallesi, 4306 Ada, 1 Parsel iizerinde yer alan ‘“ Yedi Kath

Betonarme Banka Binasi’’ vasifli tasinmaza;

SATIS DEGERI TAKDIiRIi

4306 ADA 1 PARSEL HALK BANK BURSA SUBESI HIZMET BIiNASI
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 KDV HARIC DEGER.TL KDV DAHIL DEGER.TL

2189 4963 ~10.865.000 12.820.000

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢c toplam degeri; 10.865.000.-TL
(ONMILYONSEKIZYUZALTMISBESBIN.-Tiirk Liras1) olarak satis degeri olarak
takdir edilmistir.

*09.12.2014 Tarihli TCMB $ Doviz Kuru: 2,24.-TL

KiRA DEGERI TAKDIRi

4306 ADA 1 PARSEL HALKBANK BURSA SUBESi HiZMET BiNASI KiRA DEGERI TAKDIiRI

ALAN/M2 Birim Kira Aylik Kira Degeri, TL Yillik Kira Degeri Takdiri. TL

Degeri ,TL/M2

2189 29 63.481 ~64.000 768.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yilhk Kkira degeri; 768.000.-TL Yedi Yiiz
Altmussekiz Bin Tiirk Lirasi/Yil) olarak kira degeri takdir edilmistir.
* Sigorta bedeli olarak 2014 yilma ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 4B yap1 sinifina ait ingai bedel olarak 2.189 m2 x 800 TL/m2: 1.751.200.-TL alinmustir.
Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

b s Dogan OZAYDIN
[ IS Gorumiy '---'lwrl--vn-ll JZmanit
\ '/{l ;9\5'17»75}»‘1 :?;7')

EKLER

-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlar),
-Yap1 ruhsat1 Belgeleri,
-imar durumu,
-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri ve Ozgecmisler
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EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Cahismalari

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan Mahallesi, 4306 Ada, 1 numarali Parselde yer alan

taginmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme ¢alismast bulunmaktadir.

RESIMLER

ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

-

KONU TASINMAZ
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2. BODRUM KAT PLANI

1. BODRUM KAT PLANI
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ZEMIN KAT PLANI

1.NORMAL KAT PLANI
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2.NORMAL KAT PLANI

3.NORMAL KAT
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4.NORMAL KAT PLANI
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CATI KATI PLANI

KESITLER

ON GORUNUSLER
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Goruntu

TAPU SENEDIi VE TAKBIiS BELGESI

09.12.2014

_Raporiayan Tarih [ Saat Bagvuru Mo Dekont Mo Miktar
THGM Portal [0g.12.2014 11:47:37 [2014-80845 [20141208-7ee-FD1501  [15.00TL

TASINMAZA AIT TAPU KAYDH
Zemin Tipi AnaTasnmaz Mevkii
Zemin No ToABEGM Cilt / Sayfa Mo 1748
il £ ilge ISTANBUL ! UMRANIYE Ada / Parsel 332814
Kurum Adi Omraniye Yiizdlgiim 16337,10000
Mahalle / Ky Adi KOGOKBAKKALKOY Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS1 ANONIM SIRKET] 171 Frazen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454

Rapor Tarhi / Saati © 09122014 § 1311
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LISANSLAR VE OZGECMISLER

TSPAKB 23 ssruarspivases

a.2/b

Tarih : 28.08.2009 No: 401148

GAYRIMENKUL DECGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dogan OZAYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansint almay

S atiit

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

a hak kazstnr.

o s

@m&u FOTOKOPI

[~
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09.12.2014

KIiSISEL BILGILER

D. Tarihi : 07.02.1949

M. Hali :Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
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