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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A5,

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
Rapor Tarihi 01.12.2021

Rapor Numarasi _ Ozel 2021-1748

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Degeri Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Bursa lli, Osmangazi llcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 nolu
parselde bulunan “YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI”

nitelikll gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olugmaktadir ve eklerlyle bir bitOnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig" hilkimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar”™ gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi

Rapor Mo ve Tarihi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.

(Ozel 2021-1748 / 01.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dofrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yanelik olarak, SPK mevzuat: kapsaminda
kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kayithan Mah. Unli Caddesi No:2 Halkbank Bursa Subesi
Osmangazi /BURSA { UAVT NO : 3568010056)

Tapu Kayit Bilgisi

bulunan "YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI” vasifli tasinmaz.

Bursa ili, Osmangazi ilgesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 no.lu parselde

Fiili Kullanimi
{Mevcut Durumu)

Hali hazirda Halkbank Bursa Subesi
kullanilmaktadir.

ve Bolge Koordinatorligl olarak

| imar Durumu

Taginmazin tarihi eser komsulugu bulunmakta olup uygulama asamasinda Kiltir

Soz konusu tasinmaz ile ilgili Osmangazi Belediyesi Imar Midiirliginde yapilan
arastirmada, soz konusu tagmmazin bulundugu 4306 Ada 1 Parselin 1/1000 dlgekli
13.06.2005 tarihli 350 onay sayili Reyha-Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amagh imar
Plani kapsaminda, Kiitle Nizam, Hmax: 13 metre, olacak sekilde yapilasma sartlarina
sahip olup, 'Konut + Ticaret' Alam icerisinde yer aldif bilgisine ulasimustir.

Varliklarini Koruma Balge Kurulu Miidiirlagd’ nden goriis alinmasi gerekmekiedir.

Kisttlilik Hali (Yikim
vh oclumsuz karar,

zahit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlaninda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh, beyan
ve ipotek kayd bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

23.400.000,00-TL
(Yirmi Ug Milyon D&rt Yiiz Bin Tiirk Liras)

Hazirlayanlar

KDV Dahil 27.612.000,00-TL

Piyasa Deferi {Yirmi Yedi Milyon Alts Yiiz On ki Bin Tiirk Lirasi)

Aciki Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat
LenilE incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarmistir.
Raporu Emrah CAGINDA - SPK Lisans No: 404732

Raci Gokeehan SONER - 5PK Lisans No: 404622 {Denetmen)

Sorumlu Degerieme
Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

MET KURUMSA

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhilk A.S.

GAVRINERRUL DTGELER
Emniyet Mh, Sinir 5

Tel:0312 467 00 61 Fax:
Meltepe V0. 63105493 8

v nelgd.com.ar Sermyée: 1.200.000,00.-
== Marsis Ho:- 0630 54938000019 "
fa4)33
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1. RAPOR BiLGiLERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
soz konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 30.11.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmus olup, rapor tanzimi 01.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1748 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.'nin talebi Ozerine; Osmangazi ligesi ve Kayihan
Mahallesi, 4306 Ada 1 numarah parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “YEDI KATLI BETONARME BANKA
BINASI” olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi iizere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu deger tespiti amacwyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye pivasasinda gayrimenkeal degerleme faaliyeti; sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurufca kabul edilen degerleme
standartlart cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm OrtakhZ A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Emrah CAGINDA tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmami Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan 2019 yili icerisinde 2019- 1114, 2020 yil
igerisinde 2020-1257 Talep Numaral Degerleme Raporu hazirlanrmigtir.

MET KURUMSAL
GATATEMKUL DEGEHLEAAE VE DANISMAMLIK A5,
Emniyet M. Sinir 5k os

= - MersisNo- 0351033500010
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. savfa 5|33
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhk hizmeti vermek Uzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi, Sinir Sokak 17 Yenimahalle - ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesing” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almstir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 7 256656

Telefon : 0312 467 00 B1 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.neted.com.ir

Adres i Emniyet Mahallesi, Sinir Sokak 17 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakdig A.5.

Sirket Adresi - Tathsu  Mahallesi, Ertufrul Gazi  Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Urnraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Magterilerine wve hissedarlanna siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk  : % 28

Telefon : 02166001000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Bursa Ili, Osmangazi llcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1
numaral parsel Gzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir siniflama getirilmemigtir,

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

NET KURUMSBAL
QaviivakiicUL DEGER VE DANISMANLIX &.5.
Emnlyet Mh. Sinir
Tek03132 467 !
Maltepe V.0, 631 054 93 ic.5ic.ND:25669
wwsw notpd.com.tr Sepfiaye:1.200.000,00.-
—— Mearsis-Ne-OFF1 054939000012

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A5, Hyis 6|33
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Haklkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Bursa ili, Osmangazi ilcesi ve Kaythan Mahallesi, 4306 Ada 1 numarall
parselde tGzerinde bulunan Halkbank Bursa Subesidir,
Ana gayrimenkul, Osmangazi ilcesinin ana arterlerinden olan Inénii Caddesi iizerinde 306,55 m? yiiz
dlclime sahip arsa Gizerine kurulmustur, Bursa il merkezinde yer almaktadir. Yakin ¢evresinde bilinen
bazi noktalar su sekildedir: Eski Adlive Binasi, Bursa Valiligi, Ulu Cami, Hanlar Bélgesi, Kapali ve Agik
Tarihi Carsi, Sénmez |5 Merkezi ve Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu bulunmaktadir.
Ana gayrimenkul Bursa il Merkezinde konumludur. Bolgede yamilasma (st seviyede olup, bilyiik
gogunlugu ticari yapilarindan olusmakta olsa konut yapilagmasi da gevre sokaklarda bulunmaktadir.
Genel ulaslm tnp[u ta;uma araclan ve dzel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

s m:féxunumsn.l.
Enlem: 40.182451 Boylam: 29.067997 ¢y ""‘""ﬂ M'h‘-l"i: ME VE DARISMANLIK q:

= —— — — - - . L .l'lvigqi; i

Net Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Damgmanhk ALS. Mersis No: H1U5A8 1850 1843
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlari

IL—ILCE : Bursa — Osmangaz] o

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kayihan Mahal.lési

CILT - SAYFA m:%:l . : 57429

ADA - PARSEL (4306 /1 o _

yUzOoLcum _: 306,55 m?

ANA TASINMAZ NiTEIlGl |: YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI |

TASINMAZ ID 118022243 a

ARSA PAY/PAYDA | : 1;’ 1

MALIK - I.-I|SSlE sll-:til;iii_lﬁﬁ‘zﬂf:;ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM |

EDiI\_.IME SEB§BI : 28.10.2010 / 21073 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

TARIH-YEVMMIYE Konulmasi) |
3.3 Gayrimenkul ile llgili Herha i idat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olu

Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal (zerinden 12.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanna gére tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:

1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varli@dir. Yev; 48493 Tarih: 30/10/2018

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic willik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu parsel izerindeki ana gayrimenkul icinson 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi olmamistir.
Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: tescilll Yev: 21073
Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkullin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Osmangazi Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan arastirmada, Osmangazi ilcesi ve Kayithan Mahallesi,
4306 Ada 1 nurarall parselin "1/1000 éleekli 13.06.2005 tarihli 350 onay sayill Reyha-Kayhan Hanlar
Blgesi Koruma Amagli imar Plani kapsaminda, Kitle Nizam, Hmax: 13 metre, olacak sekilde yapilasma
sartlanina sahip olup, 'Konut + Ticaret' Alani igerisinde yer aldig bilgisine ulagilmistir. Parselin, tarihi
eser olmasi nedeniyle uygulama asamasinda Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirligi'nden
g&riis alinmasi gerekmektedir.

*Yapilan incelemelerde tasinmazin eski ada-parsel bilgisinin 1390 ada 50 parsel UIW %%Imlﬂﬂ

GAYRIVEBNY UL DEGERLEME VE DANISMAMLIE ALY
Emnivel M. Sinir o:13/1 mahalle/AMK

maye:1.200.000,00 -

$31054933900019
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
5oz konusu gayrimenkul icin Osmangazi Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigl géridlmiistir.

3.7 Gavrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi Inggat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parsel dzerinde bulunan yapi igin bahse konu herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Ahnmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindid ve yasal gerekliligi alan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistir.

Yeni Yapi Ruhsati: 19.03.1893 tarih ve 32-45 sayili Yeni Yapi Ruhsati: yol alti: 2 yol istii: 5 toplam: 7
kat, 2.189 m? kapah alan icin verilmistir,

Yapi Kullanim Izin Belgesi; 11.09.1996 tarih ve 3/36 sayili iskan belgesi; yol alti: 2 yol {istii: 5 toplam: 7
kat icin verilmigtir.

Yapi Kavit Belgesi : 22.12.2018 tarih 3221104 Belge numarall 2258 m2 alanin tamam icin alinmis yap
kayit belgesi

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle lIgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi
Sz konusu parsel dzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayill Yap! Denetim Kanunu &ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir i istinaden degerleme
planiarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Stz konusu parsel Gzerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgesine
sahip mdistakil yap bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamugtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuldn enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu sazli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

NET RUALUMSAL
GAYE i v DECFES VE DANISMANLIE A3,
Emrivet aah. 5imeSi Na:] 71 v bl fa /i

Tel:0377 &¢ i 34
Maltepe V.0, 9 Tic.5ic. Mo 756
WAama N0 com, maye:1.200.000.00 -
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4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bursa'min en biyik ilcesi olan Osmangazi'nin nifusu, en son alinan TUIK verilerine gore
856.770 ve alan biyiikl(igi ise 65.708 ha'dir. Osmangazi Belediyesi sinirlari dahilinde 136 adet mahalle
ve 8.802 sokak ve cadde ile birlikte sosyal ve ekonomik acidan merkez konumuyla gindiiz ndfusu bir
milyonu asan ilcede; aralarinda 5 yildizh otellerin de bulundugu 88 otel, 554 restoran, sinema ve
alisveris merkezleri bulunmaktadir. Bununla birlikte ilgede; otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma
sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik
sanayi, makine ve madeni esya yapimciligy, elektrik motoru sanayi, dékim sanayi, marangoz makineleri
sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi cok gelismistir. Osmangazi; Bursa'nin
ekonomik ve kiiltiirel acidan en gelismis ilcesidir, Osmangazi, Tlrkiye'nin en bliyiik ilcelerinden biridir.
Tlirkive'deki 56 ilden daha biiyiik olan Osmangazi; tarihi kiltirel zenginlikleri, dag ve kaplicalaryla bir
turizm kenti, essiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti ve ayni zamanda endiistriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. olmasi nedeniyle glindizleri bir milyondan fazla insam
barindirmaktadir. Bursa'nin simgesi olan 500 yili askin 6mriiyle dogal amt sayilan inkaya Cinar,
Tophane Yamaclan, Ulucamiile Orhan Camil arasindaki genis alana yayilan Kozahan,1340 yilinda Orhan
Bey tarafindan yaptinlan Emirhan Muradiye Killiyesi, Hidavendigar Camii, Osmanh mimarhZinin
baslangic doneminde, gok ayakli ve ok kubbeli cami planlarinin en 6nemli 6rmegi Ulu Camii' dir.

Ayrica Merinos Kent Parki, Botanik Parki, Soganl Hayvanat Bahgesi, Pinarbasi Park), Sogukkuyu Park
ve Hamitler Parki ve Sukay Park adi ile Sukayag Tesisleri Osmangazi simrlan igerisinde yer alan belli
basli cazibe merkezleridir.

Bursa, ekonomik yoniiyle, Tirk ekonomisinin gelistiriimesi ve ona yeni ivmeler kazandinimasinda aktif
ve yonlendirici bir giicii temsil etmektedir, Ulke ve bélge ekonomisinin gelismesing, ihracat yoniyle
déviz girdisi saglanmasina ve sanayi altyapisinin giiclenmesine sagladig katkilarla Bursa, ekonomik
agidan biiyik bir dinarizm sergilemektedir.

Bursa'min cografi konumu da, Bursa sanayisi icin 6nemli bir avantajdir. Bursa, konumu itibariyle
Anadolu yanmadasimn  batiya okis ve batimn  Anadeolu’ya giris kapist  konumundadir.

Bursa, 19. asirda yabana sermavyeli ipek fabrikalarimin kurulmasiyla 1923 yilindan itibaren Cumhuriyet
Donemi’'nde de Bursa, gerek kamu yatinmlaryla kurulan Merinos fabrikasi gibi tesislerle ve gerekse
ozel sektér eliyle kurulan sanayi kuruluslanyla ilke ekonomisinin gelisiminde dnemli rol oynamistir.
Bursa'da tekstil, otomotiv, makine-metal imalati, tanma dayal sanayi ve gida, mobilya gibi sektérler
on plana gikmakta ve deger iretmektedir. One cikan sektdrlerinin yaninda Bursa, rayh sistemler,
havacilik, savunma gibi yiikselen sektorleri ile de yiksek teknolojili Grinler dretmeye devam
etmektedir.

OSMANGAZI |
Nifus: 881.459 |

Osmangazi nifusu 2020 yilina gore B81.458

Bu nifus, 441.738 erkek ve 439,720 kadindan clugmakladir.
Yizde clarak |5 %EB0,11 erkek. %4983 kadindir.

NET KURUMSAL

GATRMWEAKUL DEGER £ DANIBMANLIK AJ.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
83.614.632
£4.000.000

§2.000.000

§0.000.000

78.000.000

76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020tarihi itibariyla bir oncekiyila gore 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41

milyon 698 bin 377 kisi almustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1%ni erkekler, %439,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TOFE/Enfiasyon Endeksleri;

TUFE wilhk dedigim oranlan (%), Eylal 2021
259

| 19,58
0

98 |10 11|12 ot | 02| o2 os | os ee| o7 [oalos] ol 1] 12 o1 | oz |02 0e| ol 05| o7 |oa ] o8
2018 2020 | 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yil Eyliil ayinda bir énceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Aralik ayina gére

%13,04, bir tonceki yilin aym ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore 616,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

MNET KURUMSAL
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay: ile birlikte ciddi disis
géstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gdstererek Afustos ay! itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

3 | Gayrisafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlart - TUIK

10

Degisim %

1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2¢ 3C 4C 1C 2¢ 3C 4C 1C 2 3C 4¢ 1C 3C 3C 4C
017 2018 2019 2020 2021

D;’Efr'l:" 53 5311873 75 58 25 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci geyreginde %7,0 artmistir, 2021 yili birinci ceyreginde
bir dnceki yila goire zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri 95,3, kamu yénetimi, editim, insan saghg! ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2.9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faalivetleri %2,4 artmistir, (TUIK)

—_ —_— mﬂetgd : FaY e .
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlhik A.5. Mersis Ngt 06310579 8413
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A TR ve USD ile EUROD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Faman Arahg Secimi TAy 34y BAy Ydbags 1Yd Tomi ==
Cuma, Skim 1,.202% =)
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
¥

= i35

18

17.5

17

T14. Exl 15 Eyl ZZ. Evl 23. Eyl Z. Ekim 6. Ekim i2. Ekim

cam gt

Yaklasik son 10 yillk dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Gzeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman &rahig Segimi 1Ay Ay  BAy Yibag: 1Y Tumo

Cuma, Ekim 7. 2027

» ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 J

30 Evl

- —_—

1.2

B. ERim T2 Exim

r can

Yaklagtk son 10 yilhik donemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle ginimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5.
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TR

2019 yili Mayis ayiile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giindmiizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF O

WInIaEt - 1ARTIE

TBE tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarnni gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigl Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonras
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yaymlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukardaki grafik

yillara gére USD Libor faiz oranlanini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oram 30.06.2021 itibariyle

0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildtugd Uzere USD Libor faiz oram kiml itibariale 0 59& altinda
NET KURUMSAL
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Faiz Qranlan
TCME FED ECE  BOE  SNB  REBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCB
il -~ Y ¥ 57 nm
| S
3082021
Agiklanan 18.00% |
|| |
Y250
| | 00"
|I‘I‘U'B$tll"lg conti 11l e
dan~i1 Sep 12 May ‘14 Jan 16 Emp 1T Jan 2% Sep
sems
Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillars arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi iizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021°de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
;dl ~ Y 2Y 5Y mum
1Z00% |
=00
|
| B G
!
100
|| i 'l i 23 052021 ‘
Agiklanan 0,25%
i' Ii--uu---iuulu-lmlllil 200,
Sap 83 Feb'ad Jun 17 Oel 21
Aug 'S Mday 01 dan ‘13 Sep 21
T L
Jul ‘87 Spe Odz . Su'M
AB.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orami 0,25% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektéril;

2018 yilinda yasad@imiz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli dlgide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila
gore yiizde 0,9 artristir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tarnim sektori yiizde 3,3 artarken, insaat sektérl yizde B,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir. ingaat sektdriinde gorilen bu sert diisis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadif nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektéri cari fivatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektor GSYH'min yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulagmislardir.

2020 yihnin ilk geyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag Gngoriilmektedir,
Ingaat ve Gayrimenkul sektori 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilint ilk tg aylik diliminde
de siirdiirmis gdrinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglannda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmstir. S0z konusu donemde ikinci el satislarda
sériilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlanin talep gordiigiini isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir. 2019 yih birinci ceyregl
ile 2020 wil birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi dénem itibariyla ipotekli konut satiglar ylzde
80 diizeyinde artis kaydetmisti. Bu sdreg icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukea olumlu etkilemis gériinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektori, genel ekonomi apisindan bir dncil
gosterge olmanin yaninda biiyimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor, insaat sektorindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gérildyor.

Tiirk insaat sektérinin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. Ingaat sektoriindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azahs egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek deferlerde diisils yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yami sira 2019 yvili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disiisle birlikte &zellikle sifir konutlarda satig rakamlan gok hizl bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artiy devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayn dénemine gore %18,3 azalisla 549 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen veya Sinirlayan Fakt&rler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simrlayan herhangi bir faktor olmamistir.

NET KURUMSAL
GarAlvelaKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A§.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 306,55m? yiizdlclimli arsa Gzerine 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve
cati kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yam tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullamilan bir yapichr. Ekspertize konu tasinmaz onayh mimari projesine gore 2.083, ruhsati ile yap
kullanma izin belgesine géire briit; 2.189 m? kapal alana sahiptir. Degerlemede projesi {izerinden
hesaplanan alanlar dikkate alinmigtir,

2. Badrum Kat; projesine gore kalorifer dairesi, siinak ve ups diizeninde yaklasik 289 m? briit alanhdir.

1. Bodrum Kat; projesine gore mutfak, depo, kasa odalan ve soyunma odalan lzeninde yaklasik 289
m? brit alanhdir

Zemin Kat: projesine gére giris, milsteri hold, servisler, provizyon ve mddiir yardimcisi odasi diizeninde
yaklagik 254 m? briit alanhidir. Mahallinde &n kisimda 4 m2 lik biyéime bulunmaktadir.

1. Normal Kat; projesine gore servisler, misteri hold, takas odasi, wc ve miidiir yardimcisi odasi
diizeninde yaklagik 306 m? briit alanlidir.

2. Normal Kot; projesine gire servisler, misteri holli, toplanti odas), wc ve miidir odasi diizeninde
yaklasik 306 m? brit alanlidir.

3. Normal Kat; projesine gore muhasebe servisi, wc, muhaberat, miidiir yardimeisi odas! ve sistem
odasi diizeninde yaklasik 306 m? briit alanhdir,

4. Normal Kat; projesine gore yemekhane, wc ve teras dizeninde yaklasik 252 m? brit alanlidir. 4.katta
54 m* kullanim alanl teras hacmi bulunmaktadir. Mevcutta teras hacminin kapatildigi ve toplam
mevcut alam 306 m? oldugu tespit edilmistir,

Cati Kati; Asanstir makine dairesi ve teras dizeninde olup 81 m?® brit alanlidir. Mahallinde cati egimi
olarak gtiziken 157 m¥lik kismin agilarak depo clarak kullanildigi goriilmiistir,

Tasinmaz toplamda 2.298 m?* mevcut alanhdir. Binanin 2 bodrum kati arsiv ve kasa odalari, zemin kat
sube, 1.kat sube olarak kullamimakta olup 2 bodrum+zemin+l normal kat Bursa Subesi olarak,
2.Normal kat Kredi Proje Degerlendirme (IMT) olarak, 3. Ve 4.Kat Bolge mildiirligi olarak hizmet
vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde i ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar
algl siva Uzeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
yapilmaktadir. Binarnun &n cephesi kompozit panel kaplama, yan ve arka cephe ise boyalidir. Normal
katlarin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke, we, hol gibi kisimlarninda ise
seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde 2 adet
asansor bulunmaktadir, Bina da 24 saat glivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sisteml, kamera ve
her tirli alt yap) meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik apidan genel olarak balimh, iyi kalitede
malzeme ve iggilik kullamlmus, yipranmamis bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gore bélmeler yapilmigtir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
lliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde 4.normal katta teras hacmi olarak gbzilken 54 m? lik kismin kapatilarak
tasinmaza dahil edildigi, zemin katta banka girisi kisminda yaklagik 4 m2'lik kapah alana ekleme
yapildigi ve cati katinda 157 m2'lik kasrin agilarak depo olarak kullanildigi tespit edilmistir, 50z konusu
alanlar icin yapi kayit belgesi didzenlenmis olup séz konusu alanlar yasal alana dahil edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yapilan bilyimeler, basit ve doniistiirilebilir bir biivijmekulu Ut'e‘g Tazm

miilkiyet sinirlari igerisinde olmasi sebebiyle yeniden ruhsat almmam;m;ﬁfigla
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Yap! kayit belgesi dizenlenerek séz konusu alanlar yasal duruma getirilmistir. Tasinmazin kullanim
amacin ve seklinde herhangi bir degisiklige sebep olmamaktadir.

HALKC, YO

o Wislsepy Chikakisdy

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif) ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

S8z konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul T.Halk Bankasi A.S. Bursa Subesi ve Bélge
Koordinatorligd olarak kullanilmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya ylkimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiret|i bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilimasi gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en Iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara dayanarak arthinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya y&nelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullanllacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, @nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degarin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu aho her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin abr. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdifinden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

() “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul géridlmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en i fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(F} "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yilkseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinga.ya pUciEy yarsaylir.

GavAeilRUL DEG ME VE DANISMANLIE A,
Emnlyet kb, 5i ahalle/AMK,
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{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara pikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun clarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticimin erigime sahip oldugu pazarda en lyi fiyat) elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir, Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varli@in yeterli sayida pazar
katithmeisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden once gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcimin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yamsi, Gzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul &lgilerde bilgilenmis olduklarnin varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fiyati elde etmek amacwyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distigd bir ortamda
onceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varhiklarini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavram, ketilimeilarin tzgiir oldugu ack ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olahilir. Bir pazar ¢ok
sayida ahicl ve satiadan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varlign
satiga sunuldugunun varsayldig pazar, teorik olarak el degistiren varhidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyl kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullammidir, En verimlive en iyi kullarim, bir varligin meveut kullaniminin devamiya da alternatif baska
bir kullanim olabifir. Bu, bir pazar katitmesimn varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigr kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
defier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan taretilmis
veriler kullamimak sartwla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullanifabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeoilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamilmast gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gériimektedir.

A Degerlemesiyapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya y&ntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gisterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir varidin, pazardaki diger aliclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden nitelikierini yansitmaz. Byle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir. NET KUAUMSAL
GATRPWRAUL DEGEALEME VE DANISMANLIK A5,
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tanimlanan ve aciklanan iig yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir,
Bunlarn timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimn  (C) Maliyet Yaklasirmi

Bu teme! degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yantemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun almasi soz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)l ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontemf{ler}in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimuim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gortilmektedir: {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b} degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gtrmesi vefveya [c) dnemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmas:.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya onemli tlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varlikior ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporfarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilastinlabiliv varliklardan elde edilen
pazar carpanlart kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

& Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazin vaklasik 20 metre kuzeyinde Unli Caddesi ve Indnii
Caddesine cepheli vaziyette yer alan Sonmez Is Merkezi igerisinde, Inonii Caddesi girisinde yer alan,
caddeye tam cephesi bulunmamasi nedeniyle daha vasat vitrin dzelliginde bulunan, yaklasik olarak 20
m2 oldugu beyan edilen dikkan 630.000.-TL bedel ile satihktir.

Emsal alan olarak kiiciik olsa da kenum olarak dezavantajlidir.

Bursam Emlak Gayrimenkul: 0 532 272 60 59
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Emsal 2 [Satilik Dilkkan]: Konu taginmazin yaklasik 500 metre kuzeyinde cadde izerinde yer alan,
yaklasik olarak 85 m2 oldugu beyan edilen diikkan 2.950.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal konum olarak dezavantajlicir.
OZEN EMLAK : 0224 220 B0 08

Emsal 3 [Ofis-Satilik]: Konu taginmazin bulundugu bblgede, yaklasik 150 metre kuzeyinde Indnii
Caddesi tizerinde yer alan, 30-35 yilhik 6 kath binanin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 100 m*alanh
oldugu beyan edilen, 80 m? oldugu disunilen isyeri amach kullamlan ofis katt 325.000-TL bedel ile
satiliktir. Tasinmaza gore daha vasat vitrin ozelligine ve i Gzelliklere sahiptir.

Tiiryap Heykel: 0 532 393 30 01

Emsal 4 [Ofis-Satilik]: Konu tasinmazin bulundugu bilgede, kuzey yoniinde komsu parsalinde S56nmez
is Merkezi icerisinde yer alan, 30-35 yillik 6 kath binanin 4.katinda konumlu, yaklasik olarak 17 m?alanh
oldugu beyan edilen isyeri amagh kullanilan ofis kati 85.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaza gére daha
vasat vitrin tzelligine ve ic Gzelliklere sahiptir.

Altin Irmak Gayrimenkul: 0 533 454 19 58

Net Ku

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN -OFiS )
SATILIK DUKKAN SATILIK OF1s

Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Briit alani (m?) 20,00m? 85,00m? B0, 00m2 17,00m?
Satis fiyabh 630.000 TL 2.950.000 TL 325.000 TL 85.000 TL

m2 birim fiyats 31.500TL 34.706 TL 4.063TL 5.000 TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% - 5% -

Konum serefiyesi 30% + 10% + 35% + 30% +
Kullanmm alani serefiyesi 10% - 0% - 0% = 0% +
Yap kalitesi serefiyasi D% + 0% - 50% + 50% +
indirgenmis birim fiyat 36.225TL 36.441 TL 7.313 7L 8.750 TL

Emsal S [Kiralik Diikkan]: Konu taginmazin yaklasik 100 metre kuzeyinde Indnii Caddesi Uzerinde yer
alan, benzer konumda ve daha vasat vitrin tzelligine sahip, 30-35 yilik 7 kath binanin bodrum kat +
zemin kat +asma katinda ver alan, yaklasik olarak caddeye 5 metre cephesi bulunan, bodrum kat; 120
m2, giris kati: 120 m2, asma kat: 120 m2 toplam 360 m2 aldugu beyan edilen, ditkkamn aylik 26.500,-
TL den kirahk oldugu bilgisi ahnrmistir. Bodrum kat 1/5, asma kat % oraninda zemine indirgenmigtir.

Indirgenmis zemin kat: 204 m?

Emsal 6 [Kirahk Diikkan}: Konu tasinmaz ile aym Cadde iizerinde konumlu, yaklagik olarak 100 metre
kuzeyinde yer alan 35-40 yillik 7 katl binanin zemin katinda yer alan benzer konumda ve daha vasat
vitrin 6zelligine sahip, bodrum kati 60 m2, zemin katt 60 m2 toplam 120 m2 alanh oldugu beyan edilen,
diikkan icin aylik 10.000 TL kira bedeli 6dendigi beyan edilmistir. Bodrum kat 1/5 oraninda zemine
indirgenmistir.

NET KURUMSAL
GAYRINGLANUL CEGEALEME VE DANIFMANLIR Aug.
Emnlyet Mh. Simir 5 : lle /AN K

Tel:0312 467
Maltepe V.0, 63T 054 9
wessrelgd comitr Sepfiaye:1,200,000,00.-

Mergis Mo 0

indirgenmis zemin kat; 72 m*

Sahibi :0532 275 03 03

rumsal Gayrimenkul Degerlemea ve Danismanlik A5,
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Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bblgede, kuzey ydninde komsu parselinde yer alan
Sonmez is Merkezi igerisinde, 7 katli binanin 3.katinda yer alan, yaklasik olarak 25 m® oldugu beyan
edilen, 20 m? oldugu disiinilen ofisin 750,-TL/Ay olarak kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

HALKC,YQ)

Sahibinden: 0 531 950 46 05

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIiRALIK DUKKAN -OF1S )
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFIS
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 10
Briit alani {m?) 204,00m? 72,00m?2 20,00m?2
Satis fiyat 26.500 TL 10.000 TL 750 TL
m?2 birim fiyati 130 TL 139 TL IBTL
Pazarhlk 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 50% + 50% + 20% +
Kullarim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% -
Yap! kalitesi serafiyesi 40% + 40% + 20% +
indirgenmis birim fiyat 240TL 257 TL 51TL

A Kullamilan Emsallerin Sanal Ortamdaki  Haritalanndan  Cikartilmis, Degerleme Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gésteren Krokiler

NET RURUMSAL

GArRPeENKUL DEGEAL DANISMANLIE ALY,
Emniyet M, Sinir 5 halle/ANK
Tel:DI12 467 0061 Fa 00 34

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 3
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin aynintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satili/satilmig, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir, Tasinmazin Bursa ilinin ticari hareketliligi yliksek inénii Caddesinde
olmas;, yapimin kullamim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap
verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin
arsa degeri tespit edilirken bélgede detayh arastirma yapilmus ancak satilik/satilmis ayni veya farkl)
lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Bu sebeple deferlemede maliyet yéntemi dikkate
alinmamigtir. 56z konusu parselin konumiu oldugu aksin gevre tesekkili incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlanin ofis agirlikl yapilastigs gozlenmistir. Bu dogrultuda bina deferine
ulasmak icin bblgede bulunan dikkdn ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Stz konusu parsel dzerinde bulunan yapimin tapu kayrtlarinda niteliginin "Banka Binas” olmas), bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz igin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimu yéintemiile bélgedeki satilik/kiralik dikkan ve ofis nitelikdi tasinmaziar
gerekli diizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi distndlerek ayn
ayri deger verilerek Pazar yaklasim yontemi kullanilmigtir,

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullammina gére kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis olup, olasi bir kat irtifal
kurulmasi durumunda ortak alaniarin da olusacak olmasi géz Gniine alinmis ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alami (m?) Ei"{'_:_“uie,?” Nihai Deger ( TL)
2.Bodrum 289,00 £3.027,68 £875.000,00
1.Bodrum 289,00 £5.968,86 £1.725.000,00
Zemin Kat 258,00 £36.046,51 5.300.000,00

1. Normal Kat 306,00 £9.803,92 13.000.000,00
2. Normal Kat 306,00 £9.803,92 3.000.000,00
3. Normal Kat 306,00 17.843,14 2.400.000,00
4.Normal Kat 306,00 $7.843,14 £2.400.000,00
Cat: Kat 238,00 $2.941,18 £700.000,00
GENEL TOPLAM 2.298,00 : £23.400.000,00

*4 Normal katta bulunan ve kapatilarak katta bir biitin sekifde kuflamm sadlanan Teras alani ile proje
ve ruhsat harici kullarim sadlanan Cat kati, meveut durumdo piyase dederi hesabina dahil edilmistir.

Rapora konu 4306 ada 1 parsel icin meveut durumda Pazar yaklasirm yontemi ile ulagilan piyasa degeri
23.400.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

NET RURUMSAL
GAvAPSEAT UL DECEHLEME VE DANISMANLIE A5,

Maltese v.D. 641 054 97 39 Tle.5ic. N 2 5665(

WA 10 gd.com,tr 5 aye: 1.200.000,00.-
1054938900019

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, »ayfa 23]33
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5.2 Maliyet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimimi_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Malivet yaklasimm, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yakiasimda, bir
varhgen cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin disiilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimolann degerleme konusu varlikla énemli olclide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden clugturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa hir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgil niteliginin gelir yvaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullarulan deger
esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash iig maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) lkame maliyeti yontemi: gdsterge
nitelifindeki degerin esdefer fayda saflayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin Oretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Deperinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Soz kenusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilanimin gorisleri de gercegi yansitir goriisler almamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyilk farkhiliklar oldugu goriilmistir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yonteminden faydalaniimistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére proje gelistirme
tablaosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu baz
alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 57.100 TL/m2 birim degere ulasilmistir. Buradan hareketle
Maliyet yaklagimi igerisinde soz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki sekilde hesaplanmustir.

Arsa Yiiz dlclimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
306,55 m* X 57.100 TL/m? = 17.500.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 4306 ada 1 parsel igin mevcut durum arsa degeri
17.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Taginmazin meveut durumda kapatilan teras alanlari da toplam kapali alana dahil edilmistir. 56z konusu
yapinin ilk ruhsati 1993 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binamin bakimh ve iyi
kalitede malzemelerle hizmet amacina ydnelik dizayn edilmis oldugu goriilmistir. Binanin banka
binasi olarak kullanilmasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve giinlimiz kosullarina
uygun yapi kalitesine ulasildigi gorilmistir. Bu sebeple mevcut yap 5A yap sméfll:nda,%eéarﬁ irilmis

ve yaklasik %8 araninda amortisman uygulanmistir. Birim maliyet degeniisader i rREE
Emnlut MR,

=== S— Y ST T Y T rmwe:Hnia‘ﬂ'di:r;uDr
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Bakanhg tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Muihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Haklkinda Teblig” esasinca
belirlenmistir. Buna gore;

Kapali Alan Yap Birim Maliyeti Amortisman / Yipranma Mewvcut Yam Degeri TL

2.298,00m* | x| 2.970,00TL/m? L 0,20 = | ~6.140.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 4306 ada 1 parsel izerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
6.140000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasim: ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gére de Arsa+Yapi toplami i¢in raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cergevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yap Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
17.500.000 TL + 6£.140.000 TL = 23.640.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yéntemine gére toplamda 23.640.000,00-TL deger takdir edilmigtir.

A Siportaya Esas Yapi Degeri

Kapah Alan Yapi Birim Maliyeti Meveut Yapi Degeri TL
2.29800m* | 2.970,00 TL/m? = 6.825.060,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimuni Aciidayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir car| degere
dénistiirdlmesi ile belirflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
selirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanmin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima @nemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) Varligin gelir yaratma kabilivetinin katlimomin gdzilyle degeri etkileyen cok Snemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Y&ntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin buglinki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirli veya sonsuz émiirlii varhikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin deBeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

{al degerleme konusu varhigin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akig tariinin segilmesi
(6rnegin, vergl dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglary, toplam "aﬂf uﬁ#‘i'*ﬁﬁkﬂiﬂ‘{ﬁﬁ%ﬂwﬁﬂ
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akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislaninin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas, (d} (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas: seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon YGntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandifi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yl) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orany,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelieri iceren mdlkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindirldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Briit Kira Geliri; Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yillik potansiye| gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel dzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullanimamakia birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

4 indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandiina iliskin Aynntili Aciklama ve Gerekgeler

Stz konusu parsel zerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi clusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsamy
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto oram
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimak Gizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir,

Bolgede vapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullamimi, glnimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tlim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disaniilen tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 16-17 yil, zemin kat diikkdn nitelikli olarak distinidlen tasinmazlarda ise bu sire ortalama
yaklasik 12 , yil, 1.bodrum kat diikkanlarin (kullanim fonksiyonuna gore} ~ 13 yil, 2. Bodrum kat
diitkkanlanin ise 18-19 yil olarak 6n gérillmstir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,0625 (%6,25} zemin
kat diikkan icin 0,0833 (%8,33) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,0769(%7,69), 2. Bodrum kat diikkanlar
icin 0,055 [%5,55), olarak yaklasik kapitalizasyon oranlar belirlenmigtir. Bu kapitalizasyon oranlar
sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz icin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi fle Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farih nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayi her biri icin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore tazinmazin tamami
icin Bn goriilen kira degeri dogrultusunda yaklagik 14 yilda geri donis sagladigi gorulmektedir ki Bursa

flinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlarnI!r‘A?-lduEu
A ; ET KURUM

digtnclmelkiedir. AT INAXL DEGERLEMIE VE DANISMANLIY A
Tel:i312 10313 467 00 34
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KATLAR NITELIK mm "’Eﬂ:?" A::;::Im H::I:E:;TA I “""T:H"f:fm" PEM:ATE:JEGEN
ALAN [Mz) { TLim2] {TU (T

2 BODRUMKAT | ORTAK ALAN 283,00 14,36 £4.150,00 +49.800,00 | / 0,0550 £005,454,55
LBODRLIM KAT DOKKAM 239,00 42,39 #12.250,00 | £147.00000 | / 0,0768 +£1911.573,47
ZEMIN KAT DOKKAN 258,00 250,00 £64500,00 | &774.000,00 | / 0,0833 £89.291.716,65
1. NORMAL KAT OFiS 306,00 52,78 +16,150,00 | &193.800,00 | / 0,0625 £3,100.:300,00
2.NORMAL KAT QFls 306,00 45,00 1377000 | &165.220,00 | / 00625 £2.643.340,00
3.NORMAL KAT OFls 306,00 45,00 £13.770,00 | £165.240,00 | / 0,0625 £2.643.840,00
4.MNORMALKAT 0OFls 306,00 39,54 £12.100,00 | &145.20000 | / 0,0625 £2.323.200,00

CATI KAT DEPO VB, 238,00 1576 £3.750,00 £45.000,00 | f 0,0625 £720.000,00
TOPLAM 2.258,00 £140.440,00 | £1.685.280,00 04,0716 £23.540.424,70

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z2 konusu ana tasinmaz katlara gére kullanim niteligi seklinde ayn
ayn deperlendiriimesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 23.540.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

582 konusu parsel iizerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yap! ruhsati ve yap! kullanma izin
belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani 2.189 m2 olsa da proje Uzerinden
yapilan glcimlerde 2.083 m2 oldugu tespit edilmistir. Mevcutta yapilan incelemelerde ise (Cati katinda
olusturulan kullamm alam ve 4.katta Teras kismimin kapatilarak kat dahilinde bir bitin olarak
olusturulan kullamim alani} tasinmaz toplam 2.298 m® kapal kullamm alanina sahiptir. Tagmmazin
tamami icin alinan yapi kayit belgesi de 2298 m2 kullanimi igindir. Bu sebeple degerleme meveut kapah
kullanim alani Gzerinden yapilmistir,

Stz konusu taginmaz igin takdir edilen kira degerlerina iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandinldigi Gzere kira degeri 140.440 TL/Ay olarak takdir edilmigtir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinim %55-%660
oraninda degisebildigi, hasilat paylagiri oranlarinin ise %40-%45 oranlannda gerceklesebilecegi dn
goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaminin biyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlerne konusu taginmaz 7 Kath Banka Binasi ve Arsasi vasifli olup bélgede tasinmaz arsasina benzer
nitelikte emsal arsa bulunamamistir, Bolge emlakgilarinin beyanlan ise tutarsizhk gostermekte olup
verilen beyanlar arasinda biiyik deger farkhliklan olugmustur. Bu sebeple arsa degerine ulagmak igin
proje gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére zemin+4 normal
katli olup, yeniimar durumuna gére maksimum yikseklik 13.00 m{ 4 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate
alinarak proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Osmangazi belediyesinden alinan bilgilere gore parsel
{izerine tam oturabilecek yapi yapilabilecegi 6grenilmistir. Bélgede benzer yapilarda normal katlarda
¢ikma yapildigi, ayrica asma kat ve cati kat yapildigi da goriilmis ve proje gelistirme yontemi 2 bodrum,
zemin, asma ve 3 normal kat ve ¢ati kat olarak yapilmustir.

NET kURUMSAL
GAYRIEAY UL DEGERLEME VE DAMISMANLIE AR
Emniver Mh, Simr 5 <1 7F1 Yenimahalle/AME.
7 00 34
faltepe v.0. Tt Sk Mos 15
e e Lg . ¥ 000,00 .~

Mersiz Mo 10549 7§09

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5. Sayla2?|33



o :
NeT S (W HALKC YO
DEGFRLEME

VO

OSMANGAZI BELEDIYES] IMAR MUDURLOGSUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KOMNUT+TICARET ALANI - KOTLE NiZAM- HMAKS: 13,00 M

[Kat Karghii | 60% Yapi Birlm Maliyeti Masken

Arsa Alani 306,55 1.630,004% Alam Adedi |m2 birim Fiyati

TAKS Proje Maliyeti 100,00 11,000 11.50000&

[KAKS 3.749.000,00 &

[Ruhsat Alari | 2300,00 12.650.000,00 &

Toplam Ciro 32.780.000,00 & DUKKAN / TICARI

Arsa Sahibine Diisen Degeri 19,668.000,00 & Alan Adedi |m2 birim Fiyat

[|Proje S0resl 24 915,00 1,000 | 22.000,00&

[Proje Riski 5% |  983.400,00% Isyeri Toplam Degeri

[Finansman Malivett | 6% | 1180.080,004 20.130.000,00&
17.504.520,00 & Dilkkan Var mi? EVET

- *Biil ge ticad potansiell ve konumu gdre
Karghd: Y&ntemine Gére Karlilik Oram alindiginda miiteahhitlerin kat Karsilig galigma

Miiteahhite Maliyet 3,749.000,00& oranlarmn minimum %55-60 oraninds clacagma

kanaat getldlmistr.
{Miteahhit Geliri 13.112.000,00 & B B et s

[Kar (Zarar 9,383.000,00 & dilkkan birim defierler] 25.000 TLIle 35.000 TL/m2

Arsayi Satin Alarak Proje Bedd 21.253.52000% |  civanndady. Yenibinada kaatta ofis birim degereri
- - ise 5.000-12,000 TW/m2 civanndadin,
(Mdteahit kan 11.526.480.00 % “*= Balgede yapilanzastirmalarda benzer ya pelarda

[Karlilik Grani 0,5423 asma katve cate kat hacmi olusturuldugy
giridl mistde, By durum dikkate a lnmigtir.

A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

S8z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve gevre Gzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katimin didkkan, tst katlanmin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varilmistir.

4 Miisterck veya Boliinmiis Kissimlarin Degerleme Analizi
S@z konusu parsel dzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Milsterek veya

béliinmis kisim analizi yapilmarmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniiyor oimasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun
ilgili kisimlaninda belirtildigi tizere degerleme yapilirken tasinmaza ayni ayr analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasin ve Gelir yaklagimi esasina gtire belirlenmistir, Tasinmaz,
banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bélge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolaysiyla tasinmaz icin (¢ farkh yontem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine
yvakinhk gostermekte ve anlamhdirlar.

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamas), farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek biramac dofrultusunda meveut sekliyle tek bir kiitle hacim olarak kullanilmas:

gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabilecegindepn cholay gummj.m;
GartiMKUL DEGERLE ME VE DANIFMANLIX A

nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. e Sar S AT PpesivollRIANE.
Tel:0312 467 DN 34
Meltepe V.D. 631 0 Mo 250
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaks kurulu olmasa da balgedeki cevre tesekkilleri de dikkate alindiginda
zemin kat diikkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullarim cesitliligi bulunmalktadir aynica bu
kullamim seklivle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu olabilmektedir, Bolgede mistakil yap
seklinde benzer bir emsal clmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansittigl gerekceyle Pazar
yaklasimi nihai yontem olarak belirlenmistir. Toplam mevcut alan Uzerinden yapi kayit belgesi almig
olmasi da olumlu bir diger etken olmaktadir.

Fazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 23.400.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 23.640.000, TL

Gelir indirgeme Yéntemi fle Ulagilan Sonug: 23.540.000,-TL

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galigmasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmiistdr.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler lle ligili Gériis

Raporun 3.3 maddesinde tasinmaz Ozerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir. Taginmaz
tizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmaz tapu kaydinda, 1.derecede
korunmasi gerekli kiiltiir varligidir beyani bulunmakta olup tasinmazin tarihi eser komsulugu
bulunmaktadir, Herhangi bir uygulama asamasinda Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu
Mudurlagi’ nden goriis alinmas: gerekmektedir,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmaz iizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirfama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

6.8

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakks degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gérils lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuldn tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 11-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanina lliskin Esaslar
Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi geregl tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine vanlmistir.
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Ayrica ayni tebliin 22.maddesi 1 fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfaylerine alinacok
her tirid bing ve benzeri yapilara iliskin olarak yap: kuilanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmas: zorunludur. Ancak, miikiveti tek basina va da baska kisilerle birlikte ortaklido ait olan
atel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binas: ve sube qibi vaptlarin,
tamaminin veya béliimlerinin yalmzca kire geliri elde etme amaciyla kullanidmasr halinde, anrlan yaprya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtifen niteliginin tasinmazin mevcut
durumung uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1585 tarihli ve 3194 sayilt imar Kanununun
gecici 16 ner moddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasy, bu fikradao yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belitmesi geregi ilgill kisimlara
uygun olmasindan dolayi da tasinmazin GYO portfoyinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine
varilmigtir.

7. S50NUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. nin talebi Gzerine; Bursa ili, Osmangazi ligesi ve
Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 numaral parselde bulunan “YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI”
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat) kapsaminda asgari unsurlan
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekéanlarin
ozellikleri, kullarim amac ve fonksiyonlugu, yap simfi ve kalitesi, arsamin alam, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkil tarz ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim
ve cevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktérier dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alicl bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet
dilstiriicli milspet menfi tiim faktorler gbz oniinde bulundurularak yapilmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde llgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamlan yontemlerin
sonuclar antamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandifl lokasyon Ozelinde, kullanim amag ve kapsam
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai de@er olarak takdir edilmistir.
Bovlelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimma gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 23.400.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Ug Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin aylik kira bedelinin KDV hari¢ 140.440 TL olacag tespit edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 27.612.000,00,-TL dir.

Tespit edifen bu dederler tosinmazin pesin satising yaneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun iceridginden ayr tutulamaz.

Degerfeme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:13,3803 TL dir,

ok Wb

Emrah CAGINDA Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolar Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.

*  Rapaor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

= |zman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmistir.

» Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir,

=  Degerleme Uzmani{larh, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

® Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raparun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

= (alisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazrlanmistir, ligilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri
A Insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Girselleri

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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