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Ozel 2020-1257

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Degeri Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Bursa ili, Osmangazi ilcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 nolu
parselde bulunan “YED| KATLI BETONARME BANKA BINASI”
nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A | bu rapor, Kirk Yed| (47) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitdndir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 01622 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Defierleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikomieri ile bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi
Garaken Asgarl Hususlar” cergavasinde Teblifin 1 inel maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1257 / 09.12.2020

Bu rapor, milsteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki plyasa kosullan ve ekonomik gistergeler dogrultusunda

Degerleme Konusu .
\?: K:”:M:K giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
Ll kapsaminda kullamlmak dzere, ilgili teblide belirtilen esaslar gergevesinde

hazirlanmistir.
Tasinmazin Agik Kayihan Mah. Unlti Caddes| No:2 Halkbank Bursa Subesi

Adresi Osmangazi /BURSA ( UAVT NO : 3568010056)
K i Bursa ill, Osmangazi llgesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 no.lu parselde
Tapu Kayit Bilgisi “
' bulunan “YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI” vasifii tasinmaz.
Fiili Kullanimi Hali hazirda Halkbank Bursa Subesi ve Bolge Koordinatérligi olarak

(Mevcut Durumu) kullanilmaktadir.

Stz konusu tasinmaz ile ilgili Osmangazi Belediyesi Imar Madurltgtinde
yapilan aragtirmada, stz konusu tasinmazin bulundugu 4306 Ada 1 Parselin
1/1000 &lgekli 13.06.2005 tarihli 350 onay sayili Reyha-Kayhan Hanlar Bdlgesi
Koruma Amacli imar Plani kapsaminda, Kiitle Nizam, Hmax: 13 metre, olacak

Imar Durumu :
sekilde yapilasma sartlarina sahip olup, ‘Konut + Ticaret' Alani icerisinde yer
aldig bilgisine ulasilmistir. Taginmazin tarihi eser komgulugu bulunmakta olup
uygulama asamasinda  Kidltdr  Varliklanm  Koruma Bolge Kurulu
Mudurligi’'nden goriis alinmasi gerekmektedir.

Kisithihik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlannda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

19.250.000,00-TL

Pivesa Degerl (On Dokuz Milyon Iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 22.715.000,00-TL

Pivasa Degeri (Yirmi Iki Milyon Yedi Yiiz On Beg Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullanim durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir, Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamistir.

Raporu Emrah CAGINDA - SPK Lisans No: 404732

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Deferleme ;

B Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

i AANLIK A8
ANK
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerl ihi Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme caliymalan 04.11.2020 itibariyle baglanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 09.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1257
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Defierlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5.nin talebi Gzerine; Osmangazi ligesi ve Kayihan
Mahallesi, 4306 Ada 1 numaral parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “YEDI KATLI BETONARME
BANKA BINASI” olan taginmaza ait piyasa ve kira degierinin tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu‘dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi dzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

13 5 SP nda Olup Olmadig

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarni Hakkinda Teblif” hikiimleri ile bu teblif ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblifiin 1 inci maddesi
ikinci fikrast “Sermaye plyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin, gayrimenkul profelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dilzenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen dederleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozl Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Emrah CAGINDA tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sarumlu
Degerleme Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu gyrimenku
Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan 2019- 1114 Talep Numarali Degerleme
Raporu ve 2018- 0273 Talep Numaral Rapor ile Imar Barisina istinaden tespit amach rapor
hazirlanmigtir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

21 n Si ilgil Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve damismanlik hizmeti vermek (zere 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: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ! 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil - 256696

Telefon i 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres ] Emniyet Mahallesi, Sinir Sokak 17 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

irket Adresl  : Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci__: Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma defer yaratmak, GYO
sektdriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi ; 970.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta - info@ halkgyo.com.tr

i Taleplerin Lve Var irilen 5

is bu rapor, misteri talebine istinaden Bursa [li, Osmangazi ilcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada
1 numaral parsel (zerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespiting iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangl bir simirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin defierlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal
sekilde teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULU NA ILISKIN BILGILER

31 kullin Yeri, Ko vre Tesekkiilii Hakkinda Bi
Defierleme konusu taginmaz, Bursa |li, Osmangazi ligesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1
numarali parselde (izerinde bulunan Halkbank Bursa Subesidir.

Ana gayrimenkul, Osmangazi ilcesinin ana arterlerinden olan Inéni Caddesi dzerinde 306,55 m*

yliz dlglime sahip arsa lzerine kurulmustur. Bursa Il merkezinde yer almaktadir. Yakin cevresinde

bilinen bazi noktalar su sekildedir: Eski Adliye Binasi, Bursa Valiligi, Ulu Cami, Hanlar Bolgesl,

Kapal ve Acik Tarihi Carsi, Sonmez |s Merkezi ve Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul Bursa il Merkezinde konumludur. Bélgede yapilagma iist seviyede olup, blyiik

gofiunlugu ticari yapilarindan olusmakta olsa konut yapilagmasi da cevre sokaklarda
bulunmaktadir. Genel ulagim toplu tagima araglar ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar
Enlem: 40182451 Boylam: 29.067997

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,
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3.2 Gayrimenkullin T Kayi
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Hiils Qg frfimpihial Viibairn Dilihige A3

IL-ILCE : Bursa — Osmangazi

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kayithan Mahallesi

CILT - SAYFA NO :5/429

ADA - PARSEL :4306/1

yOzoLcOMm : 306,55 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : YEDI KATLI BETONARME BANKA BiNASI

TASINMAZ ID : 19022243

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE S m(lél:‘ IGM(‘?}I;!; ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI : 28.10.2010 / 21073 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3

Iug Dlmndlﬂl Hakklndn Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirliifi TKGM Portal izerinden 18.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,

Beyan:

l.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiltir varhifidr, Yev: 48493 Tarih: 30/10/2018

irtifak:

Kayit bulunmamaktadir
Rehin:

Kayit bulunmamaktadr,
serh;

Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul lle llgili varsa son i |

Stz kunusu parsel Uzerlndaki ana gayrlmenkul icin son 3 yilda herhangl hir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 21073 Tarih; 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” elarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi

bir degisiklik meydana gelmemistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S,
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufiu B8lgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Osmangazi Belediyesi Imar Mdadirliigiinde yapilan arastirmada, Osmangazi ligesi ve Kayihan
Mahallesi, 4306 Ada 1 numaral parselin “1/1000 él¢ekli 13.06.2005 tarihli 350 onay sayil Reyha-
Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amach imar Plani kapsaminda, Kitle Nizam, Hmax: 13 metre,
olacak sekilde yapilasma sartlanina sahip olup, 'Konut + Ticaret' Alam igerisinde vyer aldif
bilgisine ulagilmigtir. Parselin, tarihi eser olmasi nedeniyle uygulama asamasinda Kilttr
Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu MGdarligi nden goris alinmasi: gerekmektedir.

*Yapilan incelemelerde taginmazin eski ada-parsel bilgisinin 1390 ada 50 parsel oldugu ogrenilmistir,

3.6 Gayrimenkul l¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Te
Aciklamalar
56z kanusu gayrimenkul icin Osmangazi Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmistir.

3.7 Gayrimenkule |II§kIn Olarak Yapilmis S0zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi

insaat v asilat P imi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin bahse konu herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gavrlmankul Pru]elari I;ln Allnmg Yapi Rgh;at!annak Tadilat Ruhsatlarina,

Iup leadlgl Hakkmga Bllg

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindiffi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut aldugu gérilmdstdr,

Yeni Yap: Ruhsati: 19.03.1993 tarih ve 32-45 sayili Yenl Yapi Ruhsati: yol altiz 2 yol distii: 5
toplam: 7 kat, 2,189 m? kapali alan igin verilmistir.

Yapi Kullamim lzin Belgesi: 11.09.1996 tarih ve 3/36 sayili iskan belgesi; yol alti: 2 yol disti: §
toplam: 7 kat igin verilmistir.

Yap: Kayit Belgesi : 22.12.2018 tarih 3221104 Belge numarah 2298 m2 alanin tamami igin alinmig
yapi kayit belgesi

3.9 Dejierlemesi Yapilan Projeler ile iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Ya an Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v
zili Olara . . :

Stz knnusu parsel Uzerlndeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sawll Yapl Denetlm Kanunu 8ncesi In&a
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir,

.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi v
wm&mwn c'ld_i_!ﬂu una ve fuh_

: : 4 gine Hiski :
56z konusu parsel ﬁzerlnde cins degisikligi vapdml;, yapl kullanma izin belgesl ve yapi kayit
belgesine sahip mistakil yapr bulunmaktadir. Defierleme, bu tasinmaz icin haziflanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
yvapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
s6zlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

i
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4. YRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundu@u Bélgenin i lanilan Veriler
Bursa'nin en biiyiik ilcesi olan Osmangazi'nin niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére
B56.770 ve alan biyikligl ise 65.708 ha'dir. Osmangazi Beledivesi sinirlan dahilinde 136 adet
mahalle ve 8.802 sokak ve cadde ile birlikte sosyal ve ekonomik agidan merkez konumuyla
glindiiz ntifusu bir milyonu asan ilgede; aralaninda 5 yildizl otellerin de bulundugu 88 otel, 554
restoran, sinema ve aligveris merkezleri bulunmaktadir. Bununla birlikte ilgede; otomaobil,
otomobil yvan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim araclan
sanayl, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve madeni esya yapimailigi, elektrik motoru
sanayl, dékiim sanayl, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayl,
bigakeihk sanayi cok gelismistir, Osmangazi; Bursa'nin ekonomik ve kiiltiirel agidan en gelismis
ilcesidir. Osmangazi, Tirkiye'nin en bilyiik ilcelerinden biridir. Tlrkive'deki 56 ilden daha blyiik
olan Osmangazi; tarihi kiiltirel zenginlikleri, dag ve kaplcalariyla bir turizm kenti, essiz tabiati ve
verimli ovasiyla bir tanm kenti ve aym zamanda end(striyel tesislerl ve sanayisiyle de bir sanayi
ve ticaret kentidir. olmasi nedeniyle giindizleri bir milyondan fazla insami barnindirmaktadir.
Bursa'nin simges| alan 500 yili agkin 8mrilyle dogal anit sayilan Inkaya Cinar, Tophane Yamaclan,
Ulucami ile Orhan Camii arasindaki genis alana yayilan Kozahan,1340 wilinda Orhan Bey
tarafindan yaptinlan Emirhan Muradiye Killiyesi, Hidavendigar Camii, Osmanh mimarliginin
baslangic déneminde, cok ayakli ve ok kubbeli cami planlarimin en nemli drnegi Ulu Camii'dir.

Ayrica Merinos Kent Parki, Botanik Park), Soganh Hayvanat Bahcesi, Pinarbasi Parki, Sogukkuyu
Parki ve Hamitler Parki ve Sukay Park adi lle Sukayagi Teslslerl Osmangazi sinirlari icerisinde yer
alan belli bagh cazibe merkezleridir.

Bursa, ekanomik y@niiyle, Tirk ekonomisinin gelistirilmesi ve ona yeni ivmeler kazandinlmasinda
aktif ve yénlendiricl bir glicii temsil etmektedir. Ulke ve bélge ekonomisinin gelismesine, ihracat
yiniyle doviz girdisi saglanmasina ve sanayi altyapisinin gliclenmesine sagladigi katkilarla Bursa,
ekonomik agidan biiylik hir dinamizm sergilemektedir,

Bursa'nmin cografi konumu da, Bursa sanayisi i¢in 6nemli bir avantajdir. Bursa, konumu itibariyle
Anadolu yanmadasinin batiya c¢ikis ve batimin Anadolu’va giris kapisi konumundadir.

Bursa, 19. asirda vabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923 vilindan itibaren
Cumhuriyet Dénemi’'nde de Bursa, gerek kamu yatinmlanyla kurulan Merinos fabrikas: gibi
tesislerle ve gerekse ozel sektér eliyle kurulan sanayi kuruluslanyla tlke ekonomisinin
gelisiminde dnemli rol oynamistir. Bursa'da tekstil, otomotiv, makine-metal imalati, tarima
dayali sanayl ve gida, mobilya gibi sektérler én plana gikmakta ve degier iretmektedir. One ¢ikan
sektdrlerinin yaninda Bursa, rayh sistemler, havacilik, savunma gibi ylkselen sektérleri ile de
ylksek teknolojili driinler dretmeye devam etmektedir.

Osmangazi NUfusu - Bursa

OSMANGAZI

Nofus: 876‘0_#%8_

Cemangazi nutusu 2018 yilina gore 876.048,

Bu rutys, 439,958 arkek vé 438,000 Kadindan olusmakiadin
Yuzae olarak se %50,22 akek 449,78 kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik
Veriler lle Bunlarin

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Nitfus Verileri - TUIK
84.000.000 83.154.997

83.000.000
§2.000.000
81.000.000

80.000.000
79,000,000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.,000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2018

Tirkiye'nin ntifusu, 2019 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yilzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49 8'ini ise
kadinlar olugturdu. (TUIK)

leri:

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUiK
30

25 P
20 S S ———
—_—

15 | 12,15 | 1237 | 11,86 | 1054 | 11,39

o | STt ————t Nl e

f
1

Ocak  Subat  Mart Nisan Mays Haziran Temmuz Agustos  Eylil  Ekim  Kasim  Aralik

e 018 sl 010 w2020

Turkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gbre %1,36, bir 8nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYIH/Bilyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlar - TUIK

14
12 =
10
B
» B
= B el L 45
k7
it il | ‘ . _|
i
&
0 | [—‘ rr-.l
lied
<4l
i€ 26 36 4L e M 3¢ WG 38 X 3¢ | & | a6
2017 2018 2019 2020
fDegisicn Orani 5,3 5.3 116 7.3 7.4 5,6 2a 2.8 <24 1,5 0,8 5,0 4,5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmig hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 vili {igiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyrefiine gre %1,6 artiy gosterdi. 2C18
biyimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH bir
dnceki geyrege gére %1,1 darald.

GSYH 2020 yilimin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda bilyime kaydetmistir, ilkk ceyrekte tanm
sektoril ylizde 3, sanayl sektérd yizde 6,2 ve hizmetler sektéril (ingaat ddhil) yiizde 3,2 oraninda
bilyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bilyiime oram yilin ilk
ceyregiinde yiizde 0,6 olarak gergeklegmistir. Harcama yéninden bakildiinda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tilketim ve kamu
tilketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yilizde 6,2 oranlannda artmistir. Net ihracatin
bliyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik bilyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

Garpamba. HEF B4, 2000 I

= TR 10 ¥iLLIK TAHVIL 11.83 r:u-

Tam Depk "1 Temn'ig ek ‘17 Tém 'l Gepk 18 Tam '18 Depk "1 Tam'lB Ceak 20 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (zeri seviyelere kadar ulasmistir. Haz

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.conf)=/ /"« iy
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Tiirkilye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadiimiz kur dalgalanmasi ve buna bagih gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlglide saglanmis gbrinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dneceki yila gbre ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildifinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degieri yiizde 7,4, kamu y&netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, dier hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tanim sektoru yizde 3,3 artarken,
insaat sektéril yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistr,
insaat sektoriinde gorilen bu sert diiglis 2018 yihndan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanindan kaynaklanmis gorilmektedir.
ingaat sekttri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
araninda bir biiyikltge ulasmiglardir,

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagilmas: agisindan satis rakamlar incelendifinde daha pozitif bir sonug olacag
angariilmektedir, Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilimin sonunda yakaladii ivmeyi 2020
yihni ilk iig aylik diliminde de stirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraminda arti yasanmistir. 56z
konusu dénemde Ikincl el satiglarda gérilen yiizde 119 dlzendeki artiy pazarda yer alan
konutlarin talep gérdagind isaret etmektedir, Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinei geyregi ile 2020 yili birinci geyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglari ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu stirec icerisinde faizlerde yaganan diigils ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gérinmektedir,

Diger pek cok ekanomide eldugu gibi, Tlirkiye'de de ingaat sektéri, genel ekonomi agisindan bir
dneli gosterge olmanin yaninda biyiimenin itici giclini olusturma 6zelligini de tagiyor, Insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin ylksek biylime temposuyla genel
ekonomik bliyimeye hem do@rudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektdrlerden
biri oldugu goriliyor.

Tiirk insaat sektérlnln wzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomidek
dalgalanmalara en duyarh sektérierden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektdrindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin &nci gostergesi durumundadr,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif diigigle birlikte azaliy egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek defierlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 vyili yabanciya
gayrimenkul satiginda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisiisle birlikte ozellikle sifir

konutlarda satis rakamlar ok hizh bir seviyeye ulagmistir.
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lemini Olumsuz ¥ inirlayan Faktérler
Degerlemne tarihi itibariyle slireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme Islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Gayrimenkuliin Fizikl, Yapisal, Tekn t likleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 306,55m? yizélglimlii arsa iizerine 2 bodrum, zemin, 4 narmal kat
ve gati kattan olusmakia olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi”
olarak kullamilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayh mimari projesine gére 2.083,
ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine gére briit: 2.189 m? kapal alana sahiptir. Deierlemede
projesi Uzerinden hesaplanan alanlar dikkate alinmigtir.

2. Bodrum Kat; projesine gore kalorifer dairesi, sifinak ve ups diizeninde yaklagik 289 m? briit
alanhdir,

1. Bodrum Kat; projesine gore mutfak, depo, kasa odalan ve soyunma odalan {izeninde yaklasik
289 m? briit alanhdir

Zemin Kat; projesine gore girig, miisteri hold, servisler, provizyon ve midir yardimeisi odasi
diizeninde yaklagik 254 m® brit alanhdir. Mahallinde &n kisimda 4 m2 lik biyime bulunmaktadir.

1. Normal Kat; projesine gore servisler, miisteri holti, takas odasi, we ve midir yardimeisi odasi
diizeninde yaklagik 306 m? briit alanhdir.

2. Normal Kat; projesine gore servisler, misteri holl, toplanti odasi, wec ve midir odasi
diizeninde yaklagik 306 m? briit alanlidir.

3. Normal Kat; projesine gére muhasebe servisi, we, muhaberat, miidiir yardimcisi odasi ve
sistem odasi diizeninde yaklasik 306 m? briit alanhdir.

4. Normal Kat; projesine gére yemekhane, we ve teras diizeninde yaklasik 252 m? briit alanhdir.
4.katta 54 m* kullanim alanl teras hacmi bulunmaktadir. Mevcutta teras hacminin kapatildif ve
toplam meveut alanm 306 m? oldugu tespit edilmistir.

Catl Katy; Asansor makine dairesi ve teras diizeninde olup 81 m* briit alanlidir. Mahallinde ¢ati
egimi olarak goziiken 157 m¥lik kismin agilarak depo olarak kullanildif gériilmistiir,

Taginmaz toplamda 2.298 m? mevcut alanhdir. Binanin 2 bodrum kati arsiv ve kasa odalari, zemin
kat sube, 1.kat sube olarak kullanilmakta olup 2 bodrum+zemin+1 normal kat Bursa Subesi
olarak, 2.Normal kat Kredi Proje Degerlendirme (IMT) olarak, 3. Ve 4.Kat Bélge mudirligi olarak
hizmet vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pve ile
kapl, duvarlar algi swa {izeri saten boyal, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi
zemin kat seviyesinden yapilmaktadir. Binanin 6n cephesi kompozit panel kaplama, yan ve arka
cephe ise boyahdir, Normal katlanin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke,
we, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliiminyum
dogramadir. Bina icerisinde 2 adet asansér bulunmaktadir. Bina da 24 saat glivenlik, yangin
alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tirld alt yapi meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki
ve teknik agidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve iggilik kullanilmis, yipranmarmis bir
haldedir. Yerinde ihtiyaca gére bélmeler yapilmistir,
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Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Ed

Durumlara lliski Bilgiler

Mevcut yapi icerisinde 4.normal katta teras hacmi olarak gozilken 54 m? lik kismin kapatilarak
tasinmaza dahil edildigi, zemin katta banka girisi kisminda yaklasik 4 m2'lik kapal alana ekleme
yapildigi ve ¢ati katinda 157 m2'lik kismin agilarak depo olarak kullanildigi tespit edilmistir. Soz
konusu alanlar igin yapi kayit belgesi diizenlenmis olup séz konusu alanlar yasal alana dahil
edilmistir.

Ruhsat Alinmi ilarda ilan isiklikler i 21.nci esi
a Yeniden R asi Gerektirir Dejisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilg
Mevcut yapi lgerislnde vapﬂan blytmeler, basit ve dénistiirilebilir bir biiyiime olup taginmazin
miilkiyet simirlan igerisinde olmasi sebebiyle yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum
degildir. Yap kayit belgesi dizenlenerek sdz konusu alanlar yasal duruma getirilmistir.
Taginmazin kullanim amacin ve seklinde herhangi bir degisiklife sebep olmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangl Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangl Amacla
Kullanildig Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel Uzerinde bulunan ana gayrimenkul T.Halk Bankas) A.S. Bursa Subesi ve Bélge
Koordinatérligl olarak kullamimaktadir,

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimh Dedger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikiimldligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve Istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar defierinin tammi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas) gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degerl, degierleme tarihi itibariyla, pazarda pazar defieri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattr. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, dzellile de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig ozel bedeller veya Imtlyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yvonalik herhangi bir degier unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullarilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikiimlilGgin defierinin, dnceden
beliflenmis bir tutar veya gergek satiz fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarmimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi defierin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dojiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarnn durumunu ve iginde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekll bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir,
Bu ahleci, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun -oléfak 5a
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Var oldufju kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticl, flyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, érnefiin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
defieri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildii varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” Ifadesi, varliin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar defierl tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmi
olmasi anlamina gelmektedir, Satis yonteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecefil en uygun yontem oldufu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire
almayip, varhgin tirine ve pazar kosullarina géire degiisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida
pazar katilimeisinin dikkatini cekmes| igin yeterli sire taminmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zamani deferleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaniyla pazann durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan an avantajli fiyvati elde etmek amaayla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir, Basiret, faydasi senradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistdgi bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi Ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimecilarin 6zgir oldufu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhfiin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el defistiren varligin
narmal bir sekilde el deistirdiji bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en lyi
kullarim, bir varhiiin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek
diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecefi fiyati
hesaplarken varlik igin planladig kullamima gére belirlenir.

A Degerlerme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir, Ornefiin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullamilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoéntemler kullanifabilir. Pazar
yaklagimi tamm olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirflemek igin, katilimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
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kullamlmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdefier kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekll gérdimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kogullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya ybntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklagimin veya
yintemin, pazar degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boéyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cofrafi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
ahainin degil, herhangi bir istekli bir ahicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlannin géz ard edilmesini gerektirmektedir.

Dejierleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve deferlenen varliklaninin icerigi lle iligkill olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullarulan temel
yaklagimlardir, Bunlarin timi, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yver verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  {€) Maliyet Yaklagimi
Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkli, ayrnintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhiga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir,
Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degierleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yntemlerinin gliclti ve zayif yénleri, () her
bir yéntemin varliin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimin i uliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b) deferleme konusu varligin veya buna
énemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (¢) 6nemli élgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z kanusu olmas.

Kargilagtinilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 8lgiide benzeriyle iligkili olmamas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarn karsilastirmal bir analizini yapmas
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin garekc.elerl ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir. ik
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilagtinlabilir varliklardan elde

edilen pazar garpanlari kullamlir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Dilkkan]: Konu taginmazin yaklasik 120 metre dogusunda Unli Caddesine
cepheli vaziyette yer alan, caddeye 4 metre cephesi bulunmasi nedeniyle daha vasat vitrin
ozelliginde bulunan, 25-30 yillik 5 kath binanin zemin katinda yer alan, yvaklasik olarak 32 m2
oldugu beyan edilen dilkkan 975.000.-TL bedel ile satihiktir. Not: Tasinmazin yaklasik 2
senedir satista oldugu ve gecen sene 800.000,-TL den satista oldugu &frenilmistir.
Taginmazin 650.000,-TL den satilabilecegi disiindimektedir. 650.000,-TL / 32 m* x 1,3
Serefiye Farki = 26.406-TL/m2

Tekin Celik Gayrimenkul: 0 533 393 22 17

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, kuzey kisminda Kayihan caddesi
lizerinde konumlu, ara¢ trafifine kapatilmis cadde lizerinde, benzer yaya sirklilasyonuna
sahip olup, daha vasat vitrin ézelliine sahip, yaklasik olarak 95 m2 oldugu beyan edilen, 70
m2 oldugu disiiniilen diikkan igin 1.500.000,-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

1.500.000,-TL x 0,90 Pazarhk payi: 1.350.000,-TL
1.350.000,-TL / 70 m2 x 1,10 Altyapi x 1.20 Serefiye: 25.457,-TL/m?
Bemasan A.5: 0544 441 01 85

Emsal 3 [Kiralik Bina]: Konu tasinmaza yakin konumda, 2 parsel kuzeydogu y&niinde, 4308
Ada 30 Parselde yer alan, Unlii Caddesine cepheli vaziyette konumlu, 45-50 yillik, 160 m2
taban alanina sahip 4 kath binanin ayhk 35.000,-TL den kiralik oldugu bilgisi alinmistir, Kase
konumda yer almakta olup, Unlii Caddesine cepheli olup benzer yaya sirkiilasyona sahiptir.

Pazarlikli 33.000,TL olabilecegi disiinilmektedir. 30.000,TL x 12 AY = 408.000,TL Yillik Gelir /
0,06(Kapitalizasyon Orani) = 6.800.000,TL / 416 m2(indirgenmis Zemin Kat) = 16.346,TL/m?2

Kira Birim Degeri: 30.000,-TL / 416 m? = 72,-TL/AY x 1,50 Serefiye : 108,10,-TL*AY

Yap: Degeri: 640 m2 x 1450,-TL/m2 x 0,80 Yipranma Payi: 742.400,-TL~740.000,-TL

Bina Degeri: 6.800.000,-TL~ Yapi Degeri: 740.000,-TL = Arsa Degeri: 6.060.000,-TL

Arsa Degeri: 6.060.000,-TL / 160 m2 = 37.875,-TL/m2 birim arsa degeri

Not: Tasinmaza gore daha diisiik alana sahip olup, daha vasat bir yapida yer almaktadir.
Emlak Diinyasi : 0 532 765 23 27

Emsal 4 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni Cadde (izerinde konumlu, yaklagik olarak 4
parsel dogusunda yer alan 35-40 willik 5 kath binanin zemin katinda yer alan benzer
konumda ve daha vasat vitrin ézelliine sahip, icerisinde kiracisi tarafindan dénerci ditkkan
olarak kullanilan, zemin kati 40 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan igin aylik 6.000 TL kira
bedeli 6dendigi beyan edilmistir, -Kirac

Kira Birim Degeri: 6.000,-TL/ 40 m2 = 150 x 1,20 Serefiye = 180,-TL/AY
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Emsal 5 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmazin bati yéntinde ver alan Atatirk Caddesi {izerinde
kenumlu, 35-40 yillik 4 katl binanin zemin katinda yer alan benzer konumda ve vitrin
ozelligine sahip, icerisinde kiracisi tarafindan gida tzerine kullanilan, zemin kati 50 m2 alanh
oldugu beyan edilen dikkan icin aylik 10.000 TL kira bedeli édendigi beyan edilmistir.

Kira Birim Degeri: 10.000,-TL / 50 m2 = 200,-TL/AY

Emsal 6 [Kiralik Dlikkan]: Konu taginmazin yaklagik 100 metre giineydogusunda Atatiirk
Caddesi iizerinde yer alan, benzer konumda ve daha vasat vitrin &zelligine sahip, 45-50 yillik
6 katl binanin bodrum kat + zemin katinda yer alan, yaklasik olarak caddeye 4 metre cephesi
bulunan, bodrum kati; 60 m2, giris kati: 15 m2 toplam 75 m2 oldugu beyan edilen diikkanin
ayhk B0OO,-TL den kirahk oldugiu bilgisi alinmistir.  Pazarlk ile 7.500,-TL/AY ile
kiralanabilecegi dlisiniilmektedir.

Zemine indirgenmis bodrum kat; 60 m* x 0,60 = 36 m?
Indirgenmis zemin kat; 51 m?
Kira Birim Degeri: 7.500,-TL/ 51 m2 = 137 x 1,20 Serefiye = 176,-TL/AY

Emsal 7 [Ofis-Satiik]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, glineydogusunda bulunan
Atatirk Caddesi tizerinde yer alan, 30-35 yillik 6 kath binamin 3.katinda kanumlu, yaklasik
olarak 105 m? alanl oldugu beyan edilen, 85 m? eldugu disiiniilen isyeri amach kullanilan
ofis kati 375.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaza gore daha vasat vitrin 6zelligine ve ic
tizelliklere sahiptir,

375.000,-TL x 0,90 Pazarlik payi = 337.500,-TL / 85 m* x 1,20 Alt yapi x 1,20 Serefiye = 5.717,-
TL/m2

Ibrahim Yatbay Gayrimenkul: 0 532 626 35 87

Emsal 8 [Ofis-Satilik]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, giineydogusunda bulunan Unli
Caddesi Gzerinde yer alan, 40-45 yillik 6 kath binanin 4. katinda konumlu, yaklasik olarak 35
m? alanh oldugu beyan edilen, 30 m” oldugu disiintlen isyeri amach kullanilan ofis kati
125.000-TL bedel ile satihktir. Taginmaza gére daha vasat vitrin dzelligine sahiptir.

125.000,-TL x 0,90 Pazarhk payi = 112.500,-TL / 30 m? x 1,20 Alt yap1 x 1,20 Serefiye = 5.400,-
TL/m2

Hanei Gayrimenkul: 0 532 426 24 72

Emsal 9 [Kiralk Ofis]: Konu tasinmazin bulundupu bélgede, kuzey ybniinde komsu
parselinde yer alan Sénmez Is Merkezi icerisinde, 7 kath binanin 3.katinda yer alan, yaklagik
olarak 40 m? oldugu beyan edilen, 25 m? oldugu disliniilen ofisin 600,-TL/Ay olarak kiralik
oldugu bilgisi alimmistir, Pazarlikli 500,-TL kira bedeli olabilecegi diisiiniilmektedir.

Kira Birim Degeri: 500,-TL / 25 m? = 20,-TL/Ay
Setbasi Emlak: 0 507 447 55 16
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Emsal 10 [Kirahk Ofisl: Konu taginmazin bulundugu bblgede, kuzey ydniinde komsu
parselinde yer alan S6nmez Is Merkezi igerisinde, 7 katli binanin 5.katinda yer alan, yaklagik
olarak 50 m? oldugu beyan edilen, 40 m? oldugu distinilen ofisin 750,-TL/Ay olarak kiralik
oldugu bilgisi alinmistir, Pazarlikh 650,-TL kira bedeli olabilecegi diisiniilmektedir.

Kira Birim Degeri: 650,-TL / 40 m? = 18,50-TL/Ay x 1,20 konum x 1,20 bakim = 23,40 TL/m2
Bursam Emlak:0532272 60 59 (Emsalin bakima ihtiyaci bulunmaktadir, kenum serefiyesi de distktir,)

Emsal 11 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaza yakin mesafede, daha vasat konumda ve benzer
i¢ bzelliklerde 5 katli binanin 1.katinda yer alan, diikkan olarak kullanilan, yaklasik olarak 100
m2 oldugu beyan edilen, 90 m2 oldugu diisiintilen ditkkamin 2.750-TL bedel ile kiraliktir.
Pazarlik miimkiinddr. Pazarlikli 2.600,-TL kira bedeli olabilecegi diisiiniiimektedir,

Kira Birim Degeri: 2600,-TL / 90 m? = 28,88-TL/Ay x 1,20 konum = 34,70 TL/m2
Safir Gayrimenkul: 0 541 476 64 10

Emsal 12 [Kirahk Ofis]: Konu taginmazin bulundugu bblgede, kuzey yoniinde komsu
parselinde yer alan Sénmez is Merkezi icerisinde, 7 kath binanin 1.katinda ver alan, yaklasik

olarak 40 m? oldugu beyan edilen, 20 m? oldugu disiintilen ofisin 500,-TL/Ay olarak kiralik
oldugu bilgisi alnmistir. Pazarlikh 450,-TL kira bedeli olabilecegi diistinilmektedir.

Kira Birim Degeri: 450,-TL / 20 m* = 22,5,-TL/Ay x 1,15 konum x 1,15 bakim = 29,77 TL/m2

Miilkedin Emlak: 0 533 705 82 89 (Emsalin bakima ihtiyaci bulunmaktadir, kenum serefiyesl de
dilsiiktir.)

A Kullanil sallerin Sanal Ortamdaki H larindan Cik i lemeye K
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CECERLEME

Emsallerin Nasil Dikkate Al ina iliskin aynintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
zeltmeler, Diizeltmel apilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilk/satilmis, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Bursa ilinin ticari hareketliligi yliksek
inénii Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmas,
bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi
etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degieri tespit edilirken bolgede detayli arastirma
yapilmis ancak satilik/satilmig aymi veya farkl lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir, Bu
sebeple degerlemede maliyet yintemi dikkate alinmamistir. S8z konusu parselin konumlu
oldugu aksin cevre tegekkiili incelenmis zemin katlar diikkdn/isyeri, normal katlarin ofis
agirlikl yapilagtigs gdzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan
diikkan ve ofis emsalleri lle agagida bulunan tablo dizenlenmistir,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

56z konusu parsel lzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yéntemi ile bdlgedeki
satihk/kirallk dikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak
taginmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi disiintlerek ayri ayri degier verilerek Pazar
yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimina gére kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmig
olup, olas bir kat irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi goz éniine
alinmig ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alani (m?) B";"L'::?" Nihai Deger ( TL)
2.Bodrum 289,00 £2.595,16 +750.000,00
1.Bodrum 289,00 $5.017,30 11.450.000,00
Zomin Kat 258,00 1.29.069,77 17.500.000,00

1. Nermal Kat 306,00 18.169,93 1:2.500.000,00
2. Normal Kat 308,00 18.169,93 £2.500.000,00
3. Normal Kat 306,00 16.535,95 £.2.000.000,00
4.Normal Kat 306,00 1:6.535,95 £2.000.000,00
Cat Kat 238,00 £2.310,92 £550.000,00
GENEL TOPLAM 2.298,00 - 119.250.000,00

*4.Normal katta bulunan ve kapatilarak katta bir bitin sekilde kullanim sagdlanan Teras alani ile proje ve
ruhsat harici kullamm saglanan Cati kati, meveut durumda piyasa dederl hesabine dahil edilmistir.

Rapora konu 4306 ada 1 parsel igin mevcut durumda Pazar yaklagimi yéntemi ile ulagilan

plyasa degeri 19.250.000,00-TL olarak takdir edilmistir.
JLJ\\I- :,IH /_>
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5.2 Mallyet Yaklasimi

‘Arsa Yiiz dlctim Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

" @ BV HALKG Y«

Inile Qg virnordonl Yazmm Crinkiifp

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kilfet dofiuran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla &deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin
dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agrlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katihmailarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim ddemeye razi almak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlifgin dogrudan gelir
yaratmamas) ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimim veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh (¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varhiiin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigl yontem. (b) yeniden tiretim maliyeti yiintemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

sz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilanmin gériisleri de gergegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkhiiklar oldufu gorilmistir. Bu sebeple arsa deferine ulagmak i¢in proje
gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Mevcut imar durumu baz alinmigtir.) arsa birim defieri olarak yaklagik 45,670 TL/m2 birim
degiere ulagilmistir, Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde sz konusu parsel igin Arsa
degeri asafidaki sekilde hesaplanmistir,

306,55 m? X '45.670 TL/m? 14.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 4306 ada 1 parsel i¢in mevcut durum arsa degeri
14.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

)
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A Yapi etleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapil imlar

Taginmazin mevcut durumda kapatilan teras alanlari da toplam kapali alana déhil edilmistir.
56z konusu yapinin ilk ruhsati 1993 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakiml ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu
gorilmistlir. Binanin banka binasi olarak kullaniimasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatlar yapildigy ve giinimiz kosullarina uygun yapi kalitesine ulasildig gériilmistir. Bu
sebeple mevcut yapi 5A yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %8 oraninda amortisman
uygulanmigtir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi
gazetede yayimlanan "Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2020 Yil Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gére;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
RapAl A Maliyeti Yipranma TL
2.298,00m? | x| 2.400,00TL/m? | x 0,92 = | ~5.075.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 4306 ada 1 parsel (zerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 5.075.000,00-TL olarak takdir edilmistir

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de Arsa+Yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami

14.000.000 TL + 5.075.000 TL = 19.075.000,00 TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanlik A.S, www,notid

Sonug olarak maliyet ydntemine gére toplamda 19.075.000,00-TL degier takdir edilmistir.

A Sigo 1 Degieri
Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Meveut Yapi Degieri TL
2.298,00m’ | x| 2.400,00 TL/m* (= 5.515.200,00-TL
5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklagimin

Kullanilm i

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondgtdrllmesi lle belirlenmesini saflar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeinin g8zilyle defieri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmas. e '
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- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari deferleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) alarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun 8mirld veya sonsuz émirll varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, variidin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degieri temsil eden devam eden defieri igerebilir. Dier durumlarda, varli§in
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asafidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varliin ve deferleme gérevinin niteliiine en uygun nakit akigi tiiriiniin
segilmesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglari veya 6z
sermayeye ait nakit akiglar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edileecegi en uygun kesin siurenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin
defierleme konusu varlk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhifiin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
aranminin varsa devam eden degier de dahil olmak dzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

> Direkt (Dorudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir, Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, 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
gelirleri igeren milkin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile dier harcamalardan
anndirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tdm birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orant = Deger

A Nakit Giri I msal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Diger Varsayimlar

Soz konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani lle oranlanarak bir defier varsayiminda bulunulmugtur.

A indirgem na lliskin Ayrintili Aciklama v rekcel

562 konusu parsel dzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk elmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Stz konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
aram belirlenmemigtir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir digier
yontem olan dofrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak {izere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,
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Boilgede yapilan emsal aragtirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, giiniimiiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul pivasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak distndlen tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 16-17 vil, zemin kat dikkan nitelikli olarak disdnulen tasinmazlarda ise bu
stire ortalama yaklasik 12 , yil, L.bodrum kat diikkanlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~ 13 yil,
2. Bodrum kat dﬂkkﬁnlarm ise 18-19 yil olarak 6n goriilmiistiir, Buna gére normal kat ofisler icin
0,0625 (%6,25) zemin kat diklkdn icin 0,0833 (%833) l.bodrum kat dikkdnlar icin
AMMMMMEMMHMQEEJ%&EL olarak yaklagik kapitalizasyon

oranlar belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz icin
gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayr her hiri icin ayr hesaplama yapiimistir. Bu hesaplamaya gore
tasinmazin tamam igin on gorillen kira degeri dogrultusunda yaklasik 14 vilda geri doniis
sagladify gorlilmektedir ki Bursa ilinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve cgevre
tesekkiilleri itibariyle anlaml oldugu diistintilmektedir.

KATLAR niriik || Tonm | ik | Toeae } | P Ph’“_‘?:&': el
ALAN (M2) { Ti/mi) {7y (1)

2.BODRUM KAT |oRTAKALAN]| 289,00 1200 | 346800 | earés00 | /| o880 §756.654,55
1BOBRUM KAT | DUKKAN 289,00 600 | 1040000 | sazasamoo | 2| oome | sneassies
ZEMINKAT | DUKKAN 258,00 0800 | ssamzo0 | esazossoo | /| oomn | envenemas
1LNORMALKAT | oFls 306,00 as00 | e13.77000 | e1es2a000 | /| ooes | e2sassanco
ZNORMALKAT | oFls 306,00 ao00 | s1224000 | e4a6ss000 | /| o065 | ez23s0.080,00
LNORMALKAT | oFis 306,00 anoo | 1221000 | euessoo0 | /| ooss | e2.350.080,00
ANORMALKAT |  oOFls 306,00 100 | e071000 | e12852000 | /| ooes | e2086.3200
CATI KAT pepove. | 238,00 136 | s32a870 | eamemaa0 | 7| ooes 623,750,440
TOPLAM 2,298,00 $120,002,70 | #1,440,032,40 0074 | s20.472.401,18

sonug olarak gelir yéntemine gore sz konusu ana taginmaz katlara gore kullanim niteligi
seklinde ayri ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 20.170.000,00-TL
defier takdir edilmistir.

Digger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S0z konusu parsel (zerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani 2.189 m2 olsa
da proje uzerinden yapilan dlgimlerde 2.083 m2 oldugu tespit edilmistir. Mevcutta yapilan
incelemelerde ise (Cati katinda olusturulan kullamm alam ve 4.katta Teras kisminin
kapatilarak kat dahilinde bir biitiin olarak olusturulan kullamm alam) tasinmaz toplam 2.298
m? kapal kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin tamami igin alinan yapt kayit belgesi de 2298
m2 kullanimi igindir. Bu sebeple degerleme mevcut kapali kullanim alani dzerinden
yapilmistir.
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Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gére
ofisler igin kat ve cephesine gére 30 TL/m2 — 45 TL/m2 arasinda, diikkinlar cadde cephesi,
tabela avantaj), kullamm alan, ara ve kér nokta durumuna gore ise 180-220 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.
56z konusu taginmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklagimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldigi iizere;

TOPLAM KIRA BIRIM AYLIK KIRA
KATLAR NITELK | kiRAtANABILIR | DEGERI DEGERI
ALAN (M2} { TL/m2) {(Ti)

2.BODRUMKAT | ORTAK ALAN| 289,00 12,00 £3.468,00
1.BODRUM KAT | DUKKAN 288,00 36,00 £10.404,00
ZEMIN KAT DOKKAN 258,00 209,00 £53.922,00
1.NORMAL KAT OFIs 306,00 45,00 £13.770,00
2.NORMAL KA'T OFIs 306,00 40,00 £12.240,00
3. NORMAL KAT OFIs 306,00 40,00 £12.240,00
4, NORMAL KAT OFls 306,00 35,00 £10.710,00
CATI KAT DEPO VB, 23800 13,65 £3.24570
TOPLAM 2.298,00 £120.002,70

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 120.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasi at Karsilijii Yéntemi ile Y. ojelerde, Emsal P

Tasginmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig bolgede kat karsihg oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigl, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gérilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bilyikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére dejiskenlik
gostermektedir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsal razi ve Proje Degerl

Degerleme konusu taginmaz 7 Kath Banka Binasi ve Arsasi vasifli olup bélgede tasinmaz
arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bélge emlakgilarinin beyanlan ise
tutarsizlik gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biiyiik deger farkliliklar olusmustur.
Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme yénteminden faydalanilmistir.
Taginmaz hali hazir kullanimina gore zemin+4 normal kath olup, yeni imar durumuna gére
maksimum yiikseklik 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. Bolgede benzer yapilarda normal katlarda
¢ikma yapildigi, ayrica asma kat ve cati kat yapildif da goriilmiis ve proje gelistirme yéntemi
2 bodrum, zemin, asma ve 3 normal kat ve gati kat olarak yapilmigtir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.5.
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OSMANGAZ BELEDIYES] IMAR MODURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GBRE H
KONUT+TICARET ALANI - KOTLE NIZAM- HMAKS: 13,00 M

[i<at Karsilgi | 60% Yapi Birlm Maliyeti Maesken f

Arsa Alani 306,55 1.630,00 & Alam Adedi [m2 birim Fiyat

MTAKS Proje Maliyeti 100,00 |]11.000| 9.000,004&

[kaks 3.749.000,00 &

|Ruhsat Alam | 2300,00 9,900.000,00 &

Toplam Ciro 26.232.750,00 & DUKKAN / TICARI ]

Arsa Sahibino Digen Dogerl | 15.739.650,00& Alami | Adedi [m2 birlm Fiyaty|

Proje Siiresi 24 915,00 | 1,000 | 17.850,006

[Proje Riski 5% | 786.982,50% fsyeri Toplam Do geri
16.332.750,00 &

[Finansman Maliyetl 944.379,00 &
14.008.288.60 © Dilkkan Var .r'nnjl? -HI-

*Bolge tcad potansiyell ve konum i gare ‘
lilk Oram alindifinda miteahhitierin kat karsiligigalisma

Milteahhite Maliyet 3 ﬁg_mo,mt, aranlarnin minimum %55-80 orsninda olacafiina

kannarntlrllmmln
[Mﬂﬁilhhlt Gelir M ** olgede yapilan aragtirmalarda semin kat
|Kar /zarar 6.744.100,00 % diikkan birim degerlerl 25,000 TL |1 35,000 TL/m2
Arzayi Satin Alarak Proje Bedd 17.757.288,50 & clvanndadit, Yenl binada kaatta ofis birim degederi |
12@ 7.000-10.000 TL/m2 eivanndadir,
Miteshit kan 8475481.50¢ ** Bl gede yapilan aragtirmalarda benger ya plarda
[Karliik Oram 04773 anma katve gati kat hacmi olugturu ldugu

pardlmagtur. Bu durum dikkate alinmigti,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katmin diikkan, st katlannin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek v inmiis Kisimlarin Degerl nalizi
56z konusu parsel lzerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur.
Mugterek veya bélinmiis kisim analizi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkl Degerleme Y&n r onuclarin 1 v Am
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas
Tagimmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler defierlemede dikkate alinmistir,
Raporun llgili kisimlarinda belirtildigi tzere degerleme yapilirken taginmaza ayr ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir miilk snifinda
degildir. Ancak bélge plyasasi defirultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira defierleri getirilerinden kaynakli patansiyel bir piyasa deferi de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz icin
¢ farkh yontem de degerlemede dikkate alinmig olup bu unsurlar neticesinde defier takdiri
gergeklestirilmistir. Ulasilan degerler birhirine yakinlik géstermekte ve anlambidirlar,

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamasi, farkli kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda meveut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullaniimas gibi etkenler kira birim deferlerinde yiksek kirhimlara sebep olabileceginden dolay
gelir yaklagimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir,

’
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Taginmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bélgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate
alindiginda zemin kat dikkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullanim gesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle pivasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olablimektedir. Bélgede miistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa
degerini daha dogru yansittigi gerekgeyle Pazar yaklagimi nihai yéntem olarak belirlenmistir.
Toplam mevcut alan Gzerinden yap kayit belgesi almis olmasi da olumlu bir diger etken
olmaktadir.

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc: 19.250.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 19.075.000, TL

Gelir indirgeme Yéntemi lle Ulagilan Sonuc: 20.170.000,-TL

6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Rapor Yer iklarinin
Gerekeeleri
Degerleme ¢calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve M Alinmas) Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Olup Olmadigi Hakkinda Géril

ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz {zerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir.
Taginmaz (zerinde tasarrufunu kisitlayicr bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmaz tapu
kaydinda, l.derecede korunmasi gerekli kiltiir varligidir beyani bulunmakta olup tasinmazin
tarihi eser komsulugu bulunmaktadir, Herhangl bir uygulama asamasinda Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu Midirligi’ nden gorls alinmasi gerekmektedir.

ve ﬁnarnll l'.'llgl.idn Etkilamr.nk Nltellkta Harhangl Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,

Devredilebilmesi Kon Bir Sini bi O Imadig Hakkinda Bilg
Taginmaz lizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simirlama
veya Kisitlama bulunmamaktadir,

Uz inup Bulunulmadifina Dair
Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

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

in_Olarak Bu Haklari Dofiuran S8zlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama i Bi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk degildir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Ahmmu itibaren bes Vil Gegmesine Ragmen

de Proje Ge mesine Yonelik Herhangi Bir Tasar

e
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6.8 rimenkullin Ta telifin i ani li Portftiye D Edilme Niteligi

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis lle Portfoye Alinmasinda Herhangl Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkultin tapudaki nitelikleri ile fiill kullanm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi gerefi tasimmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi: (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine
alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin ahnmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mii lkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezl, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube qibi yapilarin, tameminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla

kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirti liciini In_meve rumuna uyqun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecicl 16 ncr maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine
getirilmest icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayr da
taginmazin GYO portféylnde bulunmasina bir engel almadii kanaatine varilmistir.

7. SONUC

71 Degerl inin Sen lesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.nin talebi tzerine; Bursa lli, Osmangazi licesi ve
Kaythan Mahallesi, 4306 Ada 1 numaral parselde bulunan “YEDI KATLI BETONARME BANKA
BINASI” nitelikli tasinmaza ait plyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degierleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki deferleme konusu taginmazlann Plyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufiu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve balgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve i¢c mekanlarin ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugiu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi lle bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundufiu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiirci miispet menfi tum faktorler
g6z éninde bulundurularak yapilmistir,

s ey e i
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7.2 Nihai kediri
Taginmaza degier verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate almmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundufiu bélge ve konumlandifi lokasyon #zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa defierini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin degierleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 19.250.000,00-TL ve Yaziyla; (On Dokuz Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazin ayhk kira bedelinin KDV harig 120.000 TL olacag tespit edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 22.715.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satising yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir butindir.
4. Nihal deger takdirl, raporun iceridinden ayr tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,8000 TL ve 1€: 9,4000 dir.
Emrah CAGINDA " Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU |
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No-404732 ' SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

FAE

GAYIURMESR

Emnlyat |
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirhdir.

* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

* Raporun kenusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve
ligimiz bulunmamaktadir.

» Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis olduumuz hizmet karsih@ Gcret, raporun herhang bir bélimiine bagh
degildir.

» Degierleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklegtirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

* Degierleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

» Rapor konusu millk, kisisel olarak denetlenmig ve iigili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Deperleme Uzmani/Deferleme Uzmanlarinin  haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmigtir.

= |5 bu rapor, miigteri talebine 6zel olarak hazirlanmigtir. iigilisi ve hazirlanis amaci diginda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cofaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorlintlleri

A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrilbe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlilk A%, Mat
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