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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

20.12.2010

2010_300_005_04

10.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul ~ Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Bursa 1Ili, Osmangazi Ilgesi, Kayhan Mahallesi,
H22d.07a.3b pafta, 4306 ada 1 parsel lzerinde kayitl
olan “7 katli betonarme banka binasi” vasifli tasinmazin
(Halkbank Bursa Subesi + Bdlge Koordinatéri) glncel
piyasa rayic¢ dederinin tespiti.

Nazen TOMEN

SPK Lisans No:400645
Dederleme Uzmani

Y. Mimar

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

: Tasinmaz halen Halkbank GYO A.S. portféylinde yer

almaktadir. Daha o6nce hazirlanan gayrimenkul dedger
tespiti raporu tarafimizdan yapilmamistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kayhan Mah. Unlii Cad. No: 1 Osmangazi/BURSA

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi, No: 2
Kat:2-3 Karakdy-ISTANBUL

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Kayhan Mahallesi,
H22d.07a.3b pafta, 4306 ada 1 parsel (zerinde
kayith olan “7 kath betonarme banka binasi” vasifl
banka binasinin (Halkbank Bursa Subesi-Bursa Koor.
Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi No:1, Osmangazi)
glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" c¢ergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi. Musteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL

2010_300_005_04



"=VEKTOR

©of

HALKBANK BURSA SUBESI+BURSA KOOR.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA iLISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Ekspertize konu gayrimenkul Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi, No: 1
posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu alana ana arter Atatirk Caddesi Gizerinden erisim saglanmaktadir. Tasinmaz
konum olarak Atatirk Caddesinden Setbasina giden yol lizerinde Saat Kulesinin bulundugu alanda
yer almaktadir. Tasinmazin yerinin ada/parsel bazinda dogrulugu imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge sehir merkezinde bulunmakta ve merkezin tim avantajlarini yapisinda
barindirmaktadir. Bolge kuzeyinde yer alan Hanlar Bolgesi ile dogusunda yer alan Setbasi Bolgesi
arasl yayalar icin badlanti noktasi niteligindedir. Tasinmazin cevresinde binalarin zemin ve Ust
katlari ticari kullanimlara ayrilmis durumdadir. Bélgede yogun ticaret kullanimi oldugu icin glindliz
ve gece saatlerinde yaya yogunlugu gozlemlenmektedir ve ticari potansiyel Ust seviyededir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu 75 m | Osmangazi Kaymakamhigi 1,8 km
Eski Valilik 140 m | Osmangazi Belediyesi 2,5 km
Ulucami 500 m | Atatiirk Stadyumu 2,1 km
Devlet Hastanesi 1,5 km | Valilik 2,3 km
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

o Degerlemesi yapilan tasinmaz, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan Mahallesi H22d.07a.3b
pafta, 4306 ada, 1 parselde yer alan 7 Katli Betonarme Banka Binasi'dir.

e Acik Posta adresi: Halkbank Bursa Subesi-Bursa Koor.- Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi
No:1, Osmangazi/BURSA

e Mevcut binanin tamami, Halkbank Bursa Subesi ve Bursa Koordinatorligl tarafindan
kullanilmaktadir.

e Binaya ait yapi ruhsati: 19.03.1993 tarih 82/45 sayili, yapi kullanim izin belgesi: 11.09.1996
tarih 3/36 sayilidir.

e Bina, 2bodrum+zemin+4 normal+cati kathidir.

e 2. Bodrum kat projesinde 306 m2 kullanim alanl olup projesinde siginak, kalorifer dairesi,
lavabo, soyunma odasi, ups bdlimlerinden olusmaktadir. Yerinde kazan dairesi, jeneratér,
arsiv dairesi seklinde dlizenlenmistir. Katta zeminler seramik kaplama, duvarlar saten
boyalidir.

e 1. Bodrum kat projesinde 306 m2 kullanim alanh olup mutfak, kiralik kasa, ana kasa, 6n
kasa, para sayma, 2 soguk depo, 2 soyunma odasli, 2 dus+wc bdélumlerinden olusmaktadir.
Yerinde kasa ve arsiv dairesi olarak dizenlenmistir. Katta zeminler seramik kaplama,
duvarlar saten boyalidir.

e Zemin kat projesinde 257 m2 kullanim alanl olup provizyon, mudir yardimci odasi, servi,
musteri holG bélimlerinden olusmaktadir. Yerinde banka, ofis bélumleri seklinde
dizenlenmistir. Katta banka boliminin zemini granit, ofis bolimlerinin zemini laminant
parke kaplama, duvarlar saten boyalidir. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler granittir.

e 1. Normal kat 340 m2 kullanim alanh olup misteri holl, takas odasi, servisler, mudur
yardimcisi odasi, arastirma odasi, bay+bayan wc bdlimlerinden olusmaktadir. Yerinde sube
muidird odasi, banka béliminin devami, ofis bélimleri, wc seklinde dizenlenmistir. Banka
béliminde zeminler granit, ofis zeminleri laminant parke kaplama, duvarlar saten boyaldir.
Islak hacimler tavana kadar seramik kaplamadir.

e 2. Normal kat 340 m2 kullanim alanh olup servisler, musteri holi, mudir odasi, toplanti
salonu, mudir yardimcisi odasi, sekreter, bay-bayan wc bdlimlerinden olusmaktadir.
Yerinde ticari birim ofisleri, wc seklinde dizenlenmistir. Bu bélimde zeminler laminant parke
kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler b6élimi tavana kadar seramik kaplamadir.

e 3. Normal kat 340 m2 kullanim alanli olup muhaberet, muhasebe servisi, midir yardimcisi
odasi, sistem ve iletisim odasi, bay-bayan wc bélimlerinden olusmaktadir. Yerinde
operasyon, bireysel bankacilik ofisleri, Bbdlge koordinatér odasi, Wc bélimleri seklinde
dizenlenmistir. Katta zeminler laminant parke kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak
hacimler tavana kadar seramik kaplamadir.

e 4. Normal kat projesinde 300 m2 kullanim alanl olup yemekhane, bay-bayan wc ve teras
bélumlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede teras bdlimu kapatilarak kata ilave
edilmis, kullanim m2 olacak sekilde dizenlenmistir. 4. Kat toplanti odasi, kredi-proje
dederlendirme ofisleri, mutfak, wc bolimleri olarak diizenlenmistir. Zeminler laminant parke
kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler bélimu tavana kadar seramik kaplamadir.

e Bina, cift asansorli-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem dogalgaz ile saglanmaktadir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topodrafyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

e Parsel kare sekline yakindir. (Ekte Kadastral paftasi verilmistir.)

o Parsel Kentsel Sit Alani igerisinde yer almaktadir. (Ekte Imar Durumu verilmistir.)
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3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSi

ANA GAYRIMENKUL
iLi : | BURSA
iLCESI : | OSMANGAZI
MAHALLESI : | KAYHAN
KOYU t)---
SOKAGI : | ATATURK CADDESI
MEVKi1l 1| ---
SINIRI : | PLANINDA
PAFTA NO :|H22D.07A.3B
ADA NO 114306
PARSEL NO 11
YUzZOLCUMU : 306,55 m2
NITELIGI : | YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI
MALIKLER : | HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
TAPU CINsi : | CINS TASHIHLI
CiLT 1|5
SAHIFE 11429
YEVMIYE 1121024
EDINIM TARIHI |:|25/10/2010

3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMALAR)

91 Ada, 53 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:
09.11.2010 tarihinde, Osmangazi Tapu Sicil Midirligi’'nden alinan yazil bilgiye gére, tasinmaz
izerinde her hangi bir rehin yoktur.( Yazil takyidat bilgisi 3.4 bashdi altindadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Osmangazi Tapu Sicil Midirligi’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
lizerinde her hangi bir serh yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 baslhdi altindadir.)

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) ILISKIN BILGI

Tasinmaz TC. Halk Bankasi AS. adina kayith iken 25.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni
sermaye konulmasi isleminden Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.3.BELEDiYE INCELEMESI
3.3.1. IMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA
BILGISI, PLAN ADI VE ONAY TARIHI DE VERILMELIDIR.

imar Durumu:

Osmangazi Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan bilgiye gére deerleme konusu parsel;
Osmangazi Belediye Meclisinin 06.04.2005 glin 394 sayili karar ile, Blylksehir Belediye Meclisinin
13.06.2005 gun 350 sayih karari ile, BKTVKK'nun 25.08.2005 gun 886 sayili karari ile onaylanan
Bursa (Merkez Koruma) Reyhan-Kayhan-Hanlar Bélgesi Koruma Amacl imar Plani kapsaminda
Hmax=15.50 m. Ticaret Alaninda yer almaktadir. Parselin bulundugu alanla ilgili plan degisikligi ya
da bina ile ilgili tadilat durumlarinda Koruma Kurulunun gértsiu alinmasi zorunludur.

Bursa (Merkez Koruma) Reyhan-Kayhan-Hanlar Bdlgesi Koruma
iMAR PLANI ADI VE OLCEGI Amach Imar Plani 1/1000 6lcekli
IMAR PLANI ONAY TARIHI 06.04.2005 giin 394 sayili
FONKSIYON TICARET NizAM BITISIK
TAKS YUKSEKLIK 15,50 m
ON CEPHE GEKME Imar istikameti
KAKS MESAFESI

3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma Izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

4306 Ada 1 Parsel ile ilgili yapilan arastirmada asadidaki bilgilere rastlanmistir.
e Mimari Projesi No: 19.03.1993/82-45
e Yapi Ruhsati No: 19.03.1993/82-45
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 11.09.1996/3-36

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Parsel lzerinde, tasinmazin olumsuz yénde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGIL] OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz 2001 vyili 6ncesinde insa edildigi icin yapr denetim firmasi ile ilgili bilgi

bulunmamaktadir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiZ

Tasinmaz, yapi kullanma izin belgesi almis olup cins tashihi yaptinimistir. Ruhsat ve ruhsat eklerine
uygun insa edilmistir.
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3.3.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN ICIN YASAL GEREKLERIN
YERINE GETIRiLIiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Rapor’un ilgili bélimuinde detaylari verildigi Gizere; dederleme konusu ana gayrimenkulliin mevzuat
geredince izinleri alinmistir.

3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR

Tirkiye Cumhuriyeti

J DSMANGAZL

TAPU SENEDI

Parsel Yazolguma
No. ha o

Ada No.

s

NG|y 15) K ATLI BETONARME BANKA BINAS

[ = ) SIp . BILGILERI |
Zemin Lipi ¢ A Taymniaz \du/Parsel 061
| Zemin No D 19022243 Yiizilgiim : 306,55 m2
i/ il(’k’ : BURSA/OSMANGAZI Ana ‘lay. Nitelik 5 YEDI KATLE BETONARME BANKA BINASI
‘ Kurum Adi : Osmangazi TSM
|
Mahalle / Koy Adi : KAYIHAN Mah
Mevkii :
| Cilt / Sayfa No : 5/429 ‘
Kayit Durum : Akuf ) J
JET MULKIVET BILGILERI 4
Sistem No Malik T Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare inme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. 1
Sistem Na Mahk = 'y o =
o TGT ANONI - g ~ 306,55 rketlerine Sermaye
T A1E 2 TAY INK AT FAKLIG NIM TAM 306,55 icaret Sirketlerine Ayni ) ‘
119873415 '\(u\:xkx ?;I.v\\RlMI NKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONI Uiy e
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3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BILGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.5.1. DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA IiLiSKiN
BiLGi

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

GYO portféylinde bulunan tasinmaz, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihli olmasi
nedeniyle portféyde bulunmasinda sakinca yoktur.

(Seri: VI, No: 11 sayill "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nde (Tebli§) degisiklik yapan, Seri: VI, No: 27
sayill "Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblijinde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§" 30/03/2010 tarih ve
27537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir.)

(Bu degisiklik ile, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYQO'ya ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasinin kat mulkiyeti tesisiyle ulagiimak istenen sonuca paralellik arz ettigi disincesinden hareketle, anilan
hikmin uygulamasina agiklik kazandirilmasi amaglanmistir.)
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

Bursa ili;

Bursa ili; doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde izmit, Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi, gliineyde
Eskisehir, Kutahya, batida Balikesir illeriyle gevrilidir. Denizden ylksekligi 100 metre olan Bursa,
genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bélgelere gére de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde
Marmara Denizinin yumusak ve 1lik iklimine karsilik glineyde Uludad'in sert iklimi ile
karsilasilmaktadir.

Tarkiye nifusunun yizde 3,13 kadarinin yasadigi Bursa ili en fazla nifus artisi olan illerden biridir.
Tirkiye’de binde 18,28 olan niifus artis hizi Bursa ilinde binde 27,74’dir. il nifusunun %76,7
bolimU kentlerde, % 23,3 bolimi ise kdylerde yasayan nifusu olusturmaktadir. (2000 yili nifus
sayimi sonuglarina goére). Bu hizli niifus artisinin en 6nemli etkeni devamli olarak gé¢ almasidir. ilin
gog almasindaki en dnemli neden ise, Bursa'nin ekonomik, ticaret ve sanayi acgisindan ok gelismis
olmasidir. Bursa, lilke ekonomisine sagladi§i katma deder acisindan Istanbul, Kocaeli ve izmir'den
sonra 4. sirada yer almaktadir. Turkiye genelinde sosyo - ekonomik gelismislik siralamasinda ise
Bursa, Istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli' den sonra 5. siradadir. Bursa ilinin calisan insan sayisi ve
isyeri sayisi bakimindan da Istanbul ve Izmir'den sonra Tirkiye'de 3. sirada yer almaktadir.
Bursa'dan yapilan ihracat Turkiye ihracatinin yaklasik yizde 15'idir.

Bursa ili idari dagiimina baktigimizda; 3'U merkez ilge olarak 17 ilge, 9 bucak, 682 koy bulunmakta
olup, 1 bulylksehir, 17 ilce ve 37 belde belediyesi mevcuttur. Tirkiye nifusunun yizde 3,13
kadarinin yasadigi Bursa ili en fazla nifus artisi olan illerden biridir. Turkiye’de 18,28 olan nifus
artis hizi Bursa ilinde binde 27,74'dir. Il nifusunun %?76,7 bdlimi kentlerde, % 23,3 bdlimi ise
kdylerde yasayan nifusu olusturmaktadir. (2000 yili niifus sayimi sonuglarina gore)
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iLCE S'.E.HiR KOY NUFUsU | TOPHAM
NUFUSU NUFUS
Niltfer (Merkez) 136.311 42.371 178.682
Osmangazi
(Merkez) 579.127 63.210 642.337
Yildirm (Merkez) 479.249 1.017 480.266
Gemlik (Merkez) 63.710 24.762 88.472
Gursu (Merkez) 21.518 6.569 28.087
Kestel (Merkez) 27.496 16.606 44,102
x:::’kr:;"; 20.682 33.283 53.965
Buylkorhan 3.603 13.064 16.667
Harmancik 3.560 6.457 10.017
inegél 105.959 80.599 186.558
iznik 20.169 24.601 44.770
Karacabey 40.624 36.263 76.887
Keles 3.636 14.977 18.613
Mustafakemalpasa | 46.731 54.800 101.531
Orhaneli 8.071 22.378 30.449
Orhangazi 44.426 24.476 68.902
Yenisehir 26.068 28.767 54.835
TOPLAM 1.630.940 494.200 2.125.140

OSMANGAZI iLCESi

Konumu: Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, doguda Goékdere Vadi si'yle baslar; batida Niltfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayi ve Bursa Ovasl' ni igine alan
topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 116.520 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. Ilgenin
denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Is tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani’‘na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km
uzakliktadir. 92 mahalleden olusur.

Yesil Alanlar/Parklar

Resat Oyal Kilttr Parki
Merinos Kultur Merkezi
Botanik Parki

Soganh Hayvanat Bahgesi
Pinarbasi Parki
Sogukkuyu Parki
Hamitler Parki

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 13

2010_300_005_04



"mVEKTOR

©of

HALKBANK BURSA SUBESI+BURSA KOOR.

Niifus: Tirkiye'nin 3. buyuk ilgesi olan Osmangazi, 739.909 ilce merkez nifusu, 753.217 ilge
toplam nlfusudur (2008). Bu nifusu ile Osmangazi Tlrkiye'deki 56 ilden daha buyulkttr.

Ilgenin niifusu 2000 genel niifus sayimina gére 642 337'dir. Bunun 579 127'si ilge merkezinde, 63
210'i ise kasaba ve kodylerde yasamaktadir.

Ekonomi:
Tarim

Ilgede en cok yetistirilen (riin, tahildir. Ekili alanlarin biyiik bir bélimini tahil tarlalan kaplar.
Bugday, arpa, yulaftan bas ka, baklagillerden fasulye, bakla ekilir. Domates, biber, patlican, gibi
sebzelerin yaninda sekerpan cari, pamuk, susam, aycicedi, titin gibi endustri bitkileri; cilek,
kavun, karpuz, Uzim, seftali, dut, kestane, ceviz, elma, erik, kiraz, armut gibi meyveler
yetistirilmektedir. Ancak son yillarda Bursa ovasindaki bir gok verimli arazi yogun konut yapimindan
dolayi betonlasmaya teslim olmustur.

Sanayi

Ilgede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim
araclari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve ma deni esya
yapimcilidgi, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri
sanayi, soba sanayi, bigakgclilik sanayi gok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari, tugla
fabrikalar tretim yapmaktadir.

Kiiltiir: KiltUrel etkinliklerin strduraldigu tiyatro binasi, sanat galerileri, sinemalar bu ilge
icinde yer alirlar.

Tarihsel Yapilar, Miizeler: ilgenin en 6nemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi,
Balabancik Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tlrbesi, Pars Bey Tlrbesi, Cakir Aga
Hamami, Osmangazi ve Orhangazi Tirbeleri, II. Murat Tirbesi, Sehzade Mustafa Turbesi,
Bedesten, Arkeoloji Mlzesi, Atatlirk Muzesi, Osmanli Evi Mlzesi, Kent Mizesi

Camiiler: Orhan Camii, 1. Murat Camii, Ulucamii, Muradiye Kdlliyesi, II. Murat Camii, Yildinm
Kulliyesi, Hamzabey Camii, Muradiye Camii, Sehadet Camii, Haci Veli Camii, Zafer Camii

Hanlar

Koza Han,
Piring Han,
Ipek Han,
Kapan Han,
Demir Han,
Fidan Han,
Apolyont Han,
Geyve Han,
Tuzhan,
Balibeyhan,
Eski Tahil Han

Egitim-Kiiltiir: Osmangazi Ilgesi Bursa’nin ekonomik ve kiltiirel agidan en gelismis
ilcesidir. Egitim yontnden Turkiye ortalamasinin ¢ok Ustlindedir. Okuryazar
orani %99'dur.
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4.2.MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararas!i Yatirmcilar Derneginin (YASED) dederlendirmesine gore, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina donllmesinin ancak 2011 yilinda mimkin olabilecedi
goriltyor.
Dlnya konjonktiriine bagimli olarak krizden gikis noktasinda, Tlrkiye'nin dider Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Aairhkh Agirhkh Aairhkh
Ay Olg:nlamn Gt Oftalnmn Ay Oi:llnmn AR O?mlnmn

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 609 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 673
200704 80.5 200804 78.6 200904 597 201004 72.7
200705 808 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 817 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 808 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 816 200810 758 200910 682 201010

200711 808 200811 71.8 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6nct gésterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan 6nemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigs, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010"da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylzde 3.2 blytrken, Euro Bblgesinde bliyiime ylzde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalari daraldi. Konut satiglari diisiik seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektori faaliyetleri 10 ceyrektir daraliyor.
. ABD'de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 buyddd.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sicrama gésterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ytizde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satislar 90.270 adet ile halen kriz 6ncesi donemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik strtyor.
14. Agilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blytkIugi 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci ceyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalar ylizde 6.2 buyudda.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
surda.

O ONOOULTSA WN

=
= O
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17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik suriyor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustu.

19. Iingaat sektdrii yizde 21.9 blyildi. Kamu kesimi ingaat harcamalar kuvvetli artti.

20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektorinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye’de ekonomik bliyiimenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin strecedi
distntlmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatinmlan artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir biylime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER
4.3.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.1. OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Kiresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkilerin
devam etmesi

» Kiralik ve satilik gayrimenkul arzinin fazlahgi

= Otopark olanaginin bulunmamasi

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

» Sehir merkezinde yer almasi

» Arac trafigine kapali, yaya trafiginin yogun oldugu cadde Uzerinde yer
almasi

= Bodlgedeki ticari potansiyelinin oldukga ylksek olmasi,

= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

» Iskanli, cins tashihli bina olmasi

= Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi IvV-B

Yapinin Yasi 14

Kat Adedi 2 Bodrum, zemin, 4 Normal
Kat

Dis Cephe Aliminyum Kompozit-cam giydirme

Kapal Alan (m2) 2189,00 m2 (gati kat dahil)

Guvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil

Dogalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Merkezi sistem dogalgaz
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4.6.FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : % 10 (tadilat goérmis)
Altyapi : Tam
4.7. GAYRIMENKULUN TEKNiIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Ticari potansiyeli yiksek bir cadde lizerinde yer almaktadir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullanilmigtir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayllmistir.

Dederleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6nlinde bulundurularak yapilmistir.

4.9.DEGERLEME ISLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMI

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émdir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullaniilmamistir.
4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMiI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul de§erlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel d&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul edilir.
o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sdre igin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e Secgilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda ginimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deger tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Emsaller:

1.Alagoz Emlak Satilik Diikkan: 0224 221 11 11

S6z konusu gayrimenkulle ayni bélgede Atatirk Caddesinde bulunan 200 m2 taban alanh 1400 m2
kullanim alanh bina icin 12.000.000.-TL istenmektedir. (8.500-TL/m?)
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2. Alagoz Emlak Satihk Bina: 0224 221 11 11

S6z konusu gayrimenkulle ayni bdlgede Inénii Caddesinde bulunan 70 m2 kullanim alanli diikkan
icin 600.000.-TL istenmektedir. (8.500-TL/m?)

3.Empas Emlak Satilik Diikkan: 0224 224 30 60

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Setbasi Atatlirk Caddesi lzerinde 54 m2 kullanim alanh
dukkan igin 900.000.-TL istenmektedir. (16.000-TL/m2)

4.Sahibinden Satilik Diikkan: 0541 441 16 68

Ekspertize konu tasinmazin bitisiginde Atatlirk Caddesine cepheli 12 m2 deposu olan 23 m2 dikkan
icin 875.000.-TL istenmektedir. (25.000-TL/ m?2)

5.Cagri Emlak Satilik Ditkkan: 0224 326 28 92

Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede Atatirk Caddesi Gizerinde 36+36=72 m2 kullanim alanli iki
kath dikkan igin 950.000.-TL istenmektedir. (13.000-TL/m?2)

6.Dijital Emlak Satilik Diikkan: 0224 224 21 36

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Atatlrk Caddesi Gzerinde 20+20=40 m2 2 kath dukkan
icin 950.000.-TL istenmektedir. (23.750.-TL/m?2)

7.Dijital Emlak Satilik Bina: 0224 224 21 36

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Atatirk Caddesine yakin konumda toplam 4.000 m?2
kullanim alanli 6 kath bina icin 6.000.000.-TL istenmektedir. (1.500.-TL/m?2)

8.Dijital Emlak Satilik Bina: 0224 224 21 36

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede ancak merkeze biraz daha uzak Setbasinda Atatlirk
Caddesi Ulzerinde toplam 750 m2 kullanim alanh 6 kath bina igin 1.750.000 TL istenmektedir.
(2.300-TL/m?2)

9.0lgac Emlak Satilik Bina: 0224 452 77 33

Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede Atatlirk Caddesi tzerinde toplam 650 m2 kullanim alanh 5
kath bina icin 2.500.000 Euro istenmektedir. (7.600-TL/m?2)

10.Basaran Emlak Satilik Bina: 0224 240 19 50

Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede Atatlirk Caddesi tzerinde toplam 700 m2 kullanim alanh 5
katl bina igin 4.000.000.-TL istenmektedir. (5.700.-TL/m2/ay)

11. Bursa Birlesmis Emlakgilar Satilik Bina: 0224 451 88 88 (4346-3)

Ekspertize konu taginmazla ayni bélgede Indni Caddesi lizerinde taginmaza 200m. mesafede biraz
daha dezavantajli konumda 167m2 parsel lGzerinde 5 Kath toplam 900m2 brit alanlh tasinmaza
gbre daha vasat malzeme ve iscilikle Uretilmis gayrimenkul icin 2.000.000 USD talep edilmektedir.
Kira getirinin 20.000 TL. oldugu belirtilmistir. (3.300.-TL/m2)

12, Alagoz Emlak Satilik Bina: 0224 221 11 11(4350-1)

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdélgede Atatlirk Caddesi lzerinde ve ayni meydana bakan toplam
1.200 m2 kullanim alanh, tasinmaza oranla daha vasat malzeme ile Uretilmis bina igin 6.000.000.-
TL istenmektedir. Binanin kira getirisinin 60.000 TL. oldugu belirtilmistir. (5.000.-TL/m?2)
13.Sahibinden Satilik Ofis: 0541 441 16 48

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Atatirk Caddesi’‘nin setbasi tarafinda Uzerinde 75 m?2
kullanim alanli ofis igin 100.000.-TL istenmektedir. (1.300.-TL/m?2)

14.Sahibinden Satilik Ofis: 0535 257 83 52

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Atatlirk Caddesi'nin setbasi tarafinda Uzerinde 90 m2
kullanim alanli ofis igin 125.000.-TL istenmektedir. (1.300.-TL/m?2)

15. Bnb Gayrimenkul Satilik Ofis: 0224 249 97 42

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede Atatirk Caddesi lUzerinde binada 63 m2 kullanim alanli
ofis igin 175.000.-TL istenmektedir. (2.700.-TL/m?2)

Dederlendirme:

Deder tespit edilirken binanin katlar arasindaki farkliliklar dikkate alinmistir. Binanin tamami igin
~8.550.000 TL (~3.900,-TL/m2) rayic deder tespit edilmistir.

4.9.3. GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbére saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (izerinde
yap! bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lclit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sdrekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma pay!r miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Degerleme teknigi olarak ilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, asadida belirtilen kira emsalleri dikkate alinarak 47.000 TL olarak
tespit edilmistir. Bélgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,08 araliginda olabilecegi disuntlmis
olup, 0,065 olarak alinmistir.

47.000 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,065 ile yaklasik 8.675.000 TL olarak hesaplanmistir.
4.9.4. PROJE GELISTIRME

Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik degerlerden yararlanilmistir. Nihai deger takdiri
boliminde belirtiimektedir.

1. Nisanur Emlaktan Kiralik Bina: 0224 250 50 50 ]
Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede merkeze daha uzak konumda Inéni

Caddesine cepheli 96 m? taban alanl 4 katl bina 3.000 TL fiyatla kiraliktir. (8 TL/m2/ay).

2. Remax Emlaktan Kiralhk Diikkan: 0224 452 00 20
Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede Atatiirk Caddesine cepheli 50 m? diikkan
3.500TL fiyatla kiralktir. (70 TL/m2/ay).

3. Sahibinden Kiralik Kat: 0532 554 03 11 '
Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bdlgede i¢ kesimde yer alan Is Merkezinde terasi ile
beraber 255 m? olan 4. Katin tamami 1.350 TL fiyatla kiraliktir. (5 TL/m2/ay).

4. Eskidji Emlak Kiralik Kat: 0224 240 24 44 _
Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bdlgede merkeze daha uzak konumda Inénl

Caddesine cepheli 80 m2 kullanim alanh 3. Katin tamami 650 TL fiyatla kiralktir. (8
TL/m2/ay).

5. Yapi Kredi Sigorta AS.de yetkili kisi
Tasinmazin bulundugu bélgede Atatiirk Caddesine cepheli Banka Binasinda 510 m? kullanim
alanh 2. Kat dershaneye aylik 3.000 TL fiyatla kiralanmistir. Bedelin emsallerin gok altinda
oldugu belirtilmistir. (6 TL/m2/ay).

Dederlendirme:
Yukarida belirtilen kira emsalleri ve binanin katlar arasindaki farkliliklari dikkate alinarak tespit

edilen toplam kira geliri 47.000 TL/aydir. Dederleme konusu gayrimenkulin katlar bazinda tespit
edilen yaklasik kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

Bursa Sube
1. ve 2. BODRUM + ZEMIN 24.300
1. KAT 8.500
2. KAT 5.100
3. KAT 5.100
4, KAT 4.000
TOPLAM KiRA BEDELi 47.000 TL
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4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELISTIRiILMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR)

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.

4.12, EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.

4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Raporda boélinmus veya misterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir bitln olarak degerlendirilmistir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzZI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

5. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iIZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 boliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile yaklasik 8.550.000 TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yéntemi ile ise yaklasik 8.675.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile
belirlenen dederler birbiriyle birebir 6rtiismektedir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile bulunan deger esas alinmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz, yap! kullanma izin belgesi mevcut olup, tapuda cins tashihi
yapilarak, yasal streci tamamlanmistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan taginmazin GYO portfoylinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis degeri asadgidaki gibi takdir edilmistir.

H22d.07a.3b PAFTA SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI

4306 ADA (KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
1 PARSEL TL TL UsD

7 KATLI BETONARME
BANKA BiNASI 2.189 8.550.000 10.089.000 6.107.143

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi;
8.550.000-TL (Sekizmilyonbesyiizellibin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira dederi asadidaki gibi takdir edilmistir.

H22d.07a.3b PAFTA KIRA DEGERI KiRA DEGERiI KiRA DEGERi
4306 ADA (AYLIK) (YILLIK) (YILLIK)
1 PARSEL TL/AY TL/YIL USD/YIL
7 KATL BE;&'\AAS'TME BANKA 2.189 47.000 564.000 402.857

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam yillik kira dederi;
564.000.-TL (Besyiizaltmisdortbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

4306 ADA 1 PARSEL III-B YAPI MALIYETI

BIRIM MALIYET
7 KATLI BETONARME
BANKA BINASI 2.189 511 1.118.579

YAPI SINIFI

Dederleme konusu tasinmazin sigorta dederi;

~1.120.000-TL (Birmilyonyiizyirmibin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
*(10.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,40.-TL'dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No:400645 SPK LISANS NO:400425
Dederleme Uzmani Sehir Plancisi

Y. Mimar Genel Mudur
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4. KAT
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PlYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar icin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya liskin Esaslar Hakdancla r«-nii.s-_ 1 uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmistir

A ('A// /U

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'l'sp“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.02.2008 No | 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansint almaya hak kazanmigtir.

A el

llkay ARIKAN - N®Wzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 32
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