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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

7 katli betonarme banka binasi.

Bursa 1li, Osmangazi Ilcesi, Kayihan Mahallesi,
H22D07A3B pafta, 4306 ada 1 parsel Gzerinde kayith
olan “7 Katl Betonarme Banka Binasi”

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel;

Osmangazi Belediye Meclisi'nin 06.04.2005 gin 394
saylll karari ile, Buylksehir Belediye Meclisi’'nin
13.06.2005 gin 350 sayilli karan ile, BKTVKK'nun
25.08.2005 glin 886 sayili karari ile onaylanan Bursa
(Merkez Koruma) Reyhan-Kaylhan-Hanlar Bdlgesi
Koruma Amagli imar Plani kapsaminda Hmax=15.50 m
yapilanma hakki ile Ticaret Alaninda yer almaktadir.
Parselin bulundugu alanla ilgili plan dedisikligi ya da bina
ile ilgili tadilat durumlarinda Koruma Kurulu’nun goérisi
alinmasi zorunludur.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

8.865.000-TL (KDV haric)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

26.12.2012
2012_300_041
30.11.2012
29.11.2012
2012_300_41-58

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

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

Is Bu Rapor'un amaci; Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi,
Kayihan Mahallesi, H22D07A3B pafta, 4306 ada 1 parsel
Uzerinde kayith olan “7 katli betonarme banka binasi”
vasifli tasinmazin (Halkbank Bursa Subesi + Bodlge
Koordinatorligli) gincel piyasa rayic dederinin
tespitidir.

Senol HATIPOGLU
SPK Lisans No: 401780
Sehir Plancisi-Dederleme Uzmani

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir

Dederleme konusu tasinmaz icgin Sirketimizce daha
onceki tarihlerde 20.12.2010 tarih 2010_400_005_04
numarali ve 30.12.2011 tarih 2011_300_11 04
numaral dederleme raporlari hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL
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3. 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.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak No:1 34774
Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Raporda
detaylarn  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

5 2012_300_41



"mVEKTOR

©H .
i HALKBANK BURSA SUBESI [HIHALK

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

Bursa ili;

Riirca Bursa Ili; douda Bilecik, Adapazari,

vy kuzeyde 1Izmit, VYalova, Istanbul ve
Marmara Denizi, glneyde Eskisehir,
Kitahya, batida Balikesir illeriyle
gevrilidir. Denizden yiksekligi 100 metre
olan Bursa, genelde ihman bir iklime
sahiptir. Ancak, iklim bdlgelere gobre de
degisiklik godstermektedir. Kuzeyde
Marmara Denizi'nin  yumusak ve ihk
iklimine karsilik glineyde Uludag'in sert
iklimi ile karsilagilmaktadir.

2007 yili sonu verileri ile karsilastirildiginda Bursa ilinde nifusu oran olarak en fazla artan ilce
%7,62 ile Nilifer olmustur. Nillfer'i sirasiyla Gursu (%5,81) ve Mudanya (%5,66) takip
etmektedir. Bu sirecte niflisu en yiksek oranda disen ilge %-4,63 ile Blylkorhan olarak tespit
edilirken, Buyukorhan'i Keles(%-3,08) ve Orhaneli (%-2,93) ilgeleri etmektedir. Tarihsel slireg
incelendiginde merkezde yer alan ilgelerin nifusunun artarken sehrin dis kesimlerinde kalan
Blylikorhan, Keles, Orhaneli ve Harmancik gibi ilgelerin zaman iginde azaldigi go6rilmektedir.
Tarihsel sireg incelendiginde merkezde vyer alan ilgelerin nifusunun artarken sehrin dis
kesimlerinde kalan Blylkorhan, Keles, Orhaneli ve Harmancik gibi ilgelerin zaman iginde azaldidi
gérilmektedir. Bu hizli nifus artisinin en dnemli etkeni devamli olarak go¢ almasidir. ilin gég
almasindaki en dénemli neden ise, Bursa'nin ekonomik, ticaret ve sanayi acisindan gok gelismis
olmasidir. Bursa, llke ekonomisine sagladi§i katma deder acgisindan 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 Tirkiye ihracatinin yaklasik ylizde 15'idir. Bursa ili idari dagilimina
baktigimizda; 3’0 merkez ilce olarak 17 ilge, 9 bucak, 682 kéy bulunmakta olup, 1 blylksehir, 17
ilce ve 37 belde belediyesi mevcuttur.

Niifus: 2011 yili Adresi Dayal Nifus Kayit Sistemi verilerine gore il nlfus bilgileri asagidaki tabloda
sunulmustur.

llillge merkezi BeldeiKdy Toplam

Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
57.385.706 28.853.575 28.53213 17.338.563 B.679.379 B.E50.184 T4.724.289 37.532.954 3ITA81.35

Bursa 2.359.804 1.18D.5TT  1.4TB.E2T 252.322 144735 147.584 2.882.128 1.326.411

0
X
mn

OSMANGAZI iLCESI

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 6 2012_300_41
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Yesil Alanlar/Parklar

. Resat Oyal Kaltir Parki

. Merinos Kiiltir Merkezi

. Botanik Parki

. Soganli Hayvanat Bahgesi
. Pinarbasi Parki

. Sogukkuyu Parki

. Hamitler Parki

Ekonomi:

Tarim

Ilcede en cok vyetistirilen Griin, tahildir. Ekili alanlarin biyiik bir b&limini tahil tarlalarn kaplar.
Bugday, arpa, yulaftan bas ka, baklagillerden fasulye, bakla ekilir. Domates, biber, patlican, gibi
sebzelerin yaninda sekerpan cari, pamuk, susam, aygicegi, tatin gibi endustri bitkileri; cilek,
kavun, karpuz, Gzim, seftali, dut, kestane, ceviz, elma, erik, kiraz, armut gibi meyveler
yetistirilmektedir. Ancak son yillarda Bursa ovasindaki bir cok verimli arazi yogun konut yapimindan
dolayi betonlasmaya teslim olmustur.

Sanayi

Ilcede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim
aracglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve ma deni esya
yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dékim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri
sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi gok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari, tugla
fabrikalar tretim yapmaktadir.

Kiltiir Kulttrel etkinliklerin slirdtrtldigl tiyatro binasi, sanat galerileri, sinemalar bu ilge iginde
yer alirlar.

Tarihsel Yapilar, Miizeler: ilcenin en 6nemli tarihsel anitlan ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi,
Balabancik Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tlrbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Ada
Hamami, Osmangazi ve Orhangazi Tulrbeleri, II. Murat Tirbesi, Sehzade Mustafa Turbesi,
Bedesten, Arkeoloji Miizesi, Atatiirk Mizesi, Osmanlh Evi Mizesi, Kent Miizesi, Ordekli Kultir
Merkezi, GOokdere Medresesi, Irgandi Koprisl, Haraggioglu Medresesi, Karabas-1 Veli Dergahi,
Muradiye Hamami,

Camiler: Orhan Camii, 1. Murat Camii, Ulucamii, Muradiye Kiilliyesi, 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, Galle Han

Egitim-Kiiltiir: Osmangazi ilcesi Bursa’nin ekonomik ve kiiltiirel acidan en gelismis ilcesidir. Egitim
yonunden Turkiye ortalamasinin gok Ustlindedir. Okuryazar orani %99'dur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biyime hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7, 4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylzde 36,5, 2013'te ylzde
35, 2014 yilinda yuzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.
YIl sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e dlsecedini, 2015 sonunda yuzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye’nin en buyuk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acidi, 2012 yilimin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yilzde 5,8
oraninda daralmistir. Bu doénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolan dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina gore 2,2 puan azalarak yluzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 | 77,9 2009-01 | 61,6 2010-01 | 68,6 2011-01 | 74,6 2012-01 | 74,7
2007-02 77,3 2008-02 | 78,0 2009-02 | 60,9 2010-02 | 67,8 2011-02 | 73,0 2012-02 | 72,9
2007-03 80,3 2008-03 | 76,9 2009-03 | 58,7 2010-03 | 67,3 2011-03 | 73,2 2012-03 | 73,1
2007-04 80,5 2008-04 | 78,6 2009-04 | 59,7 2010-04 | 72,7 2011-04 | 74,9 2012-04 | 74,7
2007-05 80,8 2008-05 | 79,2 2009-05 | 64,0 2010-05 | 73,3 2011-05 | 75,2 2012-05 | 74,7
2007-06 81,7 2008-06 | 80,3 2009-06 | 67,5 2010-06 | 73,3 2011-06 | 76,7 2012-06 | 74,6
2007-07 82,0 2008-07 | 79,8 2009-07 | 67,9 2010-07 | 74,4 2011-07 | 75,4 2012-07 | 74,8
2007-08 79,6 2008-08 | 80,0 2009-08 | 68,9 2010-08 | 73,0 2011-08 | 76,1 2012-08 | 74,3
2007-09 80,8 2008-09 | 77,3 2009-09 | 68,0 2010-09 | 73,5 2011-09 | 76,2 2012-09 | 74,0
2007-10 81,6 2008-10 | 75,8 2009-10 | 68,2 2010-10 | 75,3 2011-10 | 77,0 2012-10
2007-11 80,8 2008-11 | 71,8 2009-11 | 69,8 2010-11 | 75,9 2011-11 | 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 | 64,9 2009-12 | 67,7 2010-12 | 75,6 2011-12 | 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Turkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yikseltti.

Tarkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve cesitli ekonomik yapi, azalan i¢c bor¢g yukia ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Tulrkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnnmin deder kazanacagi beklenmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 8 2012_300_41


http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=2012
http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=yüzde
http://www.samanyoluhaber.com/haberleri/Fitch

"mVEKTOR

(=]
HALKBANK BURSA SUBEST [KIHALK

2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin yuzoélgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disls olmustur.
2012 yilinin ilk Gg¢ ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ytuzdélgimd 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2’'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylari toplami

Bir Onceki Yilin llk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)

2012 2011 2010 2012 2011
“Bina Sayisi 15237 | 16 942 22218 401 -237
YizélgUma (m?) 25 535 954 21328 705 24437 228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50 -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylzdélciminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.
2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yGzdlgimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Altr Ayina Gore

Gostergeler Degigim Oram (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43632 50 905 84 -143
Ytzlglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 250 065 045 488 27
Daire sayisi 348 226 276 327 308 008 %4 -103

Kentsel DoOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ri olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ¢zellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénlistimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

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

Tasinmazin bulundugu alana ana arter Atatirk Caddesi tzerinden erisim saglanmaktadir. Tasinmaz
konum olarak Atatiirk Caddesi'nden Setbasina giden yol lzerinde Saat Kulesi'nin bulundugu alanda
yer almaktadir. Tasinmazin yerinin ada/parsel bazinda dogrulugu imar planindan tespit edilmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge sehir merkezinde konumlanmaktadir. Bolge kuzeyinde yer alan Hanlar
Bolgesi ile dogusunda yer alan Setbasi Bolgesi arasi yayalar igin badlanti noktasi niteliindedir.
Tasinmazin cevresinde binalarin zemin ve Ust katlan ticari fonksiyonlu kullaniimaktadir. Bélgede
agirhikh ticaret fonksiyonu oldugu igin glndlz ve gece saatlerinde de vyaya yodunlugu
godzlemlenmektedir ve ticari potansiyel Ust seviyededir.

Bolgede Altiparmak, Heykel, Inénii Caddesi, Uluyol, Darmstad, Stadyum Caddesi gemberini
tamamlayan aksta tramvay calismalari devam etmektedir. Bu galisma sonrasi merkezin daha da
canlanmasi beklenmektedir.

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

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Kaythan Mahallesi H22D07A3B
pafta, 4306 ada, 1 parselde yer alan 7 Katli Betonarme Banka Binasi‘dir.

Mevcut binanin tamami, Halkbank Bursa Subesi ve Bursa Koordinatorligu tarafindan
kullanilmaktadir. Ekspertiz tarihinde Bolge Koordinatorligi’'nin tasinma calismalari devam
etmektedir.

Tasinmazin bulundugu alanin topografyasi az edimli olup, jeolojik yap itibariyle 1. derece
deprem bdlgesinde kalmaktadir.

Parsel sekli kare formundadir. (Ekte Kadastral paftasi verilmistir.)

Parsel Kentsel Sit Alani icerisinde yer almaktadir. (Ekte imar Durumu verilmistir.)

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

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

Bina, 2 bodrum+zemin+4 normal+cati kathdir. Toplamda 2189 m2 brut alanhdir.

Binanin 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin, 1. Normal katin tamami, 2. Normal katin bir kismi
sube tarafindan kullanilmaktadir. 2. Normal katin bir kismi, 3-4 normal, cati kat bdlge
muadarliga tarafindan kullaniimaktadir.

2. Bodrum kat projesinde 306 m2 kullanim alanh olup siginak, kalorifer dairesi, lavabo,
soyunma odasi, UPS bdlimlerinden olusmaktadir.

1. Bodrum kat projesinde 306 m2 kullanim alanh olup mutfak, kiralik kasa, ana kasa, 6n
kasa, para sayma, 2 soguk depo, 2 soyunma odasi, 2 dus+wc bolumlerinden olusmaktadir.
Zemin kat projesinde 257 m2 kullanim alanh olup provizyon, muidir yardimci odasi, servi,
musteri holt bélimlerinden olusmaktadir.

1. Normal kat 340 m2 kullanim alanh olup, musteri holl, takas odasi, servisler, madur
yardimcisi odasi, arastirma odasi, bay+bayan wc bélimlerinden olusmaktadir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e 2. Normal kat 340 m2 kullanim alanh olup servisler, musteri holi, mudur odasi, toplanti
salonu, midir yardimcisi odasi, sekreter, bay-bayan wc boélimlerinden olusmaktadir.

e 3. Normal kat 340 m2 kullanim alanli olup muhaberet, muhasebe servisi, midir yardimcisi
odasi, sistem ve iletisim odasi, bay-bayan wc bélimlerinden olusmaktadir.

e 4. Normal kat projesinde 300 m2 kullanim alanli olup, yemekhane, bay-bayan wc ve teras
bdlimlerinden olusmaktadir.

e Cati kat asansor boslugundan olusmaktadir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

e 2. Bodrum kat yerinde kazan dairesi, jeneratdr, arsiv dairesi seklinde dizenlenmistir. Katta
zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyalidir.

e 1. Bodrum kat yerinde kasa ve arsiv dairesi olarak dizenlenmistir. Katta zeminler seramik
kaplama, duvarlar saten boyalidir.

e Zemin kat yerinde banka servisi, ofis bolimleri seklinde diizenlenmistir. Katta banka servisi
bélimundn zemini granit, ofis bélimlerinin zemini laminant parke kaplama, duvarlar saten
boyalidir. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler granittir.

e 1. Normal kat yerinde sube mudiri odasi, banka servisinin devami, ofis bdlimleri, wc
seklinde diizenlenmistir. Banka servisi béliminde zeminler granit, ofis zeminleri laminant
parke kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler tavana kadar seramik kaplamadir.

e 2. Normal kat yerinde ticari birim ofisleri, wc seklinde diizenlenmistir. Bu bélimde zeminler
laminant parke kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler bélimU tavana kadar
seramik kaplamadir.

e 3. Normal kat yerinde operasyon, bireysel bankacilik ofisleri, Bélge koordinatoér odasi, Wc
bolimleri seklinde dizenlenmistir. Katta zeminler laminant parke kaplama, duvarlar saten
boyalidir. Islak hacimler tavana kadar seramik kaplamadir.

e 4. Normal kat yerinde yapilan incelemede teras bolimi kapatilarak kata ilave edilmistir.
Alani 300 m2’dir. Katta toplanti odasi, kredi-proje dederlendirme ofisleri, mutfak, wc
bélimleri yer almaktadir. Zeminler laminant parke kaplama, duvarlar saten boyalidir. Islak
hacimler tavana kadar seramik kaplamadir.

e Cati katta asansor bosluklari arasinda kalan teras bdliuminde yaklasik 10 m2 kapali alan
dliizenlenmis ve bu bolim arsiv olarak kullaniimaktadir. Terasin diger boliminln Gzeri
aliminyum cati ile kapatiimistir.

e Bina, cift asansorlidur. Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : [ BURSA
iLCESI OSMANGAZI
MAHALLESI KAYIHAN
KOYU
SOKAGI ATATURK CADDESI
MEVKii
SINIRI PLANINDA
PAFTA NO H22D07A3B
ADA NO 4306
PARSEL NO 1
YUzZOLCUMU 306,55 m2
NITELIGI YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI
YEVMIYE NO 21073
CILT NO 5
SAHIFE NO 429
EDINiIM TARIiHI : [28/10/2010
. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MALIK HiSSE(;i: TAM - > =

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

4306 Ada, 1 Parsel
REHINLER BOLUMUNDE:

10.12.2012 tarihinde, Osmangazi Tapu Mudurligi’nden alinan yazili takyidat belgesine goére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

10.12.2012 tarihinde, Osmangazi Tapu Mudurligi’nden alinan yazili takyidat belgesine goére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

10.12.2012 tarihinde, Osmangazi Tapu Mudurligi’nden alinan yazili takyidat belgesine goére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir beyan kaydi yoktur.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Osmangazi Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gbre; dederleme konusu parsel;
Osmangazi Belediye Meclisi'nin 06.04.2005 glin 394 sayili karari ile, Blyulksehir Belediye Meclisi'nin
13.06.2005 glin 350 sayih karar ile, BKTVKK'nun 25.08.2005 gin 886 sayili karari ile onaylanan
Bursa (Merkez Koruma) Reyhan-Kayihan-Hanlar Bélgesi Koruma Amagh imar Plani kapsaminda
Bitisik Nizam, H,.x=15.50 m yapilanma haklari ile “Ticaret Alani”nda yer almaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Bursa Ili, Osmangazi Belediyesi Imar Midirliji’'nde mevcut imar planindan tasinmazin yerinin
dogruludu tespit edilmistir. Tasinmaz ait, 19.03.1993/82-45 tasdik tarih ve numarali mimari proje,
19.03.1993 tarih 82-45 sayili yapi ruhsati, 11.09.1996 tarih 3-36 sayili yapi kullanim izin belgesi
bulunmaktadir.

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

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

Dederleme konusu tasinmaza ait imar arsiv dosyasi icinde tasinmazi olumsuz y6nde etkileyecek herhangi
bir karara rastlanmamistir.

5.3.2.4. 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 iLGILI OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildidi igin Yapi Denetim Kanunu kapsaminda dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGI

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmaz; 28.10.2010 tarihinde 21073 yevmiye no ile Halk

BiLGILERI :+ | Gayrimenkul  Yatinm Ortakhd A.S. lehine Ticaret
(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil
Bilgileri) edilmistir.
Tasinmaz son (g yilda herhangi bir imar degisikligine konu
olmamistir.

Parsel; Osmangazi Belediye Meclisi'nin 06.04.2005 gin
394 sayili karan ile, Buylksehir Belediye Meclisi'nin
13.06.2005 gun 350 sayilli kararn ile, BKTVKK'nun
25.08.2005 gin 886 sayih karan ile onaylanan Bursa
BELEDiYE BiLGiLERi (Merke; Koruma) Reyhan-Kayihan-Hanlar Bélggs_i _Kor_uma
. Amach Imar Plani kapsaminda H5,=15.50 m, bitisik nizam
(Imar Planinda Meydana Gelen k i
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. yapilanma haklari ile Ticaret Alaninda yer almaktadir.
Bilgiler) Parselin bulundugu alanla ilgili plan degisikligi ya da bina
ile ilgili tadilat durumlarinda Koruma Kurulu'nun goérisu
alinmasi zorunludur.

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIiR 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

Deder tespiti projeye istinaden yapiimamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Kiralik ve satilik gayrimenkul arzinin fazlalig,
e Otopark olanaginin bulunmamasi,
e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sehir merkezinde yer almasi,
e Arac trafigine kapali, yaya trafiginin yogun oldugu cadde lzerinde yer almasi,
o Bodlgedeki ticari potansiyelinin oldukga yutksek olmasi,
e Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,
e Iskanli, cins tashihli bina olmasi,
e Teknik altyapisinin tam olmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Dederlemede
mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Emsal karsilastirma ydntemi gergevesinde; tasinmazin konumu, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve
ulasim imkanlari, yola olan cephesi, imar durumu, alani gibi dederine etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Dederleme,
gayrimenkulln yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu géz
onlnde bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine ydnelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bélge icin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai deger hesaplanmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Tasinmazin bulundudu yer, civarinin tesekkil tarzi, sehir merkezinde yer almasi, alt yapi ve ulasim
imkanlari, alan ve konumu, manzara durumu, sosyal donati alanlarina yakinligi gibi degerine etken
olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, bdlgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan
piyasa arastirmalar neticesinde; AVM ve plaza nitelikli yapilasmalarin yogunlasmasi nedeniyle
Bursa Carsl bolgesine olan talebin azaldidi, bélgenin cok dederli olmasina karsin uzun vadede satisa
konu olabildikleri tespit edilmistir. Ancak tasinmazin konumlandigi bolgede tramvay calismalari
devam etmektedir. Bu calisma sonrasi merkezin daha da canlanmasi beklenmektedir.

Tasinmazin konumlandigi bélgede vyapilan piyasa ve emsal arastirmasi sonuglarl asadida

Ozetlenmistir.
EMSAL ARASTIRMASI

Satilik Emsaller

1.Turyap Kiikiirtlii Temsilciligi Satihk Bina: 0224 235 23 59

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu Inénii Caddesi’ne cepheli tasinmaza tadilat ihtiyac
bulunan 165 m2 taban alanh 6 kath toplam 1150 m2 kullanim alanl bina icin 3.700.000.-TL
istenmektedir. (3220-TL/m?)

2. Remax Beyaz Gayrimenkul Satilik Bina: 224 249 16 16

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu Unlii Caddesi‘ne cepheli tasinmaza oranla daha
dezavantajli konumda 400 m2 taban alanli 7 kathh toplam 3000 m2 kullanin alanh bina icin
8.500.000 TL istenmektedir. (2.835-TL/m?)

3. Karakas Gayrimenkul Satilik Bina: 0224 413 01 23

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede Atatlrk Caddesi’‘ne cepheli tasinmaza oranla
daha avantajli konumda 180 m2 taban alanli 5 kath toplam 900 m2 alanh bina icin 4.500.000.-TL
istenmektedir. (5.000-TL/m?2)

4. Yalin Emlak Satilik Bina: 0224 253 22 44

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede Atatlirk Caddesi'ne cepheli tasinmaza oranla
daha avantajli konumda 100 m2 taban alanh 4 kath toplam 500 m2 alanh bina igin 2.750.000 TL
talep edilmektedir. (5.500-TL/m?2)

5. Dijital Emlak Satilik Bina: 0224 224 31 36

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgede merkeze daha uzak konumda Setbasi Caddesi
Uzerinde 130 m2 taban alanh 6 kath toplam 900 m2 alanl bina igin 3.000.000.-TL istenmektedir.
(3.350-TL/m?2)

6.So0zeri Gayrimenkul Satilik Bina: 0224 245 84 00

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede tasinmaza oranla dezavantajli konumda Unld
Caddesi’'ne yakin 317 m2 alanh arsa lzerinde 2 adet tek katlh isyeri olarak kullanilan mustakil ev
igin 675.000.-TL istenmektedir. (2.130-TL/m?2)

7. Turyap Kiikiirtlii Temsilciligi Satihk Bina: 0224 235 23 59

Ekspertize konu gayrimenkulin bulundugu Indénii Caddesi'ne cepheli ancak merkeze daha uzak
konumda 125 m?2 taban alanli 6 kath toplam 770 m2 kullanim alanh bina igin 2.000.000.-TL
istenmektedir. (2.600-TL/m?)

8.Hasan Bora Gayrimenkul Satilik Diikkan: 0224 0507 254 05 60
Ekspertize konu gayrimenkulin bulundugu Inéni Caddesi'ne cepheli 24 m2 diikkan icin 260.000.-
TL istenmektedir. (10.830.-TL/m?2)
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9.Empas Emlak Satilhik Diikkan: 0224 224 30 60
Ekspertize konu gayrimenkuliin cephe aldigi Inénii Caddesi’ne cepheli 35 m2 diikkan igin 600.000.-
TL istenmektedir. (17.140.-TL/m?2)

10. Trio Gayrimenkul Satilik Diikkan: 0224 451 00 30
Ekspertize konu gayrimenkuliin cephe aldi§i inénii Caddesi lzerinde ancak merkeze daha uzak
konumda 220 m2 kullanim alanli dikkan igin 1.200.000.-TL istenmektedir. (5.455.-TL/m?2)

11.Bursam Emlak Satilhik Diikkan: 0224 329 96 55

Ekspertize konu gayrimenkullin bulundudgu bélgede tasinmaza oranla daha dezavantajli konumda
Unli Caddesi'ne yakin 3 kath (b+z+1) 500 m2 diikkan icin 1.600.000 TL istenmektedir. (3.200-
TL/m?2)

12. Bemax Gayrimenkul Satihik Diikkan: 0224 239 49 29
Ekspertize konu gayrimenkullin bulundudu bélgede tasinmaza oranla daha dezavantajli konumda
Unlii Caddesi'ne yakin 130’ar m2 alanli 2 diikkan icin 800.000 TL istenmektedir. (3.076-TL/m?2)

13. Dijital Emlak Satilik Ofis: 0224 224 31 53
Ekspertize konu gayrimenkulliin bulundugu bélgede Atatirk Caddesi Gzerinde 25 m?2 kullanim alanl
ofis icin 46.000 TL istenmektedir. (1.840-TL/m?2)

14. Turyap Heykel Temsilciligi Satilik Ofis: 0224 222 22 36
Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede inénii Caddesi lizerinde biraz daha dezavantajli
konumda 50 m2 kullanim alanli ofis igin 75.000 TL istenmektedir. (1.500-TL/m?2)

Kiralik Emsaller

1.Dijital Emlak Kiralik Bina: 0224 224 31 36

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu boélgede Atatlirk Caddesi'ne bir paralel sokakta (dederleme
konusu tasinmaz daha avantajli konumdadir) 4 katl toplam 600 m2 alanh bina ayhk 10.000 TL
fiyatla kirahktir. (17 TL/m2/ay)

2.Dijital Emlak Kiralik Diikkan: 0224 224 21 36
Ekspertize konu tasinmazin cephe aldi§i inénii Caddesi‘ne cepheli 330 m? ditkkan aylik 10.000 TL
fiyatla kiraliktir. (30 TL/m2/ay)

3. Ozen Emlak Kiralik Ofis: 0224 223 23 32

Ekspertize konu tasinmazin cephe aldigi inénii Caddesi'ne cepheli ara kat 50 m? ofis aylik 300 TL
fiyatla kirahktir. (6 TL/m2/ay) (S6z konusu emsal dederleme konusu ana gayrimenkuliin normal
katlarinda konumlu ofis alanlarina kiyasla ¢ok daha disuk serefiyelidir.)

4.Remax Bulvar Kiralik Ofis Kati: 0224 452 00 20

Ekspertize konu tasinmazin cephe aldigi inénii Caddesi’'ne cepheli is merkezinde 450 m? ofis kati
aylik 2.000 TL fiyatla kiralktir. (4,5 TL/m2/ay) (S6z konusu emsal dederleme konusu ana
gayrimenkulin normal katlarinda konumlu ofis alanlarina kiyasla cok daha dusik serefiyelidir.)
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalar sonucunda dederleme konusu tasinmazin satis fiyatinin 4.050,-TL/m2 birim
dederi olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir. Bu birim deder esas alinarak
hesaplanan toplam dederi asadida tablo dizeninde sunulmustur. Deder tespit edilirken binanin
katlar arasindaki farkhliklari dikkate alinmistir.

Bursa Sube
Alan, m? Deger, TL/m? S Deger, TL
2.189 4.050 8.865.450

Emsal karsilastirma yontemi c¢ercevesinde dederleme konusu tasinmazin toplam dederi
~8.865.000,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin
toplam kira bedeli 22,-TL/m2/ay olarak takdir edilmis olup, bu kira bedeli esas alinarak gelir
yontemi cercevesinde yapilan hesaplamalar asagida tablo diizeninde sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 2.189
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 48.000
Yillik Kira Bedeli, TL/Y1l 576.000
Kapitalizasyon Orani 0,065
Tasinmazin Dederi 8.861.538

Gelir yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi ~8.860.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Kira bedeli analizine ydnelik olarak gergeklestirilen piyasa ve emsal arastirmasi ile tagsinmazin kira
bedeli tespiti Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detayl olarak verilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler Belediye ve Tapu Muduarligia’nde yapilmis olup, hukuki agidan herhangi
bir kisitlayici durum goérilmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Mer’i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu (ticaret fonksiyonlu)
olarak kullaniimasidir.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup, kat irtifaki/kat milkiyeti tesis
edilmemistir. Tasinmaz bir bltlin olarak dederlendirilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yontemi ile degerleme
konusu tasinmazin dederi yaklasik 8.865.000 TL, Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile ise yaklasik
8.860.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile belirlenen dederler birbiriyle birebir
ortustugia tespit edilmis olup, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen 8.865.000,-TL dederin
nihai deger olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi mevcut olup, tapuda cins tashihi
yapilarak, yasal siireci tamamlanmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tam ve
eksiksizdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor‘un ilgili bélimlerinde detaylan verildigi lzere; dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul

Yatirim Ortaklidi portfoyiinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylar verildigi Gzere; dederlemesi yapilan tasinmazin satis degeri
asadidaki gibi takdir edilmistir.

4306 Ada-1 Parsel / Bursa Sube

KDV Dahil ¥ KDV Harig ¥ Deger,
ALAN KDV Harig ¥ Deger, TL Deger, TL usbD
2.189 8.865.000 10.460.700 4.958.885

Dederleme  konusu tasinmazin KDV  Haric toplam satis dederi; 8.865.000-TL
(SekizMilyonSekizYiizAltmigsBesBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiIRA DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

4306 Ada-1 Parsel / Bursa Sube

KiRA BEDELI
ALAN KiRA BEDELI TL/AY TL/YIL KiRA BEDELi USD/YIL
2.189 48.000 576.000 322.202

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

SIGORTA DEGERI

YAPI SINIFI IV-B BiRiM 5 5
ALAN MALIYET YAPI MALIYETI
2.189 695 1.521.355

*(04.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,7877.-TL'dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Senol HATIPOGLU Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401780 SPK LISANS NO:400425

Sehir Plancisi-Dederleme Uzmani Sehir Plancisi/Genel Mudar
| Iy
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