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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A. S.’nin 14.10.2015 tarihli
talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih 2015/23
numarali hususi ve idari sartname-protokole istinaden gsirketimiz tarafindan
03.12.2015 tarihinde, 597936 rapor numarasi ile tanzim edilmis, SPK'nin
22.07.2016 tarih ve 12233903-325-07-E-8051 sayili yazisinda belirtilen
hususlarin eklenmesi amaciyla (konu raporun doéviz kuru, kapitalizasyon orani,
vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan

25.07.2016 tarihinde, 597936-Rev. rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiru

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A. S$.’nin talebi (zerine
mulkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A. S.’ye ait olan; tapu kitiginde
Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Kayhan Mahallesi, , 4306 ada, 1 parsel numarall,
tapu kayitlarinda “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi” vasfi ile kayith halihazirda
Halk Bankas! Bursa Subesi ve Bursa Bolge Koordinatorligd olarak hizmet veren
tasinmazin ginimduiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tlrk Lirasi cinsinden nakit
veya Kkarsiligi dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize dederleme

raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve
farkh dederleme yontemlerinden elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi

sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz Dederleme uzmani Yalgin PEKOK
tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Dedgerleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan

kontrol edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz dederleme
personeli Yalgin PEKOK tarafindan 26.11.2015 tarihinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 03.12.2015 tarihinde hazirlanmis ve
25.07.2016 tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Kayhan Mahallesi,
4306 ada, 1 parsel numarali, tapu kayitlarinda “Yedi Katli Betonarme Banka
Binasi” vasifli taginmazin UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar degeri”
dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Dederi

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve
iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde degerleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukdmlultiklerini belirleyen 14.10.2015 tarih 2015/23
numarall dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmis ve SPK’'nin
22.07.2016 tarih ve 12233903-325-07-E-8051 sayili yazisinda belirtilen
hususlarin eklenmesi amaciyla (konu raporun déviz kuru, kapitalizasyon orani,
vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan

25.07.2016 tarihinde, 597936-Rev. rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN

TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dederlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 3.500.000.000.-TL sermaye ile

kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 22.07.1995
tarih ve 22351 sayili yazilari ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cercevesinde dederleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dizenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karari'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.S' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak (zere, Istanbul Anadolu
Yakasi, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bélge
Muddrltkleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mudurliklerinde faaliyetini

surdirmektedir.
Sirketimizin Genel Mdddrlik Adresi:

Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA

2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tlrkiye Halk Bankasi A.S.’nin bagh ortakligi olarak 466 milyon
TL'si ayni olmak uUzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde, portféy yatinm politikalarinda ve
ybnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerini ve ilgili

mevzuati gdzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve BIST 100
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blinyesinde islem goéren Sirket, 2015 yili ikinci ceyrek dénem sonunu, rayic

degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul bayldkligiu, 937 milyon TL aktif ve 845

milyon TL 6z kaynak bayukligi ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi1 Soyadi Grubu | Pay Adedi Pay Tutari
Tlrkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tirkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirrm Menkul Dedgerler A 0,04 280.377 TL

AS.

Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1TL

Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000 TL
Genel Toplam: 100 743.000.000 TL

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.'nin talebi (zerine

mulkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu

kitiginde; Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi No: 2,

4306 ada, 1 parsel numaral, tapu kayitlarinda “Yedi Katlh Betonarme Banka

Binasi” vasifli tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya

karsihigi satis ve kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme

raporudur.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi

varsayllmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkauliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul; Bursa 1li, Osmangazi Ilgesi, Kayhan

Mahallesi, Unlii Caddesi No: 2 adresine kaindir.

Dederlemeye konu tasinmaz Osmangazi merkez ilcesinde Indnii Caddesi ile
Unli Caddesi kesisim noktasinda yer almaktadir. Inénii Caddesi ara¢ ve yaya
trafiginin oldukca yogun oldugu bir konumda, Unli Caddesi ise ara¢ trafigine
kapali, ticari hareketliligin yodun oldugu bir konumda yer almaktadir. Toplu
tasima araglari olan otobls, minlbls, metro ve tramvay glzergahinda olan
tasinmazin herhangi bir ulasim problemi bulunmamaktadir. Tagsinmaz 2 bodrum

kat + zemin kat + 4 normal kat + gati kattan olusmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde Bursa Vergi Dairesi, Saat Kulesi, S6nmez

Ishani, Bursa Kent Miizesi ve banka subeleri yer almaktadir.
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

li

Ilgesi
Mahallesi
Koyl
Mevkii

Ada No
Parsel No
YuzolgimuU
Ana Tas. Niteligi
Yevmiye No
Cilt / Sayfa
Tapu Tarihi
Sahibi

Hissesi

: Bursa
: Osmangazi

: Kayihan

: 4306

: 306,55 m=2

: Yedi Katlh Betonarme Banka Binasi

: 21073

:5/429

: 28.10.2010

: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.

: Tam

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

20.10.2015 tarihinde Tapu Kayit Sisteminden (Takbis sisteminden) temin

edilen tapu kayit belgesine gbére tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir

takyidata rastlanmamistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

- Tapu Senedi: (Gayrimenkullin tapu kayitlarinda cins tashihi yapilmis

durumda olup “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi” vasfi ile tescil edilmistir.)

- Imar Paftasi: (Osmangazi Belediyesi Imar Mudirligi’'nden temin

edilmistir.)

- Yap! Ruhsati: (Osmangazi Belediyesi tarafindan 19.03.1993 tarih, 82-45

ruhsat numarasi ile 2.189 m2 toplam kapali alan igin tanzim edilmistir.)

- Yap! Kullanim izin Belgesi: (Osmangazi Belediyesi tarafindan 11.09.1996
tarih, 3/36 belge numarasi ile 2.189 m2 toplam kapali alan igin tanzim

edilmistir.)

Yapiya Ait Iskan Bilgileri:

Yapi Sahibi: Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Sariabdullah Mahallesi, 3/36 belge numarasi ile

Banka binasi toplam: 2.189 m?2

Yapi ingaat Bitis tarihi: 11.09.1996

Malzeme cinsi: Betonarme-Tugla

Mimari Proje Ornekleri: (Osmangazi Belediyesi Imar Arsivinden temin

edilmistir.)

- S6z konusu belge érnekleri ekte sunulmustur.
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3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Osmangazi Belediyesi imar Servisinden edinilen bilgiye gére dederlemeye
konu tasinmazin yer aldigi arsa 1/1000 lik uygulama imar plani dahilinde ve

“Ticaret” alaninda kalmaktadir.

Osmangazi Belediye Meclisi'nin 06.04.2005 gin 394 sayili karari ile,
Blylksehir Belediye Meclisi'nin 13.06.2005 gliin, 350 sayili karari ile onaylanan
Bursa Merkez Koruma Reyhan-Kayhan-Hanlar Bolgesi Koruma Amacli Imar Plani
kapsaminda, Bitisik nizam, 5 kat (Hmax: 15,50), ticaret alani yapilasma

kosullarina sahiptir.

Gayrimenkulin imar durumu ve vyapilasma kosullarinda son 3 vyilda

herhangi bir degdisiklik gergeklesmemistir.

NOT: Degerlemeye konu tasinmaz 1390 ada 50 parsele kayith iken
yapilan imar uygulamalari sonrasi 4306 ada 1 parsel olarak

degistirilmistir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

Dederlemeye konu tasinmazin Tapu kayitlarinda vyapilan incelemede
herhangi bir nedenle tasarrufunun gindeme gelmesi halinde devredilmesi
éntinde bir kisitlamanin bulunmadigi goérilmuistir. Ilgili belediye arsivlerinde
yapilan incelemede yapinin yasalligi ve imar planlarina uygunlugu konusunda

herhangi bir engelin bulunmadigi gortlmastir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

Bursa, Tirkiye ortalamasi Uzeri bir ntfus artisi ile en hizli gelisen
kentlerimizden biridir. Bu hizli ntfus artisinin en énemli etkeni devamli olarak gég¢
almasidir. 1lin gé¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik acidan,

ticaret ve sanayi agisindan gok gelismis olmasidir.

Ak N3 }(v'-
-~

'nmrx'/\ mhas
T

Ulke ekonomisine sadladi§i katma deder acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4. Sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo - ekonomik
gelismislik siralamasinda ise Istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli’den sonra 5.
Siradadir.

Calisan insan sayisi ve isyeri sayisi bakimindan da Istanbul ve Izmir'den

sonra Tlrkiye'de 3. Sirada yer almaktadir.

Tirkiye'nin ilk Organize Sanayi Bélgesi Bursa’da kurulmustur. Il
merkezindeki Organize Sanayi Bodlgeleri; Bursa Organize Sanayi Bodlgesi,
Demirtas Organize Sanayi Bdlgesi, Nilifer Organize Sanayi Bodlgesi, Bati Organize

Sanayi Bdlgesi‘dir.

Bursa’nin sehir merkezindeki otopark sorunu, binalarin eski olmasi trafik
vb. etkenler bu eski bélgeden, Yeni Bursa olarak anilan Nilifer bdlgesine yénelimi
arttirmaktadir.
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Nitelikli konut stoku acisindan baktigimiz zaman ise, Nilifer ilcesi
tartismasiz her anlamda birinci sirada yer almaktadir. Nilifer, Bursa’da ilk planh
yapilmanin yapildigi bir ilge olarak konut sektortnin en hizh gelistigi ilce olma
ozelligini halen korumaktadir. Merkeze oldukca yakin, ulasim noktasinda bir
problemin olmayisi, Universitenin, Tip Fakdlltesinin, Organize Sanayi, Nillfer
Sanayi, Cali Sanayi, Hasanaga Sanayi, Akcalar Sanayi gibi sanayi bdlgelerinin
Nilifer'de olmasi, Glizelyali Hizh Feribot Iskelesine yakin olmasi gibi etmenler

NilUfer ilgesini cazip kilmaktadir.

Osmangazi ilgesi ise, konut sektorl agisindan incelendiginde spesifik birkag
konut projesi ile yine spesifik birkac konut bdlgesinin haricinde bir cazibesi
olmayan, carpik yapilasma alanlari gok yodun olan bdlgeler 6n plana gikmaktadir.
Yesil sehir, Bursa Modern ve Korupark gibi spesifik konut projeleri ile Doburca,
Dikkaldirrm ve Gecgit bodlgeleri ile bir de Cekirge’'nin mevcut konut stodunu

sayabiliriz.

Yildirm, Kestel ve Girsu ilgelerinde TOKi’nin yaptigi sosyal konutlarin
haricinde yine TOKI ile Yidirm Belediyesi tarafindan ortaklasa yapilan
Akcaglayan Konutlari haricinde bir konut projesinden bahsetmek mimkin
degildir. Son donemlerde Yildinm Millet Mahallesi tarafinda baslayan birkag konut

projesi olmakla birlikle nitelik olarak sosyal konut dizeyinde kalan projelerdir.

Mudanya ilgesi BlUyuksehir sinirlari iginde yer alan ve Denize acilan kapi
olarak yazlik konut projeleri ile her zaman belli bir cazibesi olan bir ilcedir.
Guzelyali Hizli Feribot iskelesi ile Istanbul’la oldukca yakinlasan Mudanya, sadece
Bursa dedil Istanbul’a da konut arz edebilme kapasitesine sahip bir ilgedir.
Goynukli, Bademli gibi villa kentlerin kuruldugu mahalleleri de binyesinde tutan

Mudanya Tirilye gibi tarihi bir belde ile de farkli bir zenginlige sahiptir.

Niifus
TUIK 2014 yili ADNKS sonucuna gére, Tirkiye'nin niifusu 77.695.904 iken,

Bursa il nifusu 1.394.715 ‘G erkek, 1.392.824 ’si kadin nlfus olmak Uzere
toplam 2.787.539'dur.
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Yillara Gore Bursa Niifusu

Yil Erkek Niifusu Kadin Niifusu Toplam Niifus
2014 1394715 1302824 2.787.539
2013 1371914 1.369.056 2.740.970
2012 1343 894 1344217 2.688.171
2011 1325715 1326 411 2.652.126
2010 1300283 1305212 2.605.495
2009 1273 491 1277154 2.550.645
2008 1253151 1254812 2.507.963
2007 1218749 121127 2.439.876

ilimiz nifus bakimindan istanbul, Ankara ve izmir’ den sonra 4. biyik
ildir. Turkiye'nin nifus artis hizi binde 13,4 iken ilin nifus artis hizi binde 17,0
‘dir.

Bursa Niifusu Yillara Gére Artis Grafigi

Bursa Niifusu
2014 I vifus
2013
2011
=l
IS
2010
2008
i] 730.000 1.500.000 2.250.000 3.000.000

NUFUS

ilin sinirlari 17 ilceyi kapsamaktadir. 2014 yili adrese dayali niifus kayit
sistemine gore nifus dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.
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2013 2014
Bursa Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Nifus artis hizi %
Bilyiikorhan 11,913 5,923 5,99 11,396 5.647 5.749 -4.34
Gemlik 101,389 51.076 50.313 103,390 51,923 51.467 1.97
Girsu 68,872 34,728 34,144 74,827 37.881 36,946 8.65
Harmancik 7.091 3,432 3.659 6.873 3,333 3,540 -3,07
inegol 236,168 118,849 117,319 242 232 122,005 120,227 2,57
iznik 43,287 21,427 21,86 42,727 21,154 21,573 -1.29
Karacabey 80,527 40,301 40,226 80,594 40,286 40,308 0.08
Keles 13.639 6,656 6,983 13,123 6,427 6,696 -3,78
Kestel 51,872 25815 26,057 52,938 26,304 26,634 2,06
Mudanya 77 461 38.125 39,336 80,385 39.519 40,866 3077
Mustafakemalpasga 99,999 49,643 50,356 99,651 49,439 50.212 -0.35
Miliifer 358,265 177,093 181,172 375,474 185,546 189,928 4,80
Orhaneli 22175 10.857 11.318 21,563 10.53 11.033 -2, 76
Orhangazi 75,672 38.019 37.653 76,143 38,235 37.508 0.62
Osmangazi 802,62 403,098 399,522 813,262 408,505 404,757 1,33
¥ enisehir 52,132 25,955 26177 52,215 25,993 26,222 0,16
Yildinm 637,888 320,917 316,971 640,746 321,988 318,758 0.45
Toplam 2.740.970 1.371.914 | 1.369.056 | 2.787.539 | 1.394.715 | 1.392.824 1,70

Tarkiye'de nlfus yogunlugu 101 kisi iken, Bursa ilinde nlfus yogunlugu

267 kisi, ortalama hane halki sayisi 3,4 kisidir.

Turkiye nufusu ilk nifus sayimindan(1927) bu yana 5,7 katina cikarak
77.695.904'e ulasmistir. 1927- 2014 donemindeki slreg¢ incelendiginde ilk
zamanlar yogun olan koy vyerlesiminin yerini sehirlesmeye biraktigi ve 1985
yiindan itibaren nifus yodgunlugunun il ve ilge merkezlerinde yasamaya
baslandigi gortlmektedir. Koylerde ikamet eden nifus azalmaya, sehirlerde

ikamet eden nifus artmaya devam ettigi icin aradaki fark giderek blylumektedir.

Bursa ilinin nifus sireci incelendiginde 1927-2014 yillara gore 6,94 kat
artis gorltlmektedir. 1970 yilina dek koylerde yasayan codgunluk bu tarihten
itibaren sehirlerde ikamet etmeye baslamistir. Sehirlerde yasayan nifus Kdylerde
yasayan nifus ile farki giin gectikce buylimektedir. Yillara gére kadin/erkek orani

Turkiye ortalamasi ile paralel seyretmektedir.

Turkiye ve Bursa nifusuna bakildiginda yas ve cinsiyetlere gére nifusun
15-34 yas grubunda yogunlasti§i goriilmektedir. Ilde 15-34 yas grubu nifusu
883.650 kisidir. il niifusuna orani % 31,7 ’dir.

Tarihsel slrece bakildiginda il merkezinde yer alan ilgelerin nfuslari
artarken dis kesimlerde kalan Blylkorhan, Harmancik, Keles ve Orhaneli'nin

nifuslarin  da zaman icinde azaldigi  goérlilmektedir. Ayrica iznik,
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Mustafakemalpasa, Orhangazi ve Yenisehir ilcelerinde de nlfus azalmasi

yasanmistir.

2014 yil sonu itibariyle ilimizin nifus yapisi gelismis illerdekiyle benzer bir

yapi gostermektedir.

Bursa il'i Yag Grubu ve Cinsiyete Gore Niifus — 2014 Niifus Piramidi

Yas grubu Toplam Erkek Kadin
206.255 106177 100.078
207.729 106.916 100.813
201.937 104.499 97.438
208.729 108.145 100.584
1965.259 95.105 101.154
226.946 113.780 113.166
251.716 127.134 124.582
230.776 116.916 113.860
215.062 108.374 106.688
185.327 94.189 91.138
173.200 86.630 86.570
145.933 73.196 72737
111.876 55.144 56.732
82.825 38.724 44101
57.915 25.885 32.030
40.884 17.209 23.675
28.799 11.544 17.255

11.877 4.062 7.815
3.494 1.086 2.408
Toplam 2.787.539 1.394.715 1.392.824

Bursa’da kirdan kente goge bagl yiksek nifus artis hizi, gelir dagihmindaki
dengesizlik ve kisi basina disen gelirin distkligl gibi nedenler genelde konut
sorununun varldina isaret etmektedir. Kisi basina diisen milli gelir agisindan da
Bursa’nin durumu Turkiye ortalamasinin Ustlinde olmakla birlikte konut fiyatlar
ile hane halklarinin yilhk ortalama gelirleri karsilastirildiginda, konutlarin satin
alina bilirliginde sorunlar yasandigi gorilmektedir. Satin alinabilir konut tanimi
icin BM Habitat II (1996) géstergelerine gore konut fiyatinin hane halki yilhk
gelirinin 5 katini, kira dederlerinin ise hane halkinin aylik gelirinin %?25’ini
asmamasi gerekmektedir. Bursa’da nifusun %87,16'sinin konut satin alamadidi
saptanmistir (BBB, Cevre Duzeni Plani, Konut, Sosyal Donatilar ve Yasam Kalitesi
Analiz Raporu, 2012).

Bursa Cevre Ddulzeni Plani slrecinde vyapillan hane halklari anket
calismasinda konut dederi toplam yillik hane gelirinin ortalama 8.14 kati olarak
saptanmistir. Ote yandan kent merkezinde yer alan ilcelerde bu oran 8.44 e

clkmakta, merkez disi ilgelerde ise 7.36'ya diusmektedir. Bu durum merkez
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ilcelerde satin alina bilirligin goéreceli olarak disik dizeyde, dag yoresindeki
ilcelerde, Orhangazi, Iznik, Karacabey, Mustafakemalpasa da ise konut fiyatlari
hane geliri arasindaki iliskinin satin alina bilirlik agisindan daha iyi bir dlizeyde
oldugunu gostermektedir. Ortalama hane gelirinin yaklasik 1000 TL oldugu
distndldaginde dastk ve orta gelirli hanelerin ev sahibi olmalarinda gucglikler
oldugu soylenebilir (BBB, Cevre Dlzeni Plani, Konut, Sosyal Donatilar ve Yasam
Kalitesi Analiz Raporu, 2012).

Bursa’da hane halki ortalamasinin 2000 yilinda 3.91 iken 2011 yilinda 3.71
de distiglu godzlenmektedir. Bursa Cevre Diizeni Plani sirecinde yapilan hane
halklari anket calismasinda Bursa ili icin hane halki ortalamasinin 3.71, merkez
ilcelerde 3.70 merkez disindaki ilgelerde 3.75 oldugu saptanmistir. Bu sonug son
bes vyilda Bursa’da hane blyutkliginde azalma oldugunu gostermektedir.
Gorusulen ailelerin yasam doéngusu icindeki konumlari cekirdek aile profiline
isaret etmektedir. Genc¢ ve cocuklu ailelerin orani % 30 civarinda iken orta yasli
cocuklu ailelerin orani %24'dur. Tek ebeveynli cocuklu aileler %7 iken bekar ve
cocuksuzlar %16 oranindadir. ilceler acisindan bakildiinda hane biyikliginin
en dastk oldudgu ilgelerin Nilifer, Mudanya, Biylkorhan, Orhaneli, Keles ve

Harmancik ilgeleri oldugu gorilmektedir.

Ekonomi

Bursa, dogal glizelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu basarmis dinyanin
nadir birkac sehrinden biridir. Gecmiste Ipekyolu Uzerinde yer alan Bursa sahip
oldugu bu stratejik konumu ile her zaman 6énemli bir ticaret kenti olmustur. Ayni
zamanda Bizans, Osmanli ve Cumhuriyet dénemlerinin mekéansal ve mimari

ozelliklerini glinimze tasiyan bir uygarlklar besigi ve tarih kentidir.

Bursa, ekonomik yoénuyle, Tlrk ekonomisinin gelistiriimesi ve ona yeni
ivmeler kazandirimasinda aktif ve ydnlendirici bir giicii temsil etmektedir. Ulke
ve bolge ekonomisinin gelismesine, ihracat yonlyle doviz girdisi saglanmasina ve
sanayi altyapisinin giglenmesine sagladigi katkilarla Bursa, ekonomik acidan

blylk bir dinamizm sergilemektedir.

Bursa’nin cografi konumu da, Bursa sanayisi icin dnemli bir avantajdir.
Bursa, konumu itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢ikis ve batinin

Anadolu’ya giris kapisi konumundadir.
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Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923
yilindan itibaren Cumhuriyet Donemi’nde de Bursa, gerek kamu yatirimlariyla
kurulan Merinos fabrikasi gibi tesislerle ve gerekse 6zel sektér eliyle kurulan
sanayi kuruluslariyla ulke ekonomisinin gelisiminde ©6nemli rol oynamistir.
Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal imalati, tarima dayali sanayi ve gida,
mobilya gibi sektérler 6n plana gikmakta ve deder Gretmektedir. Bursa, gelismis
imalat sanayii ve ticareti sayesinde kulresel bir cekim merkezi konumundadir.
Turkiye'nin ekonomik bldyimesinde ve baslica ylkselen ekonomilerden biri

olmasinda énemli bir paya sahiptir.

En son aciklanan 2011 yili illerin ve bdlgelerin sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasi arastirmasi (SEGE) sonuglarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir, Kocaeli ve Antalya’nin ardindan 6.

sirada yer almaktadir.

T.C. Sosyal Guvenlik Kurumu verilerine gére Bursa’da beyanname vermek
suretiyle bildirimde bulunan firma sayisi ve zorunlu sigortali sayilari asagidaki
tabloda gorilmektedir. En son aciklanan 2014 Kasim ayi itibariyle Tlrkiye'deki
toplam sigortali calisanlarin % 4,7'si Bursa’dadir. 622.380 calisanin 440.651’i
erkek, 181.729'u ise kadindir. Bu rakamlara goére Tlrkiye deki toplam sigortal

calisan kadinlarin % 5,2’si, erkeklerin ise % 4,5'u Bursa’dadir.

Is Yeri Sayisi Zorunlu Sigortali Sayisi

Ara.08 48.249 437.460
Arz.09 49.184 434.120
Ara.10 53.636 485.293
Ara.ll 58.631 336.407
Ara.12 62.739 566.518
Ara.13 65.656 502,989

Agus.14 67.212 616.636
Eyl.14 67.920 624,501
Ekm.14 68.102 619.298
Kas.14 68.634 622.380

Kaynak: SGK

Marmara Bdlgesi’'nin glineydogusunda yer alan Bursa ili, 2014 yili ADNKS
verilerine goére 2,7 milyon Kisilik ntfusuyla Tlrkiye'nin dérdincli bluyudk kenti

olma 6zelligini tasimaktadir.
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Bursa, buglin de termal tesisleriyle saglik ve sifa turizmine 06nculik
etmektedir. Ovalari ve su kaynaklarinin yani sira Bursa, dogu-bati ekseninde
uzanan siradaglariyla da dikkat cekmektedir. Bunlar arasinda en 6nemlisi ise
2.543 m’lik yuksekligiyle Marmara Bdlgesi'nin en ylksek dagi olan ve llkemizde

kis turizminin merkezi konumundaki Uludag‘dir.

Tarihi boyunca hep 6nemli bir sehir merkezi olma 6zelligini koruyan Bursa,
Dogu Roma ve Osmanl Dénemlerinden kalma dini ve sivil mimarisiyle, Islam ve
Hristiyanliga ait kutsal mekanlariyla, yesil dodasi ve zengin sifali su
kaynaklariyla, dogal goélleri, selaleleri, otantik mekanlariyla, kis turizminde bir
marka olan Uludag" ile dlkemizin dodgal ve kiltirel canhligini en iyi sekilde
yansitmakta ve dért mevsim alternatif turizm gesitleri sunmaktadir. Zengin tarihi,
dogal guzellikleri, canli sosyal ve ekonomik yapisiyla Bursa, ginimizde de
“Kdiltirlerin Bulustugu Sehir” olarak kendine has bir sehircilik modelini yasamakta
ve yasatmaktadir.

Egitim

Bursa Tilrkiye’de hem yiksek egitimlilerin hem de ilkokul mezunlarinin
yodunlukla temsil edildi§i sayica az iller arasindadir. Il genelindeki egitim
istatistikleri 1990-2008 doneminde Bursa egitim profilinin Ust-orta egitim
grubundan st egitim grubuna vyilkseldigini ortaya koymaktadir. Kentsel
ndfusun egitim profilleri incelendiginde ise Bursa’nin 2008'de, 1990-
2000’deki yiksek egitimli dizeyinin biraz altina distigl, kirsal nifusun egitim
profili incelendiginde ise Bursa’nin 6zellikle Tarkiye'nin batisindaki tarimci iller ile

birlikte orta dizeyde oldugu goézlenmektedir (8BB cevre Diizeni Plani, Mekan Céziimlemeleri
Raporlari, 2013)

1990'da Bursa’daki Universite mezunlarinin %72,1'i, lise mezunlarinin
%71'i, yiksekokul mezunlarinin %60’i, meslek lisesi bitirenlerin %66’s1, okul ¢agi
ndfusunun %51,4' Osmangazi ve Yildinm’da kimelenmis iken, yodun gog
akimlarinin varis noktasi Yidirrm’‘in  1990'daki farkhlasmis egitim profilini

koruyamadigi, 2000 de bir basamak altta yer aldigi goérilmektedir.

2000-2008 doéneminde Yildinma benzer bir gelisme g¢izgisi izleyen
Osmangazi'deki egitim profilinin bir basamak gerileyerek ortaya indigi

anlasllma ktadir. (BBB Cevre Diizeni Plani, Mekan C6ziimlemeleri Grubu Raporlari)
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Bir baska deyisle 1990-2000 déneminde Bursa ilinin kentsel alanlarinda
sonlanan uzun mesafe ve bdlge ici goclerin bu egitim cografyasini 6nemli 6lgtide
degistirdigi: Yildinm, Girsu, Osmangazi ve Mudanya’da egitim dlizeyi gerilerken,
Yodun Ust ve Ust gelirli hanelerin yogun yatirim yaptiklari Nillfer ilgesinin en
yliksek egitim profilinin gozlendigi alan seklinde 6ne ciktigi goézlenmektedir.
2008'de Bursa ilgeleri egitim dlzeyleri arasindaki farklilasmaya iliskin
dederlendirmede metropoliten alani olusturan ilgelerin ilin diger ilgelerinden

tumuyle farkh ayirtedici egitim profillerine sahip olduklari saptanmistir.

Kiresellesme silrecinde Bursa’nin mekansal cergevesini degistiren
toplumsal, mekansal, ekonomik sliregler egitim alaninin genel yapisini ve en son
bitirilen okul gostergesini ve genel toplam igindeki paylarini degistirmis olmasi
beklenmektedir. Blylksehir Belediye sinirlarinin genislemesiyle birlikte yepyeni
bir editim cografyasinin ve metropoliten egitim alaninin olustugu, Istanbul-Cevre
yolu, Cevre yolu-Mudanya yolu kavsaklarinda (Bademli‘de) ylksek egitimli beyaz
yakali yogun yeni konut alanlarinin olustugu, 2008’e gelindiginde Mudanya-izmir
yollari arasinda, OSB-Universite arasindaki licgende egitim duizeyi disik higbir
mahalle kalmadigi, duble yol ile Bursa’ya bagli, cok yakinina kadar rayli sistemle
erisilebilen Mudanya’nin Bursa’yla yogun iliski icinde bir beyaz yakali banliyd
yerlesmesine donlstldgld, benzer bir durumun Gemlik ilcesinde de goézlendigi
izlenebilmektedir. Egitim dlzeyine bagh toplumsal ayrismanin 2008 vyilinda
belirginlestigi ve 2008 yilinda Biyilksehir Belediye sinirlari iginde yasayan lise
mezunlarinin %45’inin, yuksekokul ve Uzeri mezunlarin %65‘inin nifusun sadece

%31'inin yasadigi mahallelerde kiimelendikleri gériilmektedir. (BBB cevre Diizeni Plani,

Mekan ¢Cozimlemeleri Raporlari, 2012)

Doktora, ylksek lisans ve universite mezunlarinin ¢gok blUyudk bir kismi
Nilifer, Osmangazi ve Yildirnm ilgelerinde yasamaktadir. Bu ilgelerde yine kadin-
erkek egditim esitsizliklerinin cok daha az oldugu da goézlenmektedir. Egitim
dizeyindeki artis, dolaylh olarak gelir dizeylerinde cinsler arasi esitsizlikleri de
azaltici bir rold olmasi nedeniyle 6nemlidir. Egitim gostergelerinin en koétl oldugu
ilcelerin 6rnedin okuryazarlk oranlarinin en disik oldudu ilgelerin yine nifus
kaybeden ve nifusu yaslanan ilgeler olmasi dikkat gekicidir. Harmancik, Keles,
Bldyukorhan ve Orhaneli ilgelerinde beseri sermaye vyatirimlarinin yapilmasi,
egitimin desteklenmesi ve is olanaklarinin mevcut isglcli havuzu ile

uyumlulastirilmasi bu boélgelerde énemli iyilesmeler saglayabilir. Bununla beraber
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mutlak dederler acisindan distk egitimli ve editimsiz grubun % 601 da yine
Osmangazi ve Yildirm’da yasamaktadir ve buralarda uygulanacak projelerin

toplumsal geri dénlsu ¢ok yuksek olacaktir.

Turizm ve Kiiltiir

Bursa Ili ve Ilgelerindeki tim otel sayisi toplam 202'dir. (2014 vyil
itibariyle) Bunlardan 58’i Kiltlr ve Turizm Bakanligi isletme belgeli otellerdir. Bu
otellerin 6’s1 5 yildizli, 15'i 4 yildizh, 21’1 3 yildizh, 7’si 2 yildizh, 7'si 6zel, 1'i
apart, 1'i butik oteldir.

Adedi Oda 5ayis1 Yatak Sayisi

Rt 6 1.080 2.188
ok 15 1.835 3.813
i 21 1.256 2.499
* 7 202 414
Ozel 7 122 239
Apart 1 24 92
Butik Otel 1 20 40
Toplam 58 4.539 9.285

Kiiltiir Ve Turizm Bakanhd: “Isletme Belgeli” Konaklama Tesisleri

(Kaynak: Bursa il Kiiltlir Ve Turizm MiidirlGgii-2014)

Bu otellerin Bu otellerin 2'si Gemlikte, 5’i Inegdl'de, 1'i
Mustafakemalpasa’da, 5'i Mudanya’da, 4’'G Nilifer'de, 2’'si Orhangazi'de, 33’0
Osmangazi’'de, 5'i Uludag’da, 1'i Yildinm’dadir. Bu otellerin toplam oda sayisi
4539, yatak kapasitesi ise 9.285tir.

ADET ODA SAYISI YATAK SAYISI

BUYUKORHAN o) 0 0
GEMLIK 2 55 110
GURSU 0| 0 "]
HARMANCIK 0| 0 0
INEGOL 5 57 539
IZMiK 0 0 0
KARACABEY 0| 0 0
KELES 0| 0 ]
KESTEL 0| o] 0
M.EKEMALPASA 1 35 70
MUDANYA 5 170 341
NILOFER 4 651 1.312
ORHAMNELI 0| 0 0
ORHAMNGAZI 2 40 83
OSMANGAZI 33 2.414 4.881
ULUDAG 5) 509 1.934
YEMISEHIR 0| 0 0
YILDIRIM 1 8 15
TOPLAM 58 4.539 9.285

Kiiltiir ve Turizm Bakanldi “isletme Belgeli” Konaklama Tesislerin ilgelere gére Dadilimi

(Kaynak: Bursa il Kiiltiir Ve Turizrm Midirligii-2014)
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Belediyelerce belgelendirilen konaklama tesislerinin sayisi 144’tlar. Bu
otellerin; 14’ Gemlik'te, 1’i Gulrsu'da, 81 Inegél'de, 9'u Iznik'te, 6’si
Karacabey’'de, 3’0 Kestel’'de, 3’0 Mustafakemalpasa’da, 15’'i Mudanya’da, 1’i
Nilifer'de, 2'si Orhaneli'nde, 2’si Orhangazi‘de, 57’si Osmangazi'de, 16'si
Uludag’da, 4’ Yenisehir'de, 3’4 Yildinm’dadir. Bu otellerin toplam oda sayisi
4670, yatak kapasitesi ise 10.355'ir.

ADET ODA SAYIS] YATAK SAYISI

BUYUKORHAN 0 0 0
GEMLIK 14 324 (54
GURSL 1 10 5
HARMAMCIK 0 1] 0
iNEGOL 8 403 1.186
IZMiK g 174 386
KARACABEY B 189 351
KELES 0 1] 0
KESTEL 3 54 116
WLEERMALPASS 3 51 102
MLDAMNYA 15| 181 382
MILUFER 1 a4 a8
ORHAMELI 2 54 170
ORHANGAZI 2 52 140
OSMANGAZI 57| 1.956 3.907
LUDAG 16 1.004 2.463
YEMISEHIR 4 128 231
¥1LDIRIN 3 a6 112
TOPLAM 144 4.670 10.355

Belediyelerce Belgelendirilen Konaklama Tesislerin ligelere gére Dadilimi

Bursa Ili ve Ilcelerindeki tim otellerin toplam oda sayisi 9.209, yatak sayisi
ise 19.640r.

TURU ADET ODA SAYISI YATAK SAYISI
BAKANLIK BELGELI 58 4,539 9.285
BELEDIYE ISLETME RUHSATU | 144 4.670 10.355
TOPLAM 202 9.209 19.640

Bursa Ili Konaklama Tesislerinin Dadilimi

(Kaynak: Bursa il Kiiltiir Ve Turizm MidirlGgi-2014)

Altinova Mahallesi, yeni Yalova Yolu'nun da trafige aciimasiyla son
dénemlerde Bursa turizm sektdéri acisindan 6énemli bir merkez konumuna
gelmeye baslamistir. Bdlgede genellikle kongre ve sehir oteli seklinde hizmet
veren tesisler mevcuttur. Bdlge Cekirge ve Nillifer Boélgesine alternatif olarak
gelismektedir. Bolgede henuz cok fazla tesis bulunmamaktadir. Yeme icme

restoran bélimlerine ilave olarak, oda kahvalti sistemiyle hizmet vermektedir.
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Ulasim

Bursa ili gerek cografi, gerekse tarihsel kazanimlar ile istanbul'dan sonra
Marmara'nin ikinci blytk sehridir. Dogal ve kiltirel zenginliklerinin yardimi ile bir
yandan dogu-bati ekseninde i¢ Anadolu'yu Ege ve Izmir'e, dider yandan da
kuzey-giiney ekseninde (karadeniz yolu ile) Marmara'yl Istanbul ve giderek
Trakya ve Avrupa'ya badlayan bir transit merkez olmustur. Bursa kenti glineyde
Uludag ve kuzeyde verimli tarim alanlan ile sinirlandigindan blyid- me dogu-bati
ekseni boyunca olusmakta ve yeni kentsel alan 40 km. kadar uzunlukta bir eksen
etrafinda yayillmaktadir. Bu durum kentin dedisik bolimleri arasinda daha da
uzun yolculuk mesafeleri getirmekte, ancak ayni zamanda da ikincil bdlgesel
merkezlerin gelistiriimesi ve bodylece de yolculuk gereksinimlerinin azaltilmasi
firsatini yaratmaktadir. Dolayisiyla, istenen tim onemli merkezleri baglayan
ylksek kalitede bir ulasim hizmetinin saglanmasidir. Hizla artan nlfusu ve
ginimuzde 1.5 milyon nifusa ulasan bir kent olarak Bursa'da, 6nemli bir sorun
da

¢dzimlenmesi ve dlzenlenmesi icin toplu tasim sistemlerine énem verilmistir.

haline gelen ve ileride daha artacagl beklenen kentici ulasiminin

Bursa Kentigi ulasimi ele alinirken, ulasimin tek basina bagimsiz bir konu olarak
irdelenmeyecegi g6z o6nidnde bulundurulmus ve bu sebeple kentin bltin
elemanlari ile (kent niUfusu ve isyeri gelisimi, arazi kullanimi vb.) iligkili bir

calisma yoluna gidilmistir.

Bursa'da toplu tasimacilikla ginde 1 milyonun dstinde vyolculuk

yapilmaktadir. Bu durum gunlik vyolculuklarin %90"'inin toplu tasimacilikla

yapildigini géstermektedir.

Bursa'da Toplu Taglm Alternatiflerinin Kullanimi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Arag Tipi Gunlik lsletilen | Gunlik Taginan | Taginan Yolcu %'si |Tasman Yolcu %'si| Ginlik

Arac Yolcu (Servis araclan ile) yolcu [/ arag
BOI 214{%7.9) 184 367 %17.6 %25.4 866
(zel Otobils 25(%1) 22 000 52,1 %3
Minibiis 1 216 (%045 352 640 5%33.7 %48.5 290
Taksi 557 (%20.7) 50 130 Bad.B %6.9 40
Dolmug 668 (%24) 117 568 %11.2 %16.2 176
Ara Toplam 2 680 726 705 %100
Servis Araclan 3600 320 400 %30.6
Toplam 6 280 1047 105 %100
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Bursa'da BOI otobusleri, miniblsler ve dolmus-taksi olmak Uzere 3 cesit
toplu tasima alternatifi vardir. Bunlara ilaveten kamu kuruluslari ve blyuk
endustri kuruluslarinca kendi c¢calisanlarini tasimak Uzere c¢alistirilan toplu
tasimacilik hizmeti de mevcuttur. Ancak bu servisler sadece kurumun veya

kurulusun kendi calisanlarina sagladigi bir hizmet olup halka acik degildir.

Cografi Yapisi

Bursa 40 derece boylam ve 28 30 derece enlem daireleri arasinda
Marmara Denizinin glneydodusunda yer alan Turkiye'nin 4. blylk kentidir.
Bursa ili doguda Bilecik Adapazari kuzeyde Izmit Yalova Istanbul ve Marmara

Denizi guneyde Eskisehir Kitahya batida Balikesir illeriyle gevrilidir.

Denizden vyliksekligi 100 metre olan Bursa genelde iliman bir iklime
sahiptir. Ancak iklim bolgelere gore de dedisiklik gostermektedir. Kuzeyde
Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik glineyde Uludag'in sert iklimi

ile karsilasilmaktadir.

ilin en sicak aylari Temmuz Eylil en soguk aylari ise Subat Mart'tir. 52
yillk gdzlem siresi itibari ile yillik ortalama yadis miktari 706 mm.dir. Ilde

ortalama nispi nem % 69 civarindadir.

Ilin ylzey sekilleri birbirlerinden esiklerle ayrilmis c¢ékintl alanlariyla
daglar halindedir. Cokiintii alanlarinin baslicalari iznik ve Uluabat gélleriyle

Yenisehir Bursa ve Inegdl ovalari olusturmaktadir.

Bursa ili topraklarinin yaklasik % 35 ini dadlar kaplamaktadir. Daglar
genellikle dodgu-bati yoninde uzanan siradaglar seklindedir. Bunlar;
Orhangazi'nin batisindan Gemlik kérfezinin bati ucunda bulunan Bozburun'a
dogru uzanan Samanli Dadlari Gemlik Koérfezinin gliney ylzinl kaplayan ve
Bursa ovasini denizden ayiran Mudanya Daglari Iznik géliinin gineyi ile Bursa
ovasinin kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglari Mudanya Dagdlarinin
uzantisi olan Karadag ve Marmara Bolgesinin en yliksek dagi olan Uludag'dir
(2.543 m)
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http://www.diyadinnet.com/YararliBilgiler-1378&Bilgi=ve
http://www.diyadinnet.com/YararliBilgiler-1488&Bilgi=alan

4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaclar artan bir ilke konumundadir.
Diger Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel
mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari
yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege
glvenle yurime kararliidinda olan bir Ulke, bu yirtylstne hi¢c siphe yok Ki

“insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagl
olarak devam ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat
sektoriinin  GSMH icindeki payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu

gorulmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektériin Urettigi mal ve
hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektdériin “ekonominin
lokomotifi” olma vasfinin en temel gostergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma

Ulke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

GSYH ve ingaat Sektorii Biiyiime Hizlan (TUIK,2000-2014 1. Geyrek)

Gayrimenkul sektértinin gelisimini etkileyecek birgok faktdér bulunmakla
birlikte; Ulkemizde sektdrdeki buylume hizini yavaslatacak unsurlarla beraber,
sektdérde blUyumeyi destekleyecek de bircok faktdér bulunmaktadir. Tlrkiye'de
gayrimenkul piyasasi adirlikh olarak nlfus yapisindan, Ulkenin refah
blylimesinden, faiz oranlarindan ve konut sektdriine yonelik dizenlemelerden
etkilenmektedir.
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Faiz oranlari, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dlzenlemesi gibi unsurlar
sektorl olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza ciksa da; Ulkemizde hizl
nifus artisi, kentsel déonlsim projeleri, Gglincl kdpriu projesi ile yeni konut proje
alanlarinin 6n plana ¢ikmasi ve miutekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satisinda
beklenen artis gayrimenkul sektérind hala cazip kilmaktadir. Ayrica 2013 yili ile

gelen yeni KDV dizenlemesinden kentsel donltsim projeleri muaf tutulmustur.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tlrk
Ekonomisine etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlurk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara
karsi olan dayanikhligini artirmistir. Tlrkiye'nin genel ekonomik goérinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek cok ilkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulasmistir.

Dinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalari fon hareketlerinden,
ithalat - ihracata, doéviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek ¢ok o6nemli
dediskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile kiresel ekonomik
aktérlerden birinde meydana gelebilecek olumlu veya olumsuz gelisme vyerel
ekonomileri de etkilemektedir. ABD Merkez Bankasi para politikasi karari bunun
en tipik orneklerindendir. T.C.M.B. kiresel gelismeleri diger (lke merkez
bankalari gibi bliylk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Tldrk Ekonomisindeki dnemli kazanimlarindan biri strdurdlebilir blyimede
saglanan basaridir. Dliinya Ekonomileri icin son on vyildaki en 6nemli sorun
‘blylme ve buna badli istihdam’ artisinin dizenli bir sekilde saglanamamis
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik degil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsizha neden olmaktadir. Ulke biiyliimesi tim diinyadaki
ekonomik sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en édnemli sorun ‘makul
bir seviyede biiyliyebilme’ olmustur. Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen
bir konuma gelmistir. Turk Ekonomisi 2001 krizine kadar doért yil boyunca art
arda bliyime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene ust
Uste pozitif blylime saglayarak dnemli bir basari elde etmis, 2008 diinya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif buyime ile kapatarak ¢ok cabuk bir toparlanma

yasamistir.
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Tiirkiye Yillik Bilyiime Oranlari (TUIK Verilerine Gore)
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Sonug¢ olarak mevcut konut arzini karsilayacak vyeterli talebin hala
bulundugunu ve sektordeki blylimenin azalarak da olsa devam etmesini
beklemekteyiz. Faiz oranlarinin ylksek seyretmesi ve konutta KDV dlzenlemesi
kisa ve orta vadede sektdr gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
Ulkemizde 0&zellikle bluylk sehirlerdeki yeni konut yatirimlari hala talep
cekmektedir. Ayni zamanda mutekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
onunin acilmasi da sektére vyonelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle biiyiik projelere ydnelik yabanci ilgisinin sektér geligimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik blylme ile baglantili olan gayrimenkul sektdr blylmesinin 2015
yiinda Tuarkiye GSYH blUyumesinin Uzerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dedgerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
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4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Bursa Ili,
Osmangazi Ilcesi Kayihan Mahallesi, imarin 4306 ada, 1 numaral parselinde
kayith 306,55 m2 arsa alanina sahip tapu kayitlarinda “Yedi Katli Betonarme
Banka Binas!" vasfi ile kayith halihazirda Halk Bankasi Bursa Subesi ve Bursa

Bolge Koordinatorligl olarak hizmet veren tasinmazdir.

Yerinde yapilan incelemede s6z konusu tasinmaz mahallinde 2 bodrum kat
+ zemin kat + 4 normal kat + cati kat olarak insa edilmistir. S6z konusu

tasinmaz toplam 2189 m2 kapali alana sahiptir.

2. Bodrum Kat: Mimari projesine gore kalorifer dairesi, siginak, lavabo ve
soyunma odalari hacimlerine ayrilmis olan alan rapor tarihi itibari ile arsiv,
jeneratér odasi ve kazan dairesi olarak kullaniimaktadir. Onayli mimari projesine
ve yerinde yapilan incelemeye goére yaklasik 306 m2 brut kapali alana sahiptir.

Zemin seramik kaplama ve duvarlar saten boyalidir.

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gbére mutfak, kiralik kasa bdlumleri,
depo ve soyunma odalari hacimlerine ayrilmis olan alan rapor tarihi itibari ile
arsiv ve kasa dairesi olarak kullanilmaktadir. Onayli mimari projesine ve yerinde
yapilan incelemeye goére yaklasik 306 m2 brit kapali alana sahiptir. Zemin

seramik kaplama ve duvarlar saten boyalidir.

Zemin Kat: Mimari projesine goére musteri holl, muddidr yardimcisi odasi
ve servis bdlumU hacimlerine ayrilmis olan alan rapor tarihi itibari ile servis
bolumU ve ofis olarak kullanilmaktadir. Onayli mimari projesine ve yerinde
yapilan incelemeye goére yaklasik 257 m2 brit kapah alana sahiptir. Servis
bélimlerinde zemin granit kaplama ve duvarlar saten boyalidir. Ofis bélimlerinde

zemin laminat parke ve duvarlar saten boyalidir.

1. Kat: Mimari projesine gére musteri holi, mudir yardimcisi odasi, bay
bayan wc ler, takas odasi ve servis bdlumuUu hacimlerine ayrilmis olan alan rapor
tarihi itibari ile servis bélimu, sube muidlr odasi ve ofis olarak kullaniimaktadir.
Onayl mimari projesine ve yerinde yapilan incelemeye goére yaklasik 330 m2
brit kapali alana sahiptir. Servis bélimlerinde zemin granit kaplama ve duvarlar
saten boyaldir. Ofis ve mudur odasi bdélimlerinde zemin laminat parke ve
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zemin ve duvarlar seramik kaplamadir.
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2. Kat: Mimari projesine gbére mdusteri holli, muiadir odasi, mudur
yardimcisi odasi, bay bayan wc ler, toplanti salonu ve servis béliumu hacimlerine
ayrilmis olan alan rapor tarihi itibari ile ofis alani ve bay bayan wc alanlar
ayrilmis olarak kullanilmaktadir. Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan
incelemeye gore yaklasik 330 m2 brut kapali alana sahiptir. Ofis bélumlerinde
zemin laminat parke kaplama ve duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zemin

ve duvarlar seramik kaplamadir.

3. Kat: Mimari projesine gbére muhasebe servisi, muhaberat, mudur
yardimcisi odasi, sistem iletisim odasi ve bay bayan wc hacimlerine ayrilmis olan
alan rapor tarihi itibari ile bélge koordinatér odasi, acik ofisler, operasyon bélimu
ve bay bayan wc alanlarn ayrilmis olarak kullaniimaktadir. Onayh mimari
projesine ve yerinde yapilan incelemeye goére yaklasik 330 m2 briat kapali alana
sahiptir. Ofis, oparsyon bdlimu ve bélge koordinatdér odasi bdélimlerinde zemin
laminat parke kaplama ve duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zemin ve

duvarlar seramik kaplamadir.

4. Kat: Mimari projesine gére yemekhane bélimu, teras ve bay bayan wc
hacimlerine ayrilmis olan alan rapor tarihi itibari ile kredi tahsis ve yo6netimi,
kredi ve proje dederlendirme ve bay bayan wc alanlari ayrilmis olarak
kullanilmaktadir. Onayli mimari projesine gore yaklasik 250 m2 kapali alan ve 50
m2 aclk teras alani bulunmakla birlikte yerinde yapilan incelemede 50 m2 lik
teras alaninin da kapatilarak toplam 300 m2 brit kapali alan olusturulmustur.
Ofis, kredi tahsis ve yonetimi, kredi ve proje degerlendirme bolimlerinde zemin
laminat parke kaplama ve duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zemin ve

duvarlar seramik kaplamadir.

Cati Kat: Mimari projesine gore 30 m2 kapali alana sahip olan cati kati

acik alanlarin basit sundurma yapi ile kismen kapatildigi goérilmektedir.
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4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima

Nedenleri
Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

= Mulkldn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Miulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
dederlendirilmistir.

=  Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

» Bagskalar tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

» TUm muihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

= Miulkl daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, mulkiin zemin altinin
veya yapilarin sakli, asikdr olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

= Milkian, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi
dairelerdeki kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

» Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 06zel kuruluslardan, bu raporda dedger takdirinin
dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini
vermez.

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin batinG igin gecerlidir
(midlkin hisseli olmamasi sarti ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolliinerek dagitiimasi, rapor igeriginde aciklanmadigi takdirde,
degeri gecersiz kilar.

* Higbir yasal tanim veya teknik 6lcim verilmediginden, degerleme uzmani
mulkin arsa alani ve fiziksel boyutlari icin kamu kurulusglarinin gizimlerine
basvurmustur. Bir kadastral 6lcim bu bilginin dodru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltiimesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktorler

% Gayrimenkulin sehir merkezinde ticari aktivitenin yogun oldugu caddelere
yakinhgi ve bulundugu mubhit,
% Kapali otopark alanina yakin olmasi,
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% Toplu tasima ile ulasim imkaninin olmasi,

Y/
°

Sehir merkezinde olmasi.

4.6.2- Olumsuz Faktorler

Y/
°

R/
0’0

Kat irtifakinin kurulmamis olmasi,

Binanin yaklasik 19 yillik olmasi,

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklagsimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu dederleme ydnteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Y/
0'0

Y/
0'0

Analiz edilen gayrimenkultn tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul
edilir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin
yapillmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu
kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkuliin dederi, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin
sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.

33

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Bursa (4306 Ada 1 Parsel)




4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

% Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise “Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

s Bu ydntemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik édmur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacad varsayilr.

% Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin, bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

% Gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak uzere iki farkh fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir malkin fiziki olarak mumkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa
degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

< Dederlemesi yapilacak arsanin buginki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
% Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul
icin karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi Yéntemi ve Nakit

Akigi Yaklagimi Yontemleri kullanilarak sonuca ulasiimistir.
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Nakit Akisi yaklasiminin secilme nedeni, tasinmazin merkezi bir konumda
yer almasi ve cgevresinde ticari faaliyet gosteren gayrimenkullerin ortalama kira

getirilerinin tespit edilebiliyor olmasi.

Kargsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklasimi Ydnteminin
secilme nedeni; sdz konusu tasinmazin deder tespiti icin tasinmaz ile ayni
bélgede yer alan ticari faaliyet gosteren isyerlerinin birim m2 satis dederinin

tespit edilebilir olmasi.

Proje Gelistirme Yonteminin secilmeme nedeni; dederlemeye konu
tasinmazin yer aldigi bolgede proje gelistirmeye esas olan arsa dederlerinin, kat

karsiligi arsa devir oranlarinin net olarak tespit edilemiyor olmasi.

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yonteminin secilmeme nedeni; Boélgenin
merkezi konumu nedeni ile maliyet ydonteminde arsa maliyeti igin esas alinacak

emsal arsa bulunamamasi.

4.9- Piyasa Degeri Yaklasim Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim

Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bdlgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde satis degerlerini

gOsteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Remax: (0507 952 98 37) Konu tasinmaza yakin konumda
Sénmez Ishani icerisinde 1. Katta 8 m2 kapali alana sahip biro 40.000 TL den
satiliktir. (5.000 TL/m2)

ORNEK 2: Ege Gayrimenkul: (0532 100 66 03) Tasinmaza oldukga yakin
bélgede, Indnii Caddesi lizerinde 25 m2 zemin kat, 25 m2 asma kattan olusan
toplam 50 m2 kapali alana sahip isyeri 520.000 TL bedelle satiliktir. (Zemin Kat:
25 m2 x 18.000 TL/m2 = 450.000 TL, Asma Kat: 25 m2 x 2.800 TL/m2 =
70.000 TL)

ORNEK 3: Emlak Bank Satilik (0224 612 00 42): Tasinmaza gdre daha
degerli bir konumda yer alan Atatlirk Caddesi lizerinde konumlu zemin kat 30 m2
is yeri 800.000 TL bedeller satihktir. (26.000 TL/m2)
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ORNEK 4: Cagri Emlak (0536 635 79 24) Degerlemeye konu tasinmaza
yakin bélgede zemin katta yer alan igyerlerinin ortalama 18.000 TL/m2 - 22.000
TL/m2 arasinda el dedistirdigi, katta yer alan birolarin 4.000 TL/m2 ile 6.000

TL/m2 arasinda dederlerle el degdistirdigi bilgisi verilmistir.

ORNEK 5: Arti Emlak Ofisi (0224 413 44 14) inéni Caddesi lzerinde
dederlemeye konu tasinmaza goOre ana arterlere daha uzak, daha az dederli bir
konumda yer alan 6 kath bir binanin 4. Katinda yer alan 120 m2 kapali alana
sahip ofis 300.000 TL den satiliktir. (2.500 TL/m2)

ORNEK 6: Kazim Oz (Sahibinden) (0542 233 35 40) inéni Caddesi
Uzerinde degerlemeye konu tasinmaza goOre ana arterlere daha uzak, daha az
degerli bir konumda yer alan kamil kog is hani icerisinde bodrum kat 130 m2,
zemin kat 130 m2 ve 1. Kat 130 m2 olmak tzere toplam 390 m2 kapali alana
sahip 3 katl isyeri 3.000.000 TL den satiliktir. (Bodrum Kat: 130 m2 x 1.100
TL/m2 = 140.000 TL, Zemin Kat: 130 m2 x 17.000 TL/m2 = 2.210.000 TL Birinci
Kat. 130 m2 x 5.000 TL/m2 = 650.000 TL Toplam:3.000.000 TL)

ORNEK 7: Hakim Emlak (0532 450 72 90) inéni Caddesine bagli ara
sokak lizerinde yer alan degerlemeye konu tasinmaza yakin bélgede yer alan eski
bir binanin 3. Katinda konumlu 55 m2 bliro 175.000 TL den satiliktir. (3.200
TL/m2)

ORNEK 8: Cagri Emlak (0224 326 28 92) Dederlemeye konu tasinmaza
yakin konumda Iinéni caddesi tizerinde bodrum kat 14 m2, zemin kat 14 m2 ve
1. Kat 14 m2 olmak lzere toplam 42 m2 kapali alana sahip 3 kath isyeri 450.000
TL den satiliktir. (Bodrum Kat: 14 m2 x 1.500 TL/m2 = 21.000 TL, Zemin Kat:
14 m2 x 25.000 TL/m2 = 350.000 TL Birinci Kat. 14 m2 x 5.600 TL/m2 = 79.000
TL Toplam:450.000 TL)

36
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Bursa (4306 Ada 1 Parsel)




Ilgili bélgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde kira dederlerini

gosteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 9: Orsan Emlak Ofisi (0224 234 22 99) Tasinmaza yakin konumda
Atatlrk Caddesi Uzerinde 3. Katta yer alan 60 m2 is yeri 1.300 TL/Ay bedelle
kiraliktir. (Ayhk Kira:21 TL/m2)

ORNEK 10: (Kirac)) Tasinmaza yakin konumda Atatiirk Caddesi lzerinde
2. Katta yer alan 120 m2 is yeri 2.000 TL/Ay bedelle kiralanmistir. (Aylk Kira:16
TL/m2)

ORNEK 11: Bursam Emlak (0224 329 96 55) Tasinmaza yakin konumda
ara caddeye cepheli zemin Katta yer alan 140 m2 is yeri 10.000 TL/Ay bedelle
kiraliktir. (Ayhk Kira:71 TL/m2)

ORNEK 12: Bursam Emlak (0224 329 96 55) Tasinmazla ayni cadde olan
Unli Caddesine cepheli taginmaza yakin zemin Katta yer alan 35 m2 is yeri 5.000
TL/Ay bedelle kiraliktir. (Ayhk Kira:143 TL/m2)

ORNEK 13: Casper iletisim (0224 222 05 25) Tasinmaza yakin konumda
Inénl Caddesine cepheli zemin + 4 katli olup toplam 5 katli ve 2.000 m2 toplam
kapali alana sahip bina 60.000 TL/Ay bedelle kirahktir. (Ayhk Kira:30 TL/m2)

ORNEK 14: (Kiracl)) Tasinmaza gore daha degerli konumda Atatiirk
Ceddesine cepheli zemin Katta yer alan 200 m2 is yeri 45.000 TL/Ay bedelle
kiraliktir. (Aylik Kira:225 TL/m2)

4.10.-Nakit Akisi Yaklasimi Yontemine Go6re Yapilan Kabuller ve

Hesaplamalar
Bu yéntemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa

kosullarina gére makul seviyededir.
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- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz o6rnekleri ile degerleme
konusu tasinmazlarin ayni bolgede yer aldigi, benzer ticari kullanima mdusait,

benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklari kabul edilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgede tasinmazla ortalama ayni
yapl 6mrine sahip kiralik is yerleri ve blrolar “'4.9- Piyasa Degeri Yaklasim
Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim Yontemine Gore Elde Edilen Veriler”
béliminde belirtilmistir. Bu veriler esas alinarak tasinmazin yer aldigi bdlgede
zemin kat ayllk m2 kira dederinin 160 TL, Bodrum kat aylik m2 kira degerinin 35
TL, 1. Kat ve 2. Kat aylik m2 kira dederlerinin 20 TL, 3. Kat ve 4. kat aylik m2
kira dederlerinin 15 TL, cati katinin aylik m2 kira dederinin 10 TL oldugu kabul
edilmigtir.

Buna Gore;
1. Bodrum Kat Kira Bedeli: 306 m2 x 35 TL/m2 = ~ 10.000 TL
Zemin Kat Kira Bedeli: 257 m2 x 160 TL/m2 = ~ 41.000 TL
1. Kat Kira Bedeli: 330 m2 x 20 TL/m2 = ~ 6.500 TL
2. Kat Kira Bedeli: 330 m2 x 20 TL/m2 = ~ 6.500 TL
3. Kat Kira Bedeli: 330 m2 x 15 TL/m2 = ~ 5,000 TL
4. Kat Kira Bedeli: 300 m2 x 15 TL/m2 = ~ 4.500 TL
Cati Kat Kira Bedeli: 30 m2 x 10 TL/m2 = 300 TL
Olmak iizere TOPLAM: 73.800 TL/Ay
Gelir Yontemine gbre deder tespiti:
Kiralanabilecek alanlar tzerinden toplam aylik kira geliri: 73.800 TL

Toplam Yilhk Kira Geliri: 73.800 TL x 12 Ay = 885.600 TL/YIl

Kapitalizasyon Orani: 0,0735

Tasinmaz Degeri: 885.600 TL / 0,0735

~ 12.050.000 TL
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4.11.-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgede tasinmazla ortalama ayni
yapl 6mrine sahip satilik is yerleri ve blrolar “4.9- Piyasa Degeri Yaklasim
Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim Yontemine Gore Elde Edilen Veriler”
béliminde belirtilmistir. Bu veriler esas alinarak tasinmazin yer aldigi bélgede 1.
Bodrum kat satis degeri 2.500 TL/m2, zemin kat satis dedgeri 19.000 TL/m2, 1.
Kat satis dederi icin 6.000 TL/m2, 2. Kat satis dedgeri 5.000 TL/m2, 3. Ve 4. Kat
satis degeri 4.000 TL/m2 ve cati kat satis dederi 2.000 TL/m2 olarak alinmistir.

Buna Gore;

1. Bodrum Kat Satis Bedeli: 306 m2 x 2.500 TL/m2 = 765.000 TL
Zemin Kat Satis Bedeli: 257 m2 x 19.000 TL/m2 = ~ 4.885.000 TL
1. Kat Satis Bedeli: 330 m2 x 6.000 TL/m2 = 1.980.000 TL

2. Kat Satis Bedeli: 330 m2 x 5.000 TL/m2 = 1.650.000 TL

3. Kat Satis Bedeli: 330 m2 x 4.000 TL/m2 = 1.320.000 TL

4. Kat Satis Bedeli: 300 m2 x 4.000 TL/m2 = 1.200.000 TL

Cati Kat Satis Bedeli: 30 m2 x 2.000 TL/m2 = 60.000 TL

Olmak ilizere TOPLAM: 11.860.000 TL

v Nihai Deger:
Dederlemeye konu tasinmazin nihai dederi igin her iki yéntem neticesinde

elde edilen dederin aritmetik ortalamasi esas alinmistir.
Buna Gore;
Nihai Deder: (12.050.000 TL + 11.860.000 TL) / 2 = 11.955.000 TL

=~ 11.960.000 TL
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v Sigorta Esas Degeri:
Dederlemeye konu tasinmazin 16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili

Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri
tablosuna goére IV. Sinif B Grubunda yer alan yapilar igin belirlenen 860 TL/m2

birim maliyet kabul edilmigtir.
Buna Gore;
Sigorta Esas Degeri: 2.189 m2 x 860 TL/m2 = 1.882.540 TL

=~ 1.883.000 TL

4.12- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkdn olmahdir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
4- Azami dluzeyde verimli olmalidir.

Degerlemeye konu tasinmazin “Ticaret Alanit” imarli olmasi, hali hazirdaki

imari_ile degerleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede ticari aktivitenin

yogun olmasi nedeni ile tasinmazin ticari alan olarak kullaniminin en verimli ve

faydali kullanim sekli olacagi géris ve kanaatindeyiz.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calhismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Karsilastirilmasi

Bursa Ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi No: 2, 4306
ada, 1 parsel numarali, tapu kayitlarinda “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi”
vasfi ile kayith, halihazirda Halk Bankasi Bursa Subesi ve Bursa Boélge

Koordinatorliglu olarak hizmet veren tasinmazin dederlemesinde;
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— Ilgili tapu mudurlikleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde

edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan Kisiler ile yapilan
gorismelerden edinilen bilgiler i1siginda buglne kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade
edilmistir.

— Dederlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasimi
Yontemi ve Proje Gelistirme Yaklasimi Yontemleri birlikte kullaniimistir. Diger
yontem ve yaklasimlara gore degerleme icin verilerin kisith ve yetersiz olmasi

nedeniyle kullanilmamistir.

— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir
arada degerlendiriimesi neticesinde, dederleme konusu gayrimenkulin glinimiz
piyasa kosullarinda KDV harig; 11.960.000-TL, deder tahmin ve takdir edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

5.3- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar
ve ylz Olcimleri goz 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak Uzere, vergiye tabi islemler igin,
%18" olacagi belirtiimektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecedi goris ve kanaatine varilmistir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bélgeye gidilerek
yapillan calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan
analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulli dogrudur ve Profesyonel
Dederleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapimistir.

Raporda belirtilen ve tim kabuller, hesaplamalar ve aciklamalar g6z
onidnde bulunduruldugunda s6z konusu gayrimenkulin bina olarak portféyde

tutulmasinin uygun olacagdi distnidlmektedir.

6.2- Mevcut Durumuna Gore Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deger tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sig1 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, gevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cgevre oOzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlstrici muspet
menfi tim faktorler géz 6ninde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde
kabul goriis olan “Piyasa Dedgeri Yaklasimi” ve “Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi”

birlikte ayri ayri hesaplanarak yapiimistir.

Milkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.' ne ait olan; Bursa Ili,
Osmangazi Ilcesi, Kayhan Mahallesi, Unlii Caddesi No: 2, 4306 ada, 1 parsel
numarali, tapu kayitlarinda “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi” vasfi ile kayitl,
halihazirda Halk Bankasi Bursa Subesi ve Bursa Boélge Koordinatorligl olarak
hizmet veren tasinmaza Arsa ve Bina Bedeli olarak tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda belirtilen
kabuller dogrultusunda ginimuz piyasa kosullarinda; KDV Hari¢c 11.960.000.-
TL (Onbirmilyondokuzyiizaltmigbin.-Tiirk Lirasi1) deder tahmin ve takdir

edilmistir.
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KDV Uygulanmasi Durumunda; Milkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A. S.' ne ait olan, ilgili kanun maddelerinde bu tir tasinmazlarin satisi
suretiyle gergeklesen devir ve teslimlerin katma dedger vergisinden istisna edildigi
belirtilmistir. Ancak, Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar sayili “"Mal ve
Hizmetlere Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar”
da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi
durumlar ve vylz ©6lgimleri gbz oOninde bulunduruldugunda ilgili kararin
1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak lzere, vergiye
tabi islemler icin, % 18" olacadi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili
olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goris ve kanaatine variimistir.
S6z konusu durum ile birlikte tasinmazin niteligi, ylGzolgimi, konumu, mevkiisi,
imar durumu gibi faktorler dikkate alindiginda % 18 KDV Dahil olarak
14.112.800.-TL (Ondortmilyonyiizonikibinsekizyiiz.- Tiirk Lirasi1) deder

tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.
KDV Harig : 11.960.000.-TL (Onbirmilyondokuzyiizaltmisbin.- TL)
KDV(%18) Tutar :2.152.800.-TL (ikimilyonyiizellikibinsekizyiiz.- TL)
KDV Dahil : 14.112.800.-TL (Ondortmilyonyiizonikibinsekizyiiz.- TL)
KIRA DEGERI : 885.600.- TL/Yil (Sekizyiizseksenbesbinaltiyiiz.- TL)
Sigorta Esas Dederi : 1.883.000.- TL (Birmilyonsekizyiizsekseniicbin.- TL)

Deder tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 03.12.2015

Is bu rapor ekleri ile birlikte 65 (Altmisbes) sayfadan olusmaktadir.

Kontrol Eden Hazirlayan

Murat ATALAY Yalgin PEKOK
Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400994 SPK Lisans No:402673
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EKLER

1- Tapu Senedi Belgesi,

2- Tapu Kayit Belgesi,

3- Yapi Ruhsati Ornegi,

4- Yapi Kullanma Izin Belgesi,

5- Mimari Proje Ornedgi,

6- Fotograflar,

7- Lisans Ornegi.

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
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Raporiayan Tarh/ Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral 0102015 100405 01560121 A0151020-A788-F00304 11600 TL
TASINVAZA ATT TAPU KAYDI
Zermin Tip AnaTasimaz Mevki
Zemin No 1902243 Cit/ Sayfa No 34N
I/l BURSA/ OSMANGAZ Ada |/ Parsal 430611
Kurum Ad Qsmangazi Yizblelm 30655000
Mahalle / Koy Adi KAYIHAN Maralesi Ana Taginmaz Nitelk YEDI KATLI BETONARME
BANKA BINAS|
MULKIYET BILGILER
Malk Hisse PaylPayda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 Ticaret Eirketlerine Ayni Semaye Konulmas! -
2610201021073

Rapor Tarhi/ Saati- 20102015 [ 1005
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