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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK o
SC')ZLEsMESi 01.11.2017 tarih sézlesme
BASVURU TARIHI

VE TALEP NO 01.11.2017 - 34

RAPORUN KONUSU

Bu dedgerleme raporu; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kayihan mahallesi,
Unli caddesi No: 2/1 adresinde yerlesik ve tapuda 4306 ada, 1 parselde
“Yedi Kathh Betonarme Banka Binasi” vasfiyla kayith, mulkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S'ne ait olan tasinmazin glincel pazar
dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIiHi

06.12.2017

RAPOR TARIH VE
NO

13.12.2017 / 2017-HALKGYO-14

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

12.12.2017 tarihinde, saat 15:11 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Madurliga Web Portali Gizerinden alinan glincel takbis belgesine gére
degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nin 27.10.2017
tarih ve E.147820 no.lu yazisina gére; “06.04.2005 tarih ve 394 sayili
Osmangazi Belediye Meclis Karari ile 13.06.2005 tarih ve 350 sayil
Bursa BliyUksehir Belediye Meclisi Karari, ‘Reyhan-Kayhan Hanlar
Bolgesi Koruma Amacli’ 1/1000 dlcekli Imar Planina gére rapora konu
tasinmaz; ‘Ticaret Alani’ olarak belirlenen Ticaret ve Hizmet Sahasi
dahilinde kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 kat (Hmaks:15,50 m) ve
Anitlar Kurulundan gériis alinmasi imar kosullari”na sahiptir. Imar
durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KiRA)

KDV HARIC SATIS DEGERI : 14.600.000.- TL
(ONDORTMILYONALTIYUZBINTURKLIRAST)

KDV HARIC AYLIK KiRA DEGERI : 85.000,- TL/AY
(SEKSENBESBINTURKLIRASI/AY)

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERi: 1.020.000,-TL/YIL
(BIRMILYONYIRMIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402942)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan miulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 13.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-14 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

06.12.2017 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 06.12.2017 tarihinde yapilan calismalara istinaden 13.12.2017
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdl A.S.’'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkiamlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi
Sirket Adresi :Serifali Ciftligi Tathisu Mahallesi Ertugrulgazi Sakak NO. 1 (34774) Yukari
Dudullu-Umraniye/ISTANBUL A.S.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kaylhan mahallesi, Unlii caddesi No:2/1
adresinde yerlesik ve tapuda 4306 ada, 1 parselde “Yedi Kath Betonarme Banka Binasi”
vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdli A.S'ne ait olan tasinmazin
glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda deerleme amaci ile hazirlanmistir. Isbu
dederleme raporu; raporda detaylari verilen tagsinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuati geredince, dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dedgerleme calismasi Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kayhan mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurlagi, il Ozel Idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Bursa ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Bursa, Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdlinci sehri olup, 2.901.396 kisilik nifusa
(Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir. 2016 Dinya Yasanabilir Sehirler
siralamasinda Dlinya'da 28. ve Tirkiye'de 1. sirada yer almistir. Marmara Bdélgesinin Glney
Marmara béliminde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer almaktadir.
Eski adi Hidavendigér olup, kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve
Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kutahya ve batida Balikesir illeri bulunmaktadir.

Ekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de dnem tasimaktadir. Bursa'da en ¢ok Osmanl Imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti
olmasindan kaynaklanmaktadir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, muzeleri ve carsisiyla
bélgede 6ne cikmaktadir. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci
blylik sehri olup, Tlrkiye'nin en 6nemli sanayi kentlerindendir.

Bursa, sanayi istatistiklerine gére Tirkiye'nin en bliylk sanayi kenti ve otomotiv lretim
merkezidir. CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas,
Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Glleryiz
otoblis fabrikalan Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tlrkiye'de merkezi
olmasindan dolayi kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Ayrica Bursa,
Istanbul'dan sonra en bly(k ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

1 Bursa ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Cografya

Genelde 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim boélgelere goére de degisiklik
gOstermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve ihk iklimine karsihk glneyde
Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

Ilin en sicak aylari Temmuz - Adustos, en soguk aylar ise Aralik- Ocak'tir. 52 yilhk
gozlem siiresi itibari ile yillik ortalama yagis miktarn 70,6 cm'dir. ilde ortalama nispi nem % 69
civarindadir.

Ekonomi ve Sanayi

Bursa ekonomisi otomotiv, tekstil, makine, gida sanayi sektdrlerine dayanmaktadir.
Tarihte ilk havlu Gretiminin Bursa'da gergeklestigi cesitli kaynaklarda belirtiimekte olup,
ginimizde de havlu Uretimi ve ihracati gerceklestirmektedir. Ipek Uretimi ve bicakcilik
Bursa'nin eskiden diinyaca taninmasini saglamasina ragmen bitme noktasina gelmistir.

1961 yilinda kurulan Tirkiye'nin ilk organize sanayi bdlgesi Bursa Organize Sanayi
Bélgesi ile daha sonra olusan Demirtas Organize Sanayi Boélgesi ve dzellikle izmir ve Ankara
yollarinin cevresi Bursa'da sanayilesmenin yogun oldugu bdlgelerdir. Kaplicalari, Uludag',
Iskender Kebabi, Kestane Sekeri, inegdl Kéftesi, Seftalisi, Havlusu ile meshurdur. Ayrica,
Tarkiye'nin ilk zeytinyadi laboratuvari Bursa'ya kurulmustur.

Otomotiv sanayi: Bursa'da otomotiv sanayi kuruluslari, otomobil, otobls, tren
vagonlari ve bunlara ait yedek pargalarin imalatini yapmakla birlikte, yurt igine ve yurt disina
satis yapmaktadir.

Mobilya sanayi: inegdl Ilcesinde Organize sanayi bolgesinde faaliyet géstermektedir.

Tekstil sanayi: Turkiye'deki bircok vyerli tekstil markasinin fabrikalari ve Bursa
Uluslararasi Tekstil Ve Ticaret Merkezi Bursa'da bulunmaktadir. Ayrica tekstil sanayi olarak da
Tarkiye'nin en gelismis sehirlerinden biri konumundadir.

Ulasim

Sehir icgi ulasim 1998'e kadar taksi, dolmus ve belediye otoblsi gibi klasik sistemlerle
karsilanmigtir. 1998'de Bursa metrosunun temeli atilmis ve 2002'de isletmeye aciimistir.
Uludag'a ulasim, dolmus ve taksilerin yani sira 29 Ekim 1963'te tamamlanarak hizmete acilan
teleferik hattiyla karsilanmaktadir. Bu hat Tarkiye'nin ilk teleferik hatti olup, 4.766 m
uzunlugundadir. Kabinlerin her biri 40 yolcu kapasitelidir. Bunlarla birlikte, Heykel - Kent
meydani arasinda T1 tramvay hatti ve Cumhuriyet caddesi - Incirli caddesi (izerinde nostaljik
tramvay hatti bulunmaktadir.

Kara yolu: Bursa, D-200 Karayolu ile istanbul ve izmir illeri arasinda kopri islevi
gbrmektedir. Bununla birlikte, Bursa'da 0O-33 otoyolu da mevcuttur. Bu otoyollar, Bursa sehir
merkezinin kuzeyinde bulunmakta olup, iller arasi ulasimi kolaylastirmak igin yapilmistir. Sehir
ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da cok sayida halk otobisi, minibls, dolmus ve taksi
bulunmaktadir. Otoblsler ve Bursaray'da (cretler Bukart adi verilen manyetik kartla
saglanmaktadir. 75 dk. icinde Metro-otoblis aktarmalarinda (cretlendirmede indirim
uygulanmaktadir.
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Hava yolu: Bursa'da hava ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani araciliiyla yapilmaktadir.
Anadolu da bircok merkeze Ankara aktarmali sefer dizenlenmektedir. Hava yolunun sehrin
merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla kullanilan yedek hava meydaninin
sivillestirilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica Gemlik'ten Istanbul (Hali¢)'a BURULAS
tarafindan deniz ucadi seferleri yapilmaktadir.

Deniz ulasimi: Bursa Blyiksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi cikarmis oldugu BUDO,
Mudanya'dan Istanbul'a deniz otobiisii seferleri yapmaktadir. IDO araciidiyla da Gizelyali,
Mudanya'dan Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulasimi yapilmaktadir. Ayrica BURULAS yaz
aylarinda korfez seferleri diizenlemektedir.

Demir yolu: Turkiye'de demir yolu ulasimi ilk olarak 1892'de yapilan Mudanya demir
yollarinin 1931'de satin alinmasiyla gelisse de 10 Temmuz 1953'te Bursa-Mudanya demiryolu
hattinin kapatilmasi sonrasinda TCDD tarafindan Bursa'yva demir yolu ulasimi, 1928-1932
arasinda insa edilen Kutahya-Balikesir demiryolu kapsaminda 1930'da acilan Harmancik
istasyonu haricinde saglanmamistir. 30 Aralik 2011 tarihinde Bursa hizl tren hatti s6zlesmesi
imzalanmistir.

Bursa'da demiryolu ulasimi Bursa ray ile saglanmaktadir. Yapimina 1998'de baslanan
demiryolu ulasimi ginimiuize, Bursa'nin merkez ilce ve semtlerini birgok noktada dogu-bati
dogrultusunda birbirine baglamaktadir. BURULAS isimli Bursa Buylksehir Belediyesi'ne bagh
sirket tarafindan isletiimektedir. Belirli etaplar halinde vyapildigindan henlz tamamen
bitirilmemis bir projedir. 2002'de ilk olarak iki hat halinde isletmeye acilmistir. Giniimizde bu
hatlar Emek'ten baslanan ve Kestel'de sona eren 1 no'lu hat ve Uludag Universitesi'nden
baslayan ve yine Kestel'de sona eren 2 no'lu hat olup, toplam uzunlugu 51 km'dir.

Bursa Cumhuriyet Caddesinde Zafer Meydani ile Cinarénl arasinda nostaljik tramvaylar
hizmet vermektedir. Hem ulasim hem turizme katki saglayan 1,5 km'lik hat, 28 Mayis 2011
glinui térenle hizmete acilmistir. Nostaljik tramvayin ilgi gérmesinden dolaylr mevcut hatta ilave
yapilmistir. 20 Temmuz 2011 tarihinde baslayan insaat calismasiyla nostaljik tramvay 5 Kasim
2011 yiinda tamamlanarak, Yildirm'in Davutkadi semtine uzatilmistir. Hattin uzatilmasiyla
birlikte hem nostaljik hem de normal tramvaylar hizmet vermektedir. Glinde yaklasik 7.000
fazla yolcu bu hatti kullanmaktadir.

T1 hat numarali Heykel-Kent Meydani tramvay hattinin galismalari 07.08.2012 tarihinde
baslamistir. Stadyum Caddesi-Altiparmak Caddesi-Atatiirk Caddesi-Heykel-inénii Caddesi-
Kibris Sehitleri Caddesi-Kent Meydani-Darmstad Caddesi gizergahinda sefer yapacak olan
tramvayda hat boyunca 13 istasyonu bulunan T1 tramvay hatti, 12 Ekim 2013 tarihinden
itibaren yolculu seferlere baslayarak Heykel-Osmangazi-Darmstad Caddesi arasinda ring sefer
yapmaktadir.

Teleferik: Turkiye'nin en uzun teleferigi olan Uludag Teleferigi, Uludag ile Bursa
arasindaki ulasimi kolaylastiran bir sistemdir. Yildinm'daki Teferrliic semti ile Uludag'daki
Sarnialan yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur. Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam
4.766 m uzunlugundadir. 374 metrelik rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra
1.634 metrelik rakimda sona ermektedir. Bu teleferik ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir.
2014 yih itibari ile tamamen yenilenen teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015
yilinda oteller bolgesine acilan teleferikle Bursa teleferigi, Dinya capinda en uzun mesafeli
teleferik hatti olmustur.
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Osmangazi Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Osmangazi ilgesi, adini  Osmanli Devleti'nin
kurucusu Osman Gazi‘den almakta olup, Bursa
merkezinin en blylk ilgesini olusturmaktadir.
Uludag'in eteklerinde vyer alan ilge, doguda
Gokdere Vadisi, batida Nillifer deresi ve Mudanya
Yolu ile kuzeyde Samanl Daglari’yla komsudur.

Osmangazi ilgesi, Bursa’nin tarihi ve kiltirel
mekanlarinin  énemli bir kismini sinirlan iginde
bulundurmaktadir.  Ilcede; Arkeoloji  Miizesi,
Atatirk Koéskiu Mizesi, Kent Mizesi, Ordekli
Hamami Kultir Merkezi, Tayyare Kiltlir Merkezi,
Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Cekirge Kaplicalari,
Tarihi Hanlar, Uzun Carsi, Tuzpazari, Muradiye
Killiyeleri, Bursa Kalesi, Osmangazi ve Orhangazi
tarbeleri, Ulucami, Tophane Saat Kulesi, Sileyman Celebi Anitmezari gibi tarihi ve dini
mekanlar bulunmaktadir.

Osmangazi ilcesi, kentin ekonomik ve kiiltiirel agidan en gelismis ilcesi olup, ekonomisi sanayi,
tarim ve hayvancihia dayanmaktadir. Ilcede otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi,
havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim araglar sanayi, mobilya sanayi, deri,
plastik sanayi, makine ve madeni esya yapimcildi, elektrik motoru sanayi, dokim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi c¢ok
gelismistir. Ayrica, yag ve un fabrikalarn da Uretim yapmaktadir. Egitim bakimindan Turkiye
ortalamasinin Ustiinde yer almaktadir.

2 Osmangazi ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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| 3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 4306 Ada / 1 Parsel

ILT : | BURSA

ILCESI :| OSMANGAZI

MAHALLESI |:|KAYIHAN

KOYU il-

SOKAGI AE

MEVKII -

CILT ;|5

SAYFA :1429

SINIRI :

PAFTA NO :|H22D07A38B

ADA NO 114306

PARSEL NO |:|1

YUZOLCUMU |:|306,55 m?

NITELIGI :| YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI

TAPU TARIHI |:|28.10.2010

YEVMIYE NO |:|21073

MALIK/HISSE |: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI / TAM

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI X

ARSA TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

12.12.2017 tarihinde, saat 15:11 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali
Uzerinden alinan gincel takbis belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi

-Glncel Tapu Kaydi

-imar Durum Belgesi

-Mimari Proje

-Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug ylil icinde satisa ve hukuki bir isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi” nitelikli ana gayrimenkule
iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile
mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin déonim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yuksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize sariklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tilkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen ortill faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlar %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tlarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan ongoriler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yurlirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Bor¢clanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blyume kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dunyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiicik de olsa tekrar pozitif blylimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci geyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Gzerinde gerceklesmis olup, gesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin canhiligini yansitmistir.
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2017 vyilinda oOzellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz dlglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi blyime rakamlari oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Bliyimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildigi lizere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.

GSYH Buayvumessi (yvillaik, “746)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %?2,08, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir énceki yilin ayni ayina gore %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gerceklesmistir.

Aylk en fazla duslis goésteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhlk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
onceki yilin Aralik ayina gore en yliksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylk ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karablk, Bartin) bdlgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son ii¢ ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi tzere Tulrkiye
yvapisal reformlarini gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal muicadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindiginda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gdérinmektedir.
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Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

¥illik dedisim
orani (%) 11,87 44,72 11,90

12 11,29

10 4 9. 58

-]

01 o2 o3 04 05 05 o7 o2 09 10 11 12

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Endeks

_ - ———— -
Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndirimig etkilerinden anndinimig
2 Yilhk geyrekhk
Gosterge Endeks Endeks  dedisim (%) Endeks  degisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161,9 6,0
r—_——————————————————————————————————————i|
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Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrege gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1

ve doért ceyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME’de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gére %3,1, malzeme
Bir onceki yilin ayni ceyregine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme

endeksi ise %2,8 artti.
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(%)
2016 Il. ceyrek 2017 1. geyrek
Toplam Iscilik Malzeme Toplam Iscilik Malzeme
Bir onceki ceyregde gore degisim
orani 2,2 4.1 1,5 2,9 2.1 2.8
Bir oncekiyilin ayni ceyredine gére
dedisim orani 6,4 12,1 47 17,1 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedisim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 13,5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

20161 1" m n 20171

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyredinde bir
Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat istihdam
endeksi ise, bir énceki yilin ayni geyredine gbére %10,2 oraninda azaldi.

onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi.

Insaat sektoru istihdam endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Endeks
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Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrede gére %?2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan

saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Iinsaat sektoru galisilan saat endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks
140 4
120 A1
100 4

80 - e i —

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat brit Gcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat

brit Gcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %2,3 oraninda artti.

insaat sektoru briit iicret-maas endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks

insaat isguicu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinlmis etkilerinden anndinimis

Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim (%)
Istihdam 675 67,7 -10,2 67,0 -2.1
Caligilan saat 63,6 63.9 -10.8 63,0 -2.4
Bratucret-maas 1797 1803 23 1781 23
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YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; vyapilarin toplam
yuzolgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektdri ve 6
bin 7’si yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yiizdlcimu en diisiik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en vyiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gére, bina sayisi %1,9, ytuzolcimu %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylizolgimd 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’'si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amaglh binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektéor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektéri ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
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ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401’i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektdri ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélcimine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m?2 ile izmir izledi. Yuzélgimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yliksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.

Yap! kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ilk alt
ayina gore degisim

Yil oramn (%)
Gostergeler 2017 2016 @ 2015 @ 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
YazolcGmi (m?) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 8,7 21
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 9,1
Daire sayist 384 322 352 669 355643 90 -0.8

(r) Yap: izin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6énemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yanisi konut
kredileri talebi yiksek gérinirken ikinci yarn itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.
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Tiirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislann 2017 Eylal ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017
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ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payl %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Dider konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
268
—— 140298 150000 - 140298
’ 99784 iy
100000 - = 100000 1 70019 70279
soo00 | 40534 50000 IJ .
0 l — : —— = 0~ v .
ipoteklii satiglar Digersatiglar  Toplam Ik satig Ikinciel satis Toplam
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Konut Satislarinda ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ik satislarda istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

Eylll ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bolgede devam eden acik ve gizli savaglar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tirkiye'nin fonlamasini Arap llkelerine ve doguya gevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagdi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amac ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdori yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu:

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligi'nin 27.10.2017 tarih ve E.147820 no.lu
yazisina gore; “06.04.2005 tarih ve 394 sayili Osmangazi Belediye Meclis Karar ile 13.06.2005
tarih ve 350 sayili Bursa Buylksehir Belediye Meclisi Karari, ‘Reyhan-Kayhan Hanlar Bélgesi
Koruma Amacli’ 1/1000 dlgekli Imar Planina gére rapora konu tasinmaz; ‘Ticaret Alani’ olarak
belirlenen Ticaret ve Hizmet Sahasi dahilinde kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 kat
(Hmaks:15,50 m) ve Anitlar Kurulundan géris alinmasi imar kosullari”na sahiptir.

Imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Mimari Proje:

Tasinmazin Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 18.03.1993 tarihli (15/2435 no.lu) onayli mimari projesi
incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri:
Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirliga arsivinde yapilan arastirmalarda dederleme

konusu tasinmaza ait;
e 19.03.1993 tarih ve 32-45 no.lu Yapi Ruhsati,
e 11.09.1996 tarih ve 3-36 no.lu Yap! Kullanma Izin Belgesi incelenmistir.

Yapi Denetim:
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyirirlige girmesi oncesi

ruhsatlandirilip insa edilmistir

Ceza/Tutanak:

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Miadarlaga arsivindeki
dosyasinda tasinmaza ait 3194 s. Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri kapsaminda
dizenlenmis herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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(Koordinatlar: 41.82482 - 29.06794 )

Dederlemeye konu tasinmaz; Kayihan mahallesi, Unli  caddesi No:2/1
Osmangazi/BURSA posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin; sehrin ana
arterlerinden olan Atatiirk caddesi ile Inénl caddesi kesisim noktasindan kuzey istikametine
Inéni caddesine girilir. Bu cadde lzerinde ~25 m ilerlenir ve sada Unli caddesine girilir. Bu
cadde lzerinde ve sagda konumlu olan ilk bina dederlemesi yapilan tasinmazdir. Bina
halihazirda Halk Bankasi Bursa Subesi olarak hizmet vermektedir.

Tasinmazin yakin cevresi ticaret alani niteliginde olup, blok diizen seklinde yapilasmistir.
Yakin gevrede Bursa Vergi Dairesi, Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Saat Kulesi, Ulu Cami, S6nmez
Is Merkezi, banka subeleri, alisveris ve ticaret merkezleri, Bursa Kent Miizesi ve kamu binalari
bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim Atatiirk ve Inénii caddeleri Uzerinden 6zel ve genel
araglarla saglanmaktadir. Tasinmazin bilinen merkezlere uzakliklar asagida tablolastiriimistir;

Onemli Yerler Mesafe (km)
Osmangazi Belediyesi 1.82 km
Bursa BlylUksehir Belediyesi 1.42 km
Bursa Valiligine 1.2 km
Bursa Otogarina 9.5 km
Bursa-Ankara Karayoluna 0.5 km
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmazin bulundudgu ana gayrimenkul; Bursa ili, Osmangazi ilcesi,
Kayihan mabhallesi, 4306 ada, 306,55 m2 alanh 1 parsel Uzerinde kayith “Yedi Kath
Betonarme Banka Binasi” vasifli tasinmazdir.

Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahip
olup, Unli caddesi’'ne yaklasik 20 m, Inéni caddesi’'ne yaklasik 11 m cephelidir. Ana tasinmaz;
2 bodrum + zemin + 4 Normal kat + Cati Kat olmak lzere 7 kat + cati kat ve 2189 m?2
alanli olarak insa edilmistir. Ana tasinmaza giris Unli caddesi (zerinden kuzey yéniinden
saglanmaktadir. Binanin ana girisi camli aliminyum dodramali dis kapi, pencereleri camli
aliminyum dogramadir. I¢ kapilari ahsap dogramadir. Binada yangin merdiveni ve asansér
bulunmaktadir.

2. Bodrum Kat: Mimari projesine gore; kalorifer dairesi, siginak, lavabo ve soyunma odalari
olarak insa edilen 2. bodrum kati dederleme tarihi itibari ile arsiv odalar, jeneratér odasi ve
kazan dairesi olarak kullaniimaktadir. Mimari projesine gore yaklasik 306 m2 alanhdir. 2.
bodrum katin zemini seramik, duvarlari saten boya, tavan algi sivadir.

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gore; mutfak, kiralik kasa bélimleri, depo ve soyunma
odalarina ayrnilmis olan kat, mevcutta, kasa dairesi ve arsiv olarak kullaniimaktadir. Kat
yaklasik olarak 306 m2 alanli olup, zemini seramik, duvarlari saten boya, tavan algi sivadir.

Zemin Kat: Mimari projesine gére; musteri holli, miduir yardimcisi odasi ve servis bélimlerine
ayrilmis olan kat, mevcutta servis bdlumu ve ofis olarak kullaniimaktadir. Mimari projesine ve
yerinde yapilan élcimlere gore 257 m=2 alana sahip olup, zemini granit ve laminant kaplama,
duvarlari saten boya, tavan asma tavan seklindedir.

1.Normal Kat: Mimari projesine gore; misteri holli, midir yardimci odasi, bay, bayan wc'leri
takas odasi ve servis odalari bulunmakta olup, muiddr odasi, servis bdlimi ve ofis olarak
kullanilmaktadir. Mimari projesine gére 330 m?2 brit kapali alana sahip olup, kat zemininin
Islak bélimleri seramik, odalarda ise laminant parkedir. Duvarlar saten boya, tavan ise asma
tavan seklindedir.

2.Normal Kat: Mimari projesine gdre; musteri h6élid, madir odasi, mudur yardimcl odasi, bay
bayan wc’leri, toplanti salonu ve servis bolimU alanlarindan olusmaktadir. Mimari projesine
gbre 330 m2 hacminde olup, zemin genel olarak seramik, ofislerde laminant parke, duvarlari
saten boya, tavan ise asma tavan seklindedir.

3.Normal Kat: Mimari projesine gore; muhasebe servisi, muhaberat servisi, midir yardimci
odasi, sistem iletisim odasi, bay ve bayan wcleri hacimlerinde olusmaktadir. Mevcutta, bélge
koordinatér odasi, acgik ofisler, operasyon bolimu, bay-bayan wcleri olarak kullaniimaktadir.
Onayli mimari projesine gére 330 m2 hacminde olup, 1slak hacimlerin zemin ve duvarlar
seramik, ofislerde zemin laminant parke, duvarlar saten boya ve tavan asma tavandir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gore; yemekhane bélimu, teras bay-bayan wcler olarak
ayrilmis olup, mevcutta kredi tahsis ve yonetimi, kredi ve proje dederlendirme ve bay-bayan
wc olarak kullanilmaktadir. Mimari projesine gére 250 m2 kapali alan 50 m2 agik teras olarak
bulunmakta olup, 50 m2 acik teras alanin kapatilmasi ile birlikte 300 m2 kapal alana
dontstlralmustir. Islak yerlerin zemin ve duvarlari seramik kaplama, dider yerlerin zemini
lamainant kaplamadir. Duvarlar saten boya, tavan algi sivadir.

Cati Kat: Mimari projesine ve mevcutta 30 m2 alanl olup, basit bir sekilde Gsti kapatilmistir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

Not : Emsal tasinmazlarin zemin kat birim degerinin belirlenmesinde faydah alan
hesabi kullanilmis olup, zemin katin tamami, bodrum katin 1/5’i, asma katin 12’si,
diger katlarin 1/3'u dikkate alinmistir.

SATILIK BINA EMSALLERI

EMSAL 1: ZULEYHA HANIM - SONMEZ IS SARAYI YONETICiSi: 0224 22 79 18
Degderleme konusu tasinmazin karsisinda ayni nitelik ve evsafa sahip, Unlii caddesi ve Inéni
caddelerine konumlu Sénmez Is Sarayinda bulunan is yerlerinin kiralik ve satilik fiyatlari
hakkinda alinan bilgiler ortalama dederler olarak asadidaki tabloda goésterilmektedir. Ayrica
degerleme konusu binanin 14.000.000- 15.000.000.- TL arasinda bedelle satilabilecegini beyan
etmistir.

KiRA DEGERI |SATIS DEGERI

2. BODRUM KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA
BiRiIM KiRA VE SATIS DEGERI

1. BODRUM KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA
BiRiM KiIRA DEGERI

ZEMIN KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA BiRiIM
KiRA VE SATIS DEGERI

1. KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA BIRIM KIiRA |1 m2
VE SATIS DEGERI

2. KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA BIRIM KiRA
SATIS DEGERI

3. KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA BiRIM KiRA
VE SATIS DEGERI

4. KATTAKI BUROLARIN ORTALAMA BiRIM KiRA
VE SATIS DEGERI

30,-TL/m2-ay |2.000,-TL/m?2

50,-TL/m>2-ay | 3.000,-TL/m?2

200,-TL/m2-ay |20.000,-TL/m?2

25,-TL/mz2-ay |7.000,-TL/m?2

25,-TL/m2-ay | 7.000,-TL/m?2

20,-TL/m2-ay |1.600,-TL/m?2

18,-TL/m2-ay | 1.500,-TL/m?2

EMSAL 2: SAHIBINDEN: 0 538 617 47 99

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, Inénii caddesi ile cepheli vaziyette, benzer
Ozelliklerde ve evsafta, zemin katta konumlu 200 m2 alanh isyeri igin pazarliksiz 5.000.000.-
TL bedel istenilmektedir. Emsal tasinmaz igin istenen deder piyasa sartlarindan uzakta
oldugundan negatif yénde % 20 oraninda birim deger dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 00 m2 |25:000,-TL/m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 20.000,-TL/m?2

EMSAL 3:BERNA EKINCI: 0 536 578 79 99

Dederleme konusu tasinmazin karsisinda ayni nitelik ve evsafa sahip, Unli caddesi ve Inéni
caddelerine konumlu Sénmez Is Sarayinda zemin katinda konumlu 30 m2 alanl isyeri igin
700.000,-TL bedel istenilmektedir. Emsal tasinmazin satis bedeli lGzerinde % 15 pazarlkli
oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30 m?2 23.330,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 19.830,-TL/m?
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EMSAL 4:EFT GAYRIMENKUL VE DANISMANLIK: 0 530 834 69 21

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Inénii caddesi Ustiinde benzer dzelliklerde yer
alan 395 m2 alanl (bodrum kat 140 m2 + zemin kat 192 m2 + asma kat 63 m?2) isyerinin
4.,200.000 TL ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinde % 10
pazarlkl oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 551 50 m2 |16:700,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI ' 15.029,-TL/m?2

EMSAL 5: KAYI BOYU GAYRIMENKUL: 0 533 766 41 53
Dederleme konusu tasinmazin 13.500.000-14.500.000,-TL arasinda satilabilecegini ve 75.000
- 85.000,- TL/Ay bedelle de kiralanabilecegini beyan etmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5189 m? 6.396.- TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI ' 36,55 TL/mz2-ay

EMSAL 6: RAMADA GAYRIMENKUL: 0 532 177 12 72
Dederleme konusu tasinmazin 15.000.000.- TL bedel ile satilabilecegdini, keza 80.000 -
85.000.- TL/ay bedelle de kiralanabilecedini beyan etmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5 189 m2 6.852.-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI ' 37,69 TL/mz2-ay

KIRALIK BINA/OFIS EMSALLERI
EMSAL 7: FINANSBANK HEYKEL SUBESI YETKILiSi: 0 224 224 83 23

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan Unli caddesi (izerinde yerlesik ve
Finansbank subesi olarak kullanilan is yeri 600 m2 alanh olup (zemin kat + 1. Kat + 2. Kat)
aylk kira degerinin 23.750.- TL oldugu bilgisi edinilmistir.

KiRA DEGERi 600 m?2 39,58 TL/m2-ay |

EMSAL 8: REMAK BURSA SALIH ALTINEL: 0 224 242 01 01
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, In6nlU caddesi Uzerinde, 3. katta konumlu ve
100 m2 alanli, 2+1 formundaki biro yillik 21.600.- TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

BIRIM KiRA DEGERI \ 100 m?2 \ 18.-TL/m?2-ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa/kiraya sunulmus/kiralanmis bina, biro/ofis/isyeri olarak kullanilan emsaller
elde edilmistir. Anilan emsaller yaninda dederleme konusu bina da tanimlanarak beyanlar
alinmistir. tarif edilerek Emsal milklerin dederleme konusu tasinmazlar ile karsilastirmasi
yapilarak ortalama satis ve kira birim dederleri belirlenmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI ve SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin sehir ve alisveris merkezinde yer almasi,
e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi,
« Iscilik ve yapi kalitesinin ¢evre binalara oranla daha iyi olmasi,
e Kose konumda ve ana caddeler Gizerinde yer almasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmazin park yerinin olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binasi”
oldugu distnllmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dért farkli deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
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saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinkt degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu c¢alismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa sunulmus arsa emsalleri,
satisa, kiraya arz edilmis olan miustakil kullanimdaki gayrimenkullere iliskin beyanlar temin
edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis bina/blro/ofis emsalleri elde edilmis,
bélgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik beyanlar
alinmigtir. Satisa arz edilen bliro ve ofis emsalleri igin karsilastirma ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri géz o6nitnde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Yapilan bu calismalar
sonrasinda; zemin kat birim satis dedgeri 23.000,-TL/m?2 olarak takdir edilmis, banka
binasinin bodrum ve normal kat alanlan igin kullanim esaslari dikkate alinarak bu
birim degerler lizerinden indirgeme yapilmistir. Banka binasi olarak kullanilan yapi
(bodrum, zemin ve 1-2-3-4 Normal kat) alanlarinin toplami Gzerinden ayhk ~39,-TL/m?2 kira
bedeli belirlenmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiINE GORE KDV HARIiC SATIS DEGERI = 14.400.400,-TL

1 2. Bodrum kat 306 650 198.900
2 1. Bodrum kat 306 3.000 918.000
3 Zemin 257 23.000 5.911.000
4 1. Normal Kat 330 7.000 2.310.000
5 2. Normal Kat 330 6.000 1.980.000
6 3. Normal Kat 330 4.750 1.567.500
7 4. Normal Kat 300 4.750 1.425.000
8 Teras Kat 30 3.000 90.000
TOPLAM KULLANIM 2.189 14.400.400

ORTALAMA SATIS DEGERI : 6.578,-TL/m?

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC KiRA DEGERI = 84.983,-TL/Ay

1 2. Bodrum kat 306 8 2.448
2 1. Bodrum kat 306 40 12.240
3 Zemin 257 175 44 975
4 Galeri Kati 330 22 7.260
5 1. Normal Kat 330 22 7.260
6 2. Normal Kat 330 17 5.610
7 3. Normal Kat 300 16 4.800
8 4. Normal Kat 30 13 390
TOPLAM KULLANIM ALANI 2.189 84.983

ORTALAMA KIRA DEGERI : 38.82 TL/m2-ay

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nltinde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklagimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan binalarda konumlu
bina/ofis/blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan 2.189 m2'lik alaninin aylik kira bedelinin 84.983.-TL olacagi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede
ticari amacgh kullanilan gayrimenkuller igin brit kira carpani 15 yil olarak belirlenmis ve satis
dederlerine ulasiimistir.

GELiR INDIRGEME YONTEMINE GORE KDV HARIGC SATIS DEGERi = 15.296.940,-TL
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1 2. Bodrum kat 306 8 2.448 15 440.640
2 1. Bodrum kat 306 40 12.240 15 2.203.200
3 Zemin 257 175 44975 15 8.095.500
4 Galeri Kati 330 22 7.260 15 1.306.800
5 1. Normal Kat 330 22 7.260 15 1.306.800
6 2. Normal Kat 330 17 5.610 15 1.009.800
7 3. Normal Kat 300 16 4.800 15 864.000
8 4. Normal Kat 30 13 390 15 70.200
TOPLAM KULLANIM ALANI 2.189 84.983 15.296.940

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire énce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullaniilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme cgalismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan tasinmazlarin satisa
arz bedelleri ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma Yontemi
ile Gelir Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan tespitler,
firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonugclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
degerlerden emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dedere yakin olan deder tasinmazin
glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV harig pesin satis
dedgeri olarak tahmin ve takdir edilmistir. Keza, tasinmazin kil haldeki kira dederi de ~
85.000,- TL/ay olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARICG)

GELiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC()

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) =~ 14.600.000,- TL

AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) =~ 85.000,-TL

14.400.400.-TL

15.296.940.-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi ruhsati ve vyapli kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri” bdlimiinde
belirtildigi sekilde yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda vyapilan degdisiklikler;
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine go6re belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani,
taban alanini, kat sayisini degistirmeyen kismi plan semasi dedisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi baslkli 21. Madde hilkmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bdtln yapilar icin 26nc maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina badlidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin
brat alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda vyapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin vyasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylan raporun ilgili bolimlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi dedisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine variimistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu madde kapsaminda yapilan degerlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylan raporun ilgili bolimlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine variimistir. Bu sebeplerle GYO portfoyline
“Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun olacadi kanaatine
variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna
iliskin bilgiler asagidadir.
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-34 16.12.2016 13.093.000.-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne ait olan Bursa ili, Osmangazi ilgesi,
Kayihan mahallesi, 4306 ada, 1 parselde ‘Yedi Katli Betonarme Banka Binasi’ vasfiyla kayitli
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasl, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimuz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6ninde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degeri : 14.600.000.-TL (ONDORTMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Satis Dederi : 17.228.000,-TL )
(ONYEDIMILYONIKIYUZYIRMISEKIZBINTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri : 85.000,- TL/AY (SEKSENBESBINTURKLIRASI/AY)
KDV Dahil Aylik Kira Degeri : 100.300,-TL/AY (YUZBINUCYUZTURKLIRASI/AY)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8390 TL, 1 EURO: 4,5092 TL, Satis; 1 USD: 3,8459 TL, 1 EURO: 4,5173 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Dedgeri : 1.834.382,- TL'dIr.
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1 2. Bodrum kat 306 838 256 428
2 1. Bodrum kat 306 838 256 428
3 Zemin 257 838 215 366
4q 1. Normal Kat 330 838 276 540
5 2. Normal Kat 330 838 276 540
6 3. Normal Kat 330 838 276 540
7 4. Normal Kat 300 838 251 400
8 Teras Kat 30 838 25 140
O o e 2189 1834 382

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

isbu 2017-HALKGYO-14 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 13.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 06.12.2017) Saygilarimizla.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN | ONAYLAYAN FIRMA YONETICISI

MEHMET YASAR H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN

Yénetim Kurulu Baskani

Dederleme Uzmani ve GeE\eI Mudar
(SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

(SPK Lisans No: 400814)
//%
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BOLUM 8 - EKLER
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YAPI KULLANMA izZiIN BELGESI

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini agagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

UNLU . No:
e e et 3568010056

Bina Kodu: 2978538

guiaimax
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1.NORMAL KAT




/‘@J"\
AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

2.NORMAL KAT

3.NORMAL KAT




/‘@’\
AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

4.NORMAL KAT

CATI KAT




(A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPE ve BDODR YETNILI

IMAR DURUMU ve PAFTASI

,‘M\ T.C.
{ \ OSMANGAZI BELEDIVE BASKANLIGI Nl BURSA
* Imar ve Sehircilik Miidirliga U D

Sayt : 56591176-622.03-E. 147820

27.10.2017
Konu : Bilgi ve Belge Talepleri

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.
Demirci ls Merkezi B Blok Kat:7-8 D:708-808 Selguklw KONY A
ligi : 23.10.2017 tarihli 147820 sayil yaz

ligi yanda babsedilen: Kaythan Mahallesi, 4306 ada 1 :
Reyhan Kaythan Hanlar Bolgesi Koruma Amach Imar Plan “’*""u‘hu'mw

yapilmus H:15.50m S kat ticaret alamnda kalmakta olup, plan dmegi yazimiz ekinde sunulmustur.
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| MakbuzNo: 18271

I DekontNo:20171212-912-F01871

Tasinmaz Tipi:

Ada/Parsel:

AnaTasinmaz

Tasinmaz ID:
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Yiizélctm(m2) :

i1/i1ce

MAN!

Sk

Ana Tasinmaz Nitelik:

=
= |«
=]
=4
;i «
=]
[
a
w
™
=]
=]
|4
I
[E]
I
b=
w
=3
e
th

.51

Kurum Ada:

Osmangazi T

KAYIHRN M

Mahalle/Koy Adi:
Mevikii:

Cilt/Sayfa No:

Kayit Durum:

MULRIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

Malik

El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(H1) 1198

15

= 171
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Osmangazi T
T
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

Sk

Sermaye Piyasas:
Eaiier #

Tarth : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuralu'nun Sect: VI No 34 sayvirh “Sermave Pivasasimda Paalivette

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicl Tutmuaya Igkin Esaslor Hakkinda Teblig'h uyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

p Serkan KARABACAK Bekir Yentr:Y'lLD:lRlM

GENEL MUDOR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:34 sayihh "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtir.

)

A bt

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

\

Ism“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG

\YRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISA

Burhanettin TANDOGAN

e
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SPE ve BDODR YETNILI

a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

Y/

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

Says :B021SPKOI5- 403 L0/ 472010
Konu : %5 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 tarihli bagvurunuz

ligi'de kayith yazimzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Sen VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlenin Kurulca Listeye Alinmalarna  ligkin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, ga_'mmcnkul degerleme  huzmeti vermek  Gzere  listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Teblift hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yorirluge girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
fualivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefli  ve mevzuata  aykin
uygulamalanmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden gikanimanz yoluna
gidilebilecedd,

C)Kurulumuz web sayfasmin gayrunenkul degerieme girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh kosminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&\

boluminde yer verimesi ve guncel tutulmas: werektil, 1%
~ s
Ceyda IS ENDER

Daire Ba;%.am

hususlannda bilg: edmilmesini ve gerefini g

“MERAET Dot Ve A N T ™ .11.'...-*:‘70" eta { 117) 2N #O &0 Tt g o FH
ISTANMINY TEMSILCILIRT  Motwwn M Aoy Cnd N'23 JO7 St ISTANSRA Tet (212) XM 3 (0 Feks (712) X0 N x L 13
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SPN ve BDOR YETNILI

8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baslkanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-55-ayy R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacilhik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04 201 1 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yanetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degierlemesi™
hizmeti verme vetkisi veritlmesi uyvgoun gdédralmastir

Kurulen yetkilendirilen deerleme kuruluslan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
goetirmek  zorundadir.  Bu yukOmildlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilktmler yer almakia olup, bu yiokamialaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayvihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi gerckmektedir,

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivet ile istigal eden personel tanmiminda yer alan mitelikleri msumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 nct maddelerinde ongdrtlen hakidmlerin bahse konu Kisiler igin de
uygulunacags ve dolavisivia bu Kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler tarantindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya cikabilecck
mezkur maddelere aykinn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralhy fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunelik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporun hazsrlamimlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
angorilen hotktmlere uyumunun  gdzcetlmest Sirketiniz sorumlulugunda olup,. bu  kigiler
nedenivie ortava ¢ikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilagilmasy halinde

AstOrk Balvan No 191 Kavabhlhdere D6680 ANKARA
Teh (312) 4550530 Vaks: (317) 474817 47
Trntermet sdrese www . bddb oy tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fkrasinm (@) bendinin
uygulanmas) yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayfa)
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8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti o e

p
TC. -y A ?
KON n iMzA SIRKULERI rﬁ Q g -
-
UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER! YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALI CAN ;EPL(IININ KULLANIM . Manteriden

TEMSIL $EKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Ginvanli sirketin
NISANTAS MAH, DR 20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganiistii Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULug?mvm yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

D. N karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans

ULUSAHIN kurumlar, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
MERKEZI A 8L Ve 7

ZEMIN KAT N:1/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedat:, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,

SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gﬂ:%g?’uzz%;%zz%} gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklanindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye Icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirlii hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler igin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazil bulunan maksat ve mevzularn gerceklesmesi icin yapilmias lazim gelen her tiirld s ve
Islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukanda bahsi gegcen konularda diledigine vekii tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskan: BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedacegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
invani altinda kullanacagim asafiida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK| adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MiidUrlagi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kbyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen’ yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAR: Komyo Ticarer Sicll Memurfuadunce 06,01,2015 tarhinde tesal olunon w Konpya 9.Noteriifince onay® 2014/17 ol karann tescline
Nighin belg=nin forokapés! (sleme ekN olup o doiremiz desyosinda sakidy,

KDV, Harg, Damga Vergisi ve Degerli Kagnt badell makbuz kargdidi tahsil eaimisti,
TAS2 A/ 5 Yaz - 3/0
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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