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VE TALEP NO 23.01.2018 - 11

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Kayihan Mahallesi,
Unlit Caddesi, No: 2/1 posta adresinde yerlesik ve tapuda 4306 ada, 1
parselde “Yedi Kath Betonarme Banka Binasi1” vasfiyla kayitl,
mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan tasinmazin
glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

25.12.2018

RAPOR TARIH VE
NO

27.12.2018 -11

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde, saat 11:57 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali Gzerinden alinan gincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidat kaydi asagidaki gibidir.
Beyan: 1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varligidir.
(30/10/2018 tarih, 48493 yevmiye numarali)

iMAR DURUMU

Osmangazi Belediyesi‘nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu Bursa
Ili, Osmangazi Ilcesi, Kayithan Mahallesi, 4306 Ada, 1 Numarali Parsel;
"06.04.2005 tarih ve 394 sayili Osmangazi Belediye Meclis Karan ile
13.06.2005 tarih ve 350 sayili Bursa Bliylksehir Belediye Meclisi Karari,
‘Reyhan-Kayhan Hanlar Boélgesi Koruma Amach’ 1/1000 odlcekli Imar
Planina gore rapora konu tasinmaz; ‘Ticaret Alani’ olarak belirlenen
Ticaret ve Hizmet Sahasi dahilinde kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 kat
(Hmaks 15.50 m) imar kosullari”na sahiptir. Eski esere komsu olmasi
nedeni ile uygulama Oncesinde Anitlar Kurulundan goérids alinmasi
gerekmektedir. imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KIRA)

KDV HARIG SATIS DEGERI : 16.297.000,-TL
(ONALTIMILYONIKIYUZDOKSANYEDIBINTURKLIRASI)

KDV HARIC AYLIK KiRA DEGERI : ~ 91.500,-TL/AY
(DOKSANBIRBINBESYUZTURKLIRASI/AY)

KDV HARIG TOPLAM YILLIK KiRA DEGERi: 1.098.000,-TL/YIL
(BIRMILYONDOKSANSEKiZBINYUZTURKLIRASI/AY)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK Lisans No: 410038)
MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde 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. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine 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 gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c 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 Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-11 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin glnimuiz 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 \

25.12.2018 tarihinde, sirketimiz MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK Lisans No: 410038)
MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme
sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkl
dederleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda
hazirlanmis, Deerleme Uzmani SEZAYI ERMEK (SPK Lisans No: 400337) ve Sorumlu
Dederleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol
edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlari MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK
Lisans No: 410038) MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan gayrimenkul
mahallinde 25.12.2018 tarihinde vyapilan c¢alismalara istinaden 27.12.2018 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda 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” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde 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, Selcuklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi :Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi, Ertugrulgazi Sakak, No:1,
Yukar Dudullu-Umraniye/ISTANBUL

-5-
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu deferleme raporu; Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Kayihan Mahallesi, Unli Caddesi
No:2/1 posta adresinde yerlesik ve tapuda 4306 ada, 1 parselde “Yedi Kath Betonarme
Banka Binasi” vasfiyla kayitli, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S'ne ait olan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.
isbu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar cgergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, mdusteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kayhan mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme 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:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin acik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin allm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklan

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirliga, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudarltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.
-6 -
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Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

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, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk doérdincli sehri olup, 2.901.396 kisilik nifusa
(Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir. 2016 Dinya Yasanabilir Sehirler
siralamasinda Dlinya'da 28. ve Tlrkiye'de 1. sirada yer almistir. Marmara Bdlgesinin Giliney
Marmara béliminde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer almaktadir.
Eski adi Hudavendigar olup, kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve
Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve batida Balikesir illeri bulunmaktadir.

Ekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tasimaktadir. Bursa'da en gok Osmanh Imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk bagkenti
olmasindan kaynaklanmaktadir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, mizeleri ve carsisiyla
bélgede 6éne gikmaktadir. Ayrica Bursa Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci
blylk sehri olup, Tarkiye'nin en dnemli sanayi kentlerindendir.

Bursa, sanayi istatistiklerine gére Tirkiye'nin en blylUk sanayi kenti ve otomotiv Uretim
merkezidir. CNN International tarafindan Tirkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas,
Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Glleryiz
otobls fabrikalar Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tlrkiye'de merkezi
olmasindan dolayi kurulan Bursa Otomobil Miizesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Ayrica Bursa,
Istanbul'dan sonra en biiylik ikinci ihracati gerceklestirmektedir.

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

Genelde 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere goére de dedisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve 1k iklimine karsihik glineyde
Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

ilin en sicak aylan Temmuz - Adustos, en soguk aylan ise Aralik- Ocak'tir. 52 yillik
gozlem siresi itibari ile yillik ortalama yadis miktan 70,6 cm’dir. Ilde ortalama nispi nem % 69
civarindadir.

Ekonomi ve Sanayi

Bursa ekonomisi otomotiv, tekstil, makine, gida sanayi sektérlerine dayanmaktadir.
Tarihte ilk havlu Uretiminin Bursa'da gerceklestigi cesitli kaynaklarda belirtilmekte olup,
gunimizde de havlu Uretimi ve ihracati gerceklestirmektedir. Ipek uretimi ve bicakgilik
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 Bolgesi ve dzellikle izmir ve Ankara
yollarinin cevresi Bursa'da sanayilesmenin yogun oldugu bdlgelerdir. Kaplicalari, Uludag',
Iskender Kebabi, Kestane Sekeri, inegél Koéftesi, Seftalisi, Havlusu ile meshurdur. Ayrica,
Turkiye'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: inegél ilgesinde Organize sanayi bélgesinde faaliyet gdstermektedir.

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

Ulasim

Sehir igi ulasim 1998'e kadar taksi, dolmus ve belediye otobisi gibi klasik sistemlerle
karsilanmistir. 1998'de Bursa metrosunun temeli atilmis ve 2002'de isletmeye aciimigtir.
Uludag'a ulasim, dolmus ve taksilerin yani sira 29 Ekim 1963'te tamamlanarak hizmete acilan
teleferik hattiyla karsilanmaktadir. Bu hat Tirkiye'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 lizerinde nostaljik
tramvay hatti bulunmaktadir.

Karayolu: Bursa, D-200 Karayolu ile Istanbul ve izmir illeri arasinda képri islevi
gérmektedir. Bununla birlikte, Bursa'da O-33 otoyolu da mevcuttur. Bu otoyollar, Bursa sehir
merkezinin kuzeyinde bulunmakta olup, iller arasi ulasimi kolaylastirmak icin yapilmistir. Sehir
igi ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da gok sayida halk otoblisi, minibis, dolmus ve taksi
bulunmaktadir. Otobusler ve Bursaray'da ucretler Bukart adi verilen manyetik kartla
saglanmaktadir. 75 dk. icinde Metro-otoblis aktarmalarinda (cretlendirmede indirim
uygulanmaktadir.
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Havayolu: Bursa'da hava ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani aracilidiyla yapiimaktadir.
Anadolu da birgok merkeze Ankara aktarmali sefer diizenlenmektedir. Hava yolunun sehrin
merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amacla kullanilan yedek hava meydaninin
sivillestirilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica Gemlik'ten Istanbul (Halic)'a BURULAS
tarafindan deniz ugadi seferleri yapilmaktadir.

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

Demir yolu: Tlrkiye'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 Kitahya-Balikesir demiryolu kapsaminda 1930'da acilan Harmanck
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 guntimdize, Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini bircok noktada dogu-bati
dogrultusunda birbirine baglamaktadir. BURULAS isimli Bursa Blyliksehir Belediyesi'ne bagli
sirket tarafindan isletiimektedir. Belirli etaplar halinde yapildigindan henliz tamamen
bitirilmemis bir projedir. 2002'de ilk olarak iki hat halinde isletmeye aciimistir. Ginimuzde 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 Cinardéni arasinda nostaljik tramvaylar
hizmet vermektedir. Hem ulasim hem turizme katki saglayan 1,5 km'lik hat, 28 Mayis 2011
glinl térenle hizmete aciimistir. Nostaljik tramvayin ilgi gérmesinden dolayr mevcut hatta ilave
yapilmistir. 20 Temmuz 2011 tarihinde baslayan insaat calismasiyla nostaljik tramvay 5 Kasim
2011 yilinda tamamlanarak, Yildinm'in Davutkadi semtine uzatilmistir. Hattin uzatiimasiyla
birlikte hem nostaljik hem de normal tramvaylar hizmet vermektedir. Giinde yaklasik 7.000
fazla yolcu bu hatti kullanmaktadir.

T1 hat numaral Heykel-Kent Meydani tramvay hattinin galismalarn 07.08.2012 tarihinde
baslamistir. Stadyum Caddesi-Altiparmak Caddesi-Atatiirk Caddesi-Heykel-inénii Caddesi-
Kibris Sehitleri Caddesi-Kent Meydani-Darmstad Caddesi glizergahinda 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 Teferrlic semti ile Uludag'daki
Sarialan 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, Dlinya capinda en uzun mesafeli
teleferik hatti olmustur.
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Osmangazi Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

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

Osmangazi ilgesi, Bursa’nin tarihi ve kdaltirel
mekanlarinin  6énemli bir kismini sinirlan iginde
bulundurmaktadir.  Ilcede; Arkeoloji  Mizesi,
Atatirk Késkii Mizesi, Kent Miizesi, Ordekli
Hamami Kultur Merkezi, Tayyare Kultir Merkezi,
Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Cekirge Kaplicalar,
Tarihi Hanlar, Uzun Carsi, Tuzpazari, Muradiye
Kalliyeleri, Bursa Kalesi, Osmangazi ve Orhangazi
tarbeleri, Ulucami, Tophane Saat Kulesi, Sileyman Celebi Anitmezan gibi tarihi ve dini
mekanlar bulunmaktadir.

Osmangazi Ilcesi, kentin ekonomik ve kiiltiirel acidan en gelismis ilgesi olup, ekonomisi sanayi,
tarim ve hayvanciia dayanmaktadir. Ilcede otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi,
havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim araclan sanayi, mobilya sanayi, deri,
plastik sanayi, makine ve madeni esya yapimcilidi, elektrik motoru sanayi, dokim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakgilik sanayi ¢ok
gelismistir. Ayrica, yag ve un fabrikalarn da Uretim yapmaktadir. Egitim bakimindan Turkiye
ortalamasinin Ustiinde yer almaktadir.

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

Ana Gayrimenkul 4306 Ada / 1 Parsel

ILi « | BURSA

ILCESI :| OSMANGAZI

MAHALLESI |:|KAYIHAN

KOYU il

SOKAGI AE

MEVKII AE

CILT ;|5

SAYFA =429

SINIRI :

PAFTA NO :|H22D07A3B

ADA NO :| 4306

PARSEL NO |:|1

YUZOLCUMU |:| 306,55 m2

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

27.12.2018 tarihinde, saat 11:57 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirligu Web Portali
Gzerinden alinan glincel TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmaz lzerinde asadida
yazili beyan kaydina rastlanmistir.

Beyan: 1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaltar varhgidir.

yevmiye numarali)

( 30/10/2018 tarih, 48493

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; beyanin tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine

varilmistir.

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 Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

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

-11 -
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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.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tliketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6nceki aya gore %1,44 disls, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %?20,79, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %?21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gergeklesti. Aylik
en ylksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titinde %0,17 artis gerceklesti. Aylik en fazla dists
gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85, edlence ve kiltirde %2,08, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 dlsus gercgeklesti.

Yillk en fazla artis %32,73 ile ev esyas! grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dnceki yilin
ayni ayina gore cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolstz igecekler %?25,66, konut
%24,76 ve eglence ve kultlr %21,18 ile artisin ylksek oldugu diger ana harcama gruplandir.
Ayhk en yiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéari)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge icinde, bir énceki yilin Aralik ayina
gobre en yiksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesinde, bir dnceki yilin
ayni ayina gore en yuksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara gére en yilksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) boélgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise disls gergeklesti.

Yillik degisim
orani (%)
%6 5 524
24 4
22

11,72
10,85 10,90 10,68 —— 2013
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Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018  Kasim 2017
Bir onceki aya gdre degigim orani -1.44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére dedisim orani 20,79 11,16
Bir onceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 21,62 12,98
On iki aylk ortalamalara gére degisim orani 15,63 10,87

Ana harcama gruplarina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlarn, Kasim 2018
[2003=100]

Bir onceki Bir énceki On iki ayhk
Bir énceki yihn Arahk yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina gore ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhkian orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 2378 2566 17,01 449 380
Alkollu icecekler ve tatan 514 0,17 223 223 149 ©604.56
Giyim ve ayakkabi 7.21 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 047 23,80 2476 1462 44379
Ev esyasi 7.66 -2.85 31,19 32,73 2208 33932
Saghk 2.64 0,57 1598 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0.60 974 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kaltar 3,39 -2.08 2116 21,18 11,91 270,31
Egitim 2.67 0,02 1017 10,20 10,50 35738
Lokanta ve oteller 7,27 0.41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0.96 27.81 27.87 18,53 503.21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt igi Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,53 dlsis, bir énceki yilin Aralik ayina gére
% 36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52 artis
gosterdi.

Yurt ici liretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir nceki aya gore dedisim orani -2,53 2,02
Bir ncekiyilin Aralik ayina gore dedisim 36,68 1391
Bir ncekiyilin ayni ayina gére degigim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gore degisim 25,52 1538
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim

2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektdrindn bir 6nceki aya gore dedisimleri; madencilik ve tas ocakcilig
sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektériinde %3,09 dusus, elektrik, gaz Uretim ve daditimi
sektérinde %2,35 ve su sektdriinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Birdnceki Cniki aylik

Avhk vilin Aralik  yihin ayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim gore dedisim

Sektdrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligi 531,93 -1,80 2747 2991 2294
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 927 957 7.12

Aylik en fazla dlsls kok ve rafine petrol Uriinlerinde gerceklesti. Bir 6nceki aya gore en
fazla disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Grlinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsilik tatln Grdnleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektérler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylk en fazla dists ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplar
siniflamasina gére 2018 yili Kasim ayinda aylk en fazla dislis %3,56 ile ara malinda
gerceklesti.

Yurt igi Uretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir énceki Oniki ayhk

vilin Aralik viinayni  ortalamalara

Aylik ayinagore ayinagdre gore degisim

Anasanayi gruplari Endeks dedisim (%) dedisim (%) dedisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 253 36,68 38,54 2552
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikh tiketim mall 299,08 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mall 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2.12 72,50 75,61 36,53
Sermaye mall 369 41 -2,97 33,24 35,08 27,03
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Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylk %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil
ayinda bir énceki aya gére %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir 6nceki aya
gére malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina goére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki
aya gobre %6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disi yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %4,97, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %45 artti. Bir
onceki aya gbre malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir dnceki yilin
ayni ayina gbére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018

[2015=100]
(%)
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]
Birénc_c_aki Bir onceki yvl_hn
ayagore ayniayina gore
Sekidrler Malivet grubu Endeks dedisim (%) degisim (%)
insaat Toplam 182,87 5.88 39.66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0.46 17,24
Binainsaat Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187.29 8.50 48,02
Iscilik 164,92 0,42 17,10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatt  pa1zeme 199,58 6.45 56,48
Iscilik 166.58 0.59 17.77

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizélgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 vyilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gbre bina sayisi %41.4,
ylzolciml %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eylil aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylizolgimid 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahipligine gére, 6zel sektor 84,3 milyon
m2 ile en blayuk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yap! kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektér, 39 bin 262'si devlet sektdrli ve 4 bin 947'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam yizélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yuzélcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul’u 27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yihn ilk
dokuz ayina gore

Yil degisgim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131 408 95912 414 37.0
YUzolgtmo (m*) 105 881 806 235 599 349 147 570276 -551 597
Deger (TL) 139 836 996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172 958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimistr.
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Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin ytzdélgimu %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina
sayisl %3,7, yuzodlcumui %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 vyili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilarin toplam ydzélgimG 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére 87,5 milyon m2 ile en
ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektér 98,8 milyon m2 ile
en blylk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektérii ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektoér, 48 bin 209'u devlet sektorii ve 9 bin 465'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam yuizélcimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan iller
sirastyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gére, istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeier 2018 2017 ¢ 2016 @ 2018 2017
Bina sayis: 85 832 82 763 76 874 3.7 7.7
Yazolcomo (m=) 115 499 086 113710 220 101 941 641 1.6 11,5
Deger (TL) 154 846 311 172 120 242 554 530 90 681 036 656 28.8 32.6
Daire sayssi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

{r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilern revize edimistir.

Konut Satis Istatistikleri, EkKim 2018

Tlrkiye’de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tirkiye genelinde konut satislan
2018 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére Istanbul’u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%>5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satislarn bir dnceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satiglarin payr %?5,5 olarak gergeklesti. Ipotekli
satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el dedistirdi Diger konut satislan Turkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %92 oldu. Ankara 12
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589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 6 886 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, EkKim 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2018

v 146536 145 536
150000 - 138471 150000 ]
100000 1 100 000 ‘ 74815 71721
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Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir énceki yilin ayni ayina gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislar iginde
ilk satisin payl %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satislarinda da istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislarin payr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satigi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satislar bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaglan Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satiglarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Turkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislar iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en ylksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satislarinda da istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislarin payr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satigi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satigi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina goére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslan
Tirkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektdrinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi,
2018 yilh Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimis sanayi ciro endeksi ise bir énceki aya gdére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirnlmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eyldl
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis
insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gbore %3,2 azaldi. Ticaret sektoriinde ciro %26,2 artti
Takvim etkilerinden arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ticaret ciro endeksi ise bir
onceki aya goére %0,1 azaldi. Hizmet sektériinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arnndirilmis hizmet ciro endeksi ise bir édnceki aya goére
%2,8 artti.
Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim

Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndirilmig

Yillik Ayhik

degisim degisim

Sektérler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 200,1 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49 4 2152 54
ingaat 188,3 192,0 3,5 2017 -3,2
Ticaret 183.9 1855 26,2 1769 -0.1
Hizmet 2050 205,5 371 187.,6 2.8
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal 1Izin Ve Belgeler

imar Durumu:

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye goére dederlemede
konusu Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Kayihan Mahallesi, 4306 ada 1 numarall parsel;
"06.04.2005 tarih ve 394 sayilli Osmangazi Belediye Meclis Karari ile 13.06.2005 tarih ve 350
sayil Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi Karari, ‘Reyhan-Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amacglh’
1/1000 o&lgekli Imar Planinda ‘Ticaret Alani’ olarak belirlenen Ticaret ve Hizmet Sahasi
dahilinde kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 kat (Hmaks15,50 m) yapilasma kosullarina haizdir.
Uygulama oncesinde Koruma Kurulu karari ve Cevre ve Sehircilik Il Midirliigiden goriis
alinmasi gerekmektedir. Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

Not: Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’ne 06.11.2018 tarihinde resmi imar
durumu basvurusu yapilmis olup, rapor tanzim tarihi itibari ile imar durum yazisi tarafimiza
ulasmamistir. Resmi imar durumunun tarafimiza ulagsmasi durumda raporun revize
edilmesi onerilmektedir.

Mimari Proje:

Tasinmazin Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligu 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 Midiirligi 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 Yapi Kullanma Izin Belgesi incelenmistir.
Yapi Denetim:
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydrirlide girmesi 0Oncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir

Ceza/Tutanak:

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi 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

(Koordinatlari: 41.82482 - 29.06794

Dederlemeye konu tasinmaz; Kayihan Mahallesi, Unlii Caddesi, No:2/1,
Osmangazi/BURSA posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana
arterlerinden olan Atatiirk Caddesi ile Inénii Caddesi kesisim noktasindan kuzey istikametine
inéni Caddesi’ne girilir. Bu cadde (izerinde ~25 m ilerlenir ve sada Unlii Caddesi’ne girilir. Bu
cadde Ulzerinde 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 cevrede; Bursa Vergi Dairesi, Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu, Saat Kulesi, Ulu Cami,
Sénmez Is Merkezi, banka subeleri, alisveris ve ticaret merkezleri, Bursa Kent Miizesi ve kamu
binalar bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim Atatiirk ve Inéni caddeleri (izerinden 6zel ve
genel araclarla saglanmaktadir. Tasinmazin bilinen merkezlere uzakliklar asagida belirtilmistir.

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

Ana Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Bursa ili, Osmangazi ilgesi,
Kaylhan mahallesi, 4306 ada, 306,55 m2 alanli 1 parselde kayith “Yedi Kath Betonarme
Banka Binasi” vasifli tasinmazdir.

Parsel; geometrik olarak dértgen bir forma ve topodgrafik olarak diiz bir arazi yapisina sahip
olup, Unlii Caddesi’ne yaklasik 20 m, inéni Caddesi‘ne yaklasik 11 m cephelidir. Ana tasinmaz;
2 BODRUM + ZEMIN + 4 NORMAL KAT + Cati Kat olmak ilizere 7 kat + cati kat ve 2189 m?2
alanh olarak insa edilmistir. Ana tasinmaza giris Unli Caddesi (izerinden kuzey yéniinden
saglanmaktadir. Binanin ana girisi camli aliminyum dodramali dis kapi, pencereleri camli
aliminyum dogramadir. i¢ kapilan ahsap dogramadir. Binada yangin merdiveni ve asansor
bulunmaktadir.

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

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gore; mutfak, kiralik kasa bdlimleri, depo ve soyunma
odalarina aynlmis olan kat, mevcutta, kasa dairesi ve arsiv olarak kullanilmaktadir. Kat
yaklasik olarak 306 m2 alanl olup, zemini seramik, duvarlan saten boya, tavan alg sivadir.

Zemin Kat: Mimari projesine gbére; musteri holli, midir yardimcisi odasi ve servis bélimlerine
ayrilmis olan kat, mevcutta servis bo6lumu ve ofis olarak kullaniimaktadir. Mimari projesine ve
yerinde yapilan dlglimlere gére 257 m2 alana sahip olup, zemini granit ve laminant kaplama,
duvarlar saten boya, tavan asma tavan seklindedir.

1.Normal Kat: Mimari projesine gére; musteri holli, midir yardimci odasi, bay, bayan wc'leri
takas odasl ve servis odalan bulunmakta olup, muidir odasi, servis bolimi ve ofis olarak
kullanilmaktadir. Mimari projesine gore 330 m2 brit kapali alana sahip olup, kat zemininin
Islak bélimleri seramik, odalarda ise laminant parkedir. Duvarlan saten boya, tavan ise asma
tavan seklindedir.

2.Normal Kat: Mimari projesine gére; musteri héli, mudir odasi, midur yardimcl odasi, bay
bayan wc’leri, toplanti salonu ve servis bélimuU alanlarindan olusmaktadir. Mimari projesine
gbre 330 m2 hacminde olup, zemin genel olarak seramik, ofislerde laminant parke, duvarlar
saten boya, tavan ise asma tavan seklindedir.

3.Normal Kat: Mimari projesine gére; muhasebe servisi, muhaberat servisi, midir yardimci
odasi, sistem iletisim odasi, bay ve bayan wcleri hacimlerinde olusmaktadir. Mevcutta, bdlge
mudir odasi, agik ofis, bay-bayan wcleri olarak kullaniimaktadir. Onayli mimari projesine gére
330 m2 hacminde olup, i1slak hacimlerin zemin ve duvarlan seramik, ofislerde zemin laminant
parke, duvarlar saten boya ve tavan asma tavandir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gore; yemekhane bolimu, teras bay-bayan wcler olarak
ayrilmis olup, mevcutta mutfak, ofis, toplanti odasi, bekleme odasi olarak kullaniimaktadir.
Mimari projesine gére 250 m2 kapali alan 50 m2 agik teras olarak bulunmakta olup, 50 m2 agik
teras alanin kapatilmasi ile birlikte 300 m?2 kapali alana donustirilmuastir. Islak yerlerin zemin
ve duvarlan seramik kaplama, diger zeminleri laminant kaplamadir. Duvarlar saten boya,
tavan alg sivadir.

-22 -




L

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

W ve BDOK YET K

Cati Kat: Mimari projesine ve mevcutta 30 m2 alanh olup, basit bir sekilde Gstl kapatilmis ve
mevcutta U¢ adet arsiv odasi, malzeme deposu ve teras bulunmaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not : Piyasa arastirmasi yapilirken dederlemeye konu tasinmaz zemin kat ve bodrum katlar
dikkan diger katlar ofis olarak degerlendirilmis ve buna gbére emsal iki tir emsal arastirmasi
yapiimistir. Dlikkan emsalleri igin emsal tasinmazlarin zemin kat birim dederinin
belirlenmesinde faydal alan hesabi kullaniimis olup, zemin katin tamami, bodrum katin 1/57%,
2. bodrum karin 1/10’u ve asma katin V2’si; ofis emsallerinde ise 1 ve 2. katlarin tamami, diger
katlarin 34'l ve teras katin '2'si dikkate alinmistir.

SATILIK BINA EMSALLERI

EMSAL 1: SONMEZ 1S SARAYI YONETICiSi: 0224 22 79 18

Dederleme konusu tasinmazin karsisinda ayni nitelik ve evsafa sahip, Unlii Caddesi ve Inéni
Caddesi'ne konumlu Sénmez Is Sarayi'nda bulunan is yerlerinin kiralik ve satilik fiyatlar
hakkinda alinan bilgiler ortalama dederler olarak asadidaki tabloda gdsteriimektedir.
Dederleme konusu tasinmazin énlindeki tarihi agactan dolayi cephe goriintlisind kapattigindan
dolayl %10 negatif olarak degerlenmistir.

KIRA DUZELTILMIS | SATIS DUZELTILMIS
DEGERI KiRA DEGERI | DEGERI |SATIS
DEGERi

2. BODRUM KATTAKI
gZ![jFE'IOMLQ?;II: SE‘;‘I\\'}‘I‘Q“ 20-TL/m2/ay | 18-TL/m2/ay %‘3&02' 2.250,-TL/m?2
DEGERI
1. BODRUM KATTAKI 5 000 -
BUROLARIN ORTALAMA 40-TL/m2/ay | 36-TL/m2/ay | ] 4.500,-TL/m?2
BiRIM KiRA DEGERI
ZEMIN KATTAKI
BUROLARIN ORTALAMA 195- 25.000,-
BiRiM KIRA VE SATIS TUmz/ay | 172 TYM2/3Y | 1(/m2 22.500,-TL/m=
DEGERI 1L m2
1. KATTAKI BUROLARIN|™ ™ 8.000.-
ORTALAMA BIRIM KIRA 28-TL/m2/ay | 25-TL/m?/ay |/ 3 7.200,-TL/m2
VE SATIS DEGERI
2. KATTAKI BUROLARIN 8.000.-
ORTALAMA BIRIM KiRA 28-TL/m2/ay | 25-TL/m?/ay |13 7.200,-TL/m2
SATIS DEGERI
3. KATTAKI BUROLARIN 6.000.-
ORTALAMA BIRIM KiRA 22-TL/m?/ay | 19-TL/m2/ay |05 5.400,-TL/m2
VE SATIS DEGERI
4. KATTAKI BUROLARIN 6.000
ORTALAMA BIRIM KiRA 22-TL/m?/ay | 19-TL/m2/ay |05 5.400,-TL/m2
VE SATIS DEGERI
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EMSAL 2: EMPAS EMLAK: 0 532 487 39 75
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, benzer 6zelliklerde ve evsafta, zemin katta

konumlu 80 m2 bodrum + 80 m?2 zemin ve 80 m2 asma kattan olusan dikkan 3.500.000.- TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz icin istenen deder piyasa sartlarindan
uzakta oldugundan negatif yonde % 20 oraninda birim deger dlizeltmesi yapilmistir. Emsal
tasinmazin satis fiyati lGzerinden %10 pazarlik paylr uygulanmistir. Emsal tasinmaz konum
olarak avantajli durumda olup negatif ydnde %5 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 25.735,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI | 136 m2 23.161,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 22.004,-TL/m?2

EMSAL 3:SAHIBINDEN: 0 535 746 64 41
Dederleme konusu tasinmazin karsisinda ayni nitelik ve evsafa sahip, Unlii caddesi ve Indni
caddelerine konumlu Sénmez Is Sarayinda 2. katinda konumlu 8 m2 alanli isyeri igin 58.500,-
TL bedel istenilmektedir. Emsal tasinmazin pazarlik sonucu 56.000,-TL bedel karsiliginda islem
gorebilecedi dederlendirilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 8 m2 7.312,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.000,-TL/m?2

EMSAL 4:BEMASAN GAYRIMENKUL DANISMANLIK A.S.: 0 0544 441 01 85

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zelliklerde yer alan 1. katta konumlu
110 m2 giris +30 m?2 depo alanh dikkan 1.000.000 TL ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli lzerinde %10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz
konum olarak avantajli durumda olup negatif yénde %5 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 8.620,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 116 m2 7.758,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.370,-TL/m?2

EMSAL 5: GOLDWELL EMLAK: 0 224 413 47 77
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zelliklerde yer alan 1. katta konumlu 35
m2 alanli dikkan 750.000 TL ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinde %10 pazarlikh oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinde %5
pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli durumda olup
negatif yonde %10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 21.429,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 35 m2 20.357,-TL/m?2-
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 22.393,-TL/m2-

KIRALIK BINA/OFIS EMSALLERI

EMSAL 1: SAHIBINDEN: 0 532 512 19 20

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan is yeri 300 m2 alanh olup (bodrum +
zemin kat ) aylik kira degerinin 30.000,-TL oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konum
olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %5 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 180 m2 | 167,-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 175,-TL/m2/ay
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EMSAL 2: KW GAYRIMENKUL: 0 530 464 29 15

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, Atatlrk caddesine cepheli 250 m2 bodrum +
250 m2 zemin kattan olusan dikkan 45.000.-TL bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz konum
olarak dezavantajli durumda olup pozitif ydnde %20serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRiIM KiRA DEGERI 300 m2 150,-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 180,-TL/m2/ay

EMSAL 3: SAHIBINDEN: 0 537 590 18 76

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, bodrum katta konumlu ve 50 m2 alanh dikkan
1.400.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli
durumda olup pozitif yonde %25 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

. . . o - _ N
BIRIM KIRA DEGERI 50 m2 28,-TL/m?/ay

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 37,8-TL/m?2/ay

EMSAL 4: GURCAN EMLAK: 0 224 223 30 77

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 5 katli(bodrum+zemin+3kat) ve 1650 m2
kullanim alanh bina 100.000.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz
konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %20 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

o ] L 146,62, -
BIRIM KIRA DEGERI 682 m2 TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 176,-TL/m2/ay

EMSAL 5: RK GAYRIMENKUL: 0 532 133 24 98
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 4. katta konumlu ve 100 m2 alanh ofis 1.800.-
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi ainmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda
olup pozitif yénde %10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 25 m2 24,-TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 26,-TL/m?2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa/kiraya sunulmus/kiralanmis bina, bliro/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.

BOLUM 5-VERI ANALIZI ve SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin sehir ve alisveris merkezinde yer almasi,
e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi,
e Iscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla daha iyi olmasi,
e Kose konumda ve ana caddeler tzerinde yer almasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmazin park yerinin olmamasi,
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinlmis bir mulkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yulksek
dederle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandinlir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve g¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binasi”
oldugu distnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Kargilagtirma 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 degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen 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 donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkl dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller oOzellikleri itiban ile gelistirilecegi
dusunulerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yo6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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Yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nlne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklagiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile muilkin
dederi belilenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urliniin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi 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. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn 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 buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme 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 lUzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/bina/ofis emsalleri elde edilmis,
bélgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen dikkan/bina/ofis emsalleri icin karsilastirma ve olumlu/olumsuz
ozellikleri g6z 6ninde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmis ve zemin kat dikkan igin
22.299,-TL/m2, normal katlar icin 1. kat baz alinarak 7.190,-TL/m2 olarak bulunmustur.
Degerlemeye konu tasinmazin konumu, 6zellikleri ve tasinmazin tamaminin tek bir malike ait
olmasi gibi avantajlan da g6z 6nlinde bulundurularak zemin kat igin bulunan dedger 22.500,-
TL/m2, 1. kat ofis icin 7.200,-TL/m2 olarak takdir edilmis, didger katlar kullanim
ozelligine gore indirgenmistir. (Dikkan emsalleri igin zemin katin tamami, bodrum katin 1/5',
2. bodrum karin 1/10’u ve asma katin 2’si; ofis emsallerinde ise 1 ve 2. katlarin tamami, diger
katlarin 34’0 ve teras katin V2'si) Sonuc olarak KDV Haric toplam satis dederi 16.110.000,-TL
olarak hesaplanmistir.
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Bulundugu Kat Kullanim Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
2. Bodrum kat 306 2.250,00 TL 688.500,00 TL
1. Bodrum kat 306 4.500,00 TL 1.377.000,00 TL
Zemin 257 22.500,00 TL 5.782.500,00 TL
1. Normal Kat 330 7.200,00 TL 2.376.000,00 TL
2. Normal Kat 330 7.200,00 TL 2.376.000,00 TL
3. Normal Kat 330 5.400,00 TL 1.782.000,00 TL
4. Normal Kat 300 5.400,00 TL 1.620.000,00 TL
Teras Kat 30 3.600,00 TL 108.000,00 TL
TOPLAM 2.189 16.110.000,00 TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz éninde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundudgu cadde lzerinde yer alan binalarda konumlu kiraya arz edilmis
dikkan/bina/ofis emsalleri igin karsilastirma ve olumlu/olumsuz o6zellikleri g6z o6nlinde
bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmis ve zemin kat dikkan icin 176,5,-TL/m2, normal
katlar igin 1. kat baz alinarak 25,5-TL/m?2 olarak bulunmustur. Dederlemeye konu tasinmazin
konumu, 6zellikleri ve tasinmazin tamaminin tek bir malige ait olmasi gibi avantajlan da g6z
ontnde bulundurularak zemin kat icin bulunan deger 177,-TL/m2/ay, 1. kat ofis icin 26,-
TL/m2/ay olarak takdir edilmis, diger katlar kullanim 6&zelligine goére indirgenmistir.
(Dikkan emsalleri icin zemin katin tamami, bodrum katin 1/5%, 2. bodrum karin 1/10'u ve
asma katin %2’si; ofis emsallerinde ise 1 ve 2. katlarin tamami, diger katlarin 34’0 ve teras katin
2'si) Bu halde KDV Harig toplam kira geliri ayhk 91.572,-TL/ay olarak hesaplanmistir.

lundus Kullanim Alani | Birim Kira Degeri WK Ki . .
Bulundugu Kat (m?) (TL/m?) Aylik Kira Degeri (TL)
2. Bodrum kat 306 17,70 TL 5.416,20 TL
1. Bodrum kat 306 35,40 TL 10.832,40 TL

Zemin 257 177,00 TL 45.489,00 TL

1. Normal Kat 330 26,00 TL 8.580,00 TL
2. Normal Kat 330 26,00 TL 8.580,00 TL
3. Normal Kat 330 19,50 TL 6.435,00 TL
4. Normal Kat 300 19,50 TL 5.850,00 TL
Teras Kat 30 13,00 TL 390,00 TL
TOPLAM 2.189 91.572,60 TL

Bolgede ticari amacgli gayrimenkuller icin brit kira garpani dederlemeye konu tasinmaz
icin 15 yil olarak takdir edilmistir. Bu halde kira geliri direkt indirgeme yodntemine gore
tasinmazin toplam dederi 16.483.068,- TL olarak hesaplanmistir.
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. Kullanim Alani Birim Kira Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri Biiriit Kira Carpani . _
Bulundugu Kat (m?) (TL/m?) () () (viL) Piyasa Degeri (TL)
2. Bodrum kat 306 17,70 TL 5.416,20 TL 64.994,40 TL 15 974.916,00 TL
1. Bodrum kat 306 35,40 TL 10.832,40 TL 129.988,80 TL 15 1.949.832,00 TL

Zemin 257 177,00 TL 45.489,00 TL 545.868,00 TL 15 8.188.020,00 TL

1. Normal Kat 330 26,00 TL 8.580,00 TL 102.960,00 TL 15 1.544.400,00 TL
2. Normal Kat 330 26,00 TL 8.580,00 TL 102.960,00 TL 15 1.544.400,00 TL
3. Normal Kat 330 19,50 TL 6.435,00 TL 77.220,00 TL 15 1.158.300,00 TL
4. Normal Kat 300 19,50 TL 5.850,00 TL 70.200,00 TL 15 1.053.000,00 TL
Teras Kat 30 13,00 TL 390,00 TL 4.680,00 TL 15 70.200,00 TL
TOPLAM 2.189 91.572,60 TL 1.098.871,20 TL 16.483.068,00 TL

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

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa sire dnce 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 kullanilmamistir.

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

Gayrimenkul tGzerinde 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 Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya bdolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Haslilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlar ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan tasinmazlarin satisa
arz bedelleri ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildidi icin Emsal Karsilastirma Yontemi
ile Gelir Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bdélgede yapilan tespitler,
firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerden emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dedere yakin olan deder tasinmazin
glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV harig pesin satis
dederi olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Kat Emsal Kargilagtirma Yontemine Gore GUeIIz:\;:II;:IE;\T:;?:;::;n;egz:ie Uyumlagtiriimig KDV Harig| Uyumlagtiriimig KDV
Ulagilan KDV Harig Satig Degeri (TL) () Satis Degeri Dahil Satis Degeri

2. Bodrum kat 688.500,00 TL 974.916,00 TL 831.708,00 TL 981.415,44 TL
1. Bodrum kat 1.377.000,00 TL 1.949.832,00 TL 1.663.416,00 TL 1.962.830,88 TL
Zemin 5.782.500,00 TL 8.188.020,00 TL 6.985.260,00 TL 8.242.606,80 TL

1. Normal Kat 2.376.000,00 TL 1.544.400,00 TL 1.960.200,00 TL 2.313.036,00 TL
2. Normal Kat 2.376.000,00 TL 1.544.400,00 TL 1.960.200,00 TL 2.313.036,00 TL
3. Normal Kat 1.782.000,00 TL 1.158.300,00 TL 1.470.150,00 TL 1.734.777,00 TL
4. Normal Kat 1.620.000,00 TL 1.053.000,00 TL 1.336.500,00 TL 1.577.070,00 TL
Teras Kat 108.000,00 TL 70.200,00 TL 89.100,00 TL 105.138,00 TL
TOPLAM 16.110.000,00 TL 16.483.068,00 TL 16.296.534,00 TL 19.229.910,12 TL

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARI(C)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC)

16.110.000,-TL

16.483.068,-TL

16.296.534,-TL
~16.297.000,-TL
= 91.500,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARI(C)

AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapillan tasinmazin yap! ruhsati ve vyapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri” bélimiinde
belirtildigi sekilde yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda vyapilan dedisiklikler;
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine go6re belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani,
taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bdlim, Yapl Ruhsatiyesi baslikli 21. Madde hiikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bltin yapilar icin 26nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
dedisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina bagdlidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalar,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yonetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére 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
oldudu, detaylan raporun ilgili bélimlerinde 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 Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Ainmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu madde kapsaminda vyapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin vyasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylarn raporun ilgili bélimlerinde goérsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi dedisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine varilmistir. Bu sebeplerle GYO portféyline
“Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun olacagl 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 HARIG SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-34 16.12.2016 13.093.000.-TL
2017-HALKGYO-14 13.12.2017 14.600.000.-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi’ne ait olan Bursa ili, Osmangazi ilgesi,
Kayihan mahallesi, 4306 ada, 1 parselde ‘Yedi Kath Betonarme Banka Binasi’ vasfiyla kayitli
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasl, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz
ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6ninde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederi : 16.297.000,-TL
(ONALTIMiLYONiKiYUZDOKSANYEDIBINTURKLIRASI)

KDV D&hil Satis Dederi : 19.230.460,-TL ~ .
(ONDOKUZMILYONIKIYUZOTUZBINDORTYUZATMISTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri : 91.500,-TL/AY
(DOKSANBIRBINBESYUZTURKLIRASI/AY)

KDV Haric Yillik Kira Degeri : 1.098.000,-TL/YIL
(BIRMILYONDOKSANSEKiZBINYUZTURKLIRASI/AY)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez BankasI Doviz Kurlari;
Als; 1 USD: 5,2832 TL, 1 EURO: 6,0185 TL, Satis; 1 USD: 5,2927 TL, 1 EURO: 6,0294 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri :

Degerlemeye konu tasinmaz 3-B yapi sinifi grubuna dahil oldugu dederlendirilmekte
olup 26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’ e gore 966,-TL olarak alinmistir.
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Bulundugu Kat Kullanim Alani (m?) Birim Sigorta Degeri | Sigorta Degeri
(TL/m?) (TL)

2. Bodrum kat 306 966,00 TL 295.596,00 TL
1. Bodrum kat 306 966,00 TL 295.596,00 TL
Zemin 257 966,00 TL 248.262,00 TL
1. Normal Kat 330 966,00 TL 318.780,00 TL
2. Normal Kat 330 966,00 TL 318.780,00 TL
3. Normal Kat 330 966,00 TL 318.780,00 TL
4. Normal Kat 300 966,00 TL 289.800,00 TL
Teras Kat 30 966,00 TL 28.980,00 TL
TOPLAM 2.189 2.114.574,00 TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

isbu 2018-HALKGYO-11 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.12.2018
(Ekspertiz tarihi: 25.12.2018)

Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU

ONAYLAYAN FIRMA

KONTROL EDEN YONETICisi
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAYA MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul . Yonetim Kurulu Bagkani
Deder| vGayrlmenkuI Degerleme Uzmani Ve Genel Mudir
egerleme Uzmani Degerleme Uzmani . s
. . . (SPK Lisans Sorumlu Degerleme
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzmani
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
A //\/ \
'}‘,/3'4'-1""~ ) II// )
(\
)
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8-1 Uydu Fotografi
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06/11/2018
OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MODURLUGUNE
OSMANGAZ] / BURSA

Sirkatimiz HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin 2018 yilsonu tasimaz degjerleme raporianni
dizenlemek (izere agaduda kimiik bilgiles| belirtilen personelimiz Mehmet Yasar, Micahit Ofuzhan Kaya,Ozlem
Akbudak yetkilendirilmistir. Konuya lliskin yetkl yaz ektedir (Ek. 1)

“Sevi:VITL No: 35 "Sermaye Pivasast Meveuat Corgevesinde Gayrimenikiul Degerieme Hizmet! Vevecoek Sirketlor i
Bu Sirketlerin Kurwica Listeye Almmaiarna lliskin Esastar Hakkinda Tebiidtn "Gaynimenkul dederieme sirketienine
vevrilecek Diigriler ~ Baghkly 20/A maddesinde hey trlo dederfomedte dederiomernin Sadokh bir sekide yaprabimess
icin sirketin tafep ettidi her tinky big! ve belge Ne sirket tarafindan talkep ediimese dati dederfeme yapilmasry veya
nivial degev takainion ethkieyecek hey turks Bigi ve belgerin sekete venlmesing zorrie oldudu, "Mesieki ézen ve
Ltk wkesi™ bashkh 14'Unci maddesinde adederlerne uzmann yelter miktarda, uygun mitelikte ve guveniir gl
ver bege toplayarak inceleme yvapmasiim zorunly ofdudu, "Sorumiiuk ™ bashkh 10uncu maddesinde, Sirketin ve
dedertame yzmamnm haavkanan raporda wasdan Sonuciar doleyiaia, raporun belirkenen standartiana uygun
ofmamas:, yeterll incelemenin yamlimamas:, hatal veriterin kulanimast ve buna benzer nedanlere verien
Zaraccian ritesedsifen sorumis olacad hkme Dadianimustr. Bumunda birkikte Kieulimuen 20,07.2007 tanih ve
27/781 saywh karan We dederfeme raponiannda bulunmase gereken asgarn hususiar belfenmis olup, dederleme
Komusu hakkpka Digiter i@ rapor eki DOViemierinde oayrimenkulin ninal dederiy etkiieyecek NGl ve bu bifgilere
dayanak teshi edecek belgelernin yer almas 2oruniud. ™

Bu gercevede, sermaye plyasas mevzuatina tabi ortakliklann sermaye plyasasi mevzuatl uyannca gayrimeniul
degerfeme yaptinimas: zorunlu tutulan islemlerine iligkin olarak hazrlanacak dederleme raporiannda sz konusu
bigilere sifahen yer veriimesli mevzuata aykinkk teskil etmekte olup, asathda biigiler! veriien taginmazin “en son ve
detayl imar durumunun paftas: da eklenerek 1slak imzal yaz ile 30.11.2018 tarhine kadar girketimize
gonderiimesl/yetkili elemammiza elden tevdii hususunu bilgl ve onaylanniza sunarz.

Saygilarimizia,
BURHANETTIN TANDOGAN
Yonetim Kurulu Bagkan:

Ve Genel Mudlr

Sorumlu Degerleme Uzman)
(SPK Lisans No: 400814)

Tl?nrnann Tapu Bigiler
i iLCES MAHALLEST/KOYD ADA PARSEL  NITELiGi
BURSA OSMANGAZI  KAYHAN MAH. 4306 1 1 ADET YEDI KATLI
BETONARME BANKA BINASI 1 BB
EK: 1 Yetki belgesi
2 Imza sirkuleri
NOT: 31258675344 Mehmet Yasar,36250253972 Ozlem Akbudak,51038309102 Micahit Oduzhan Kaya eiden

alabilie.
GENEL MUDURLUK 1% Demirel Iy Morkezi B Blok Kat: 7-8 D; 708-808 Selouklu / Konys
® 05074307015 (D 0(332)2383001 = 0(332)2383002
444 5 205 <) aartiblirtd anrtibirgd .1 " 3
=) gad.com.tr /' www aarhhln_)d com.tr
ISTANBUL BOLGE ANKARA BOLGE KAYSERI| BOLGE
URLOG MUDURLUGO MUDURLOUGO
W Aratirk Mah. Giree Cad, 11/5 # Gazi Mustafa Kemal Bulvan 1o SM'VI" Mah. Mete Cad.
No:52/20 Toprak I3 Merk. Kat:3 No:303
Aeayahie { latenbul Maltepo / Ankara Kocasinan / Kayzerl

3 0(216) 548 11 26 B 0 532 446 57 08 1 0{N12) 2226567 B 0506 6506397 2 0(352) 3360500 ) 0 530 929 00 42

- 46 -



AARTIB

SPN ve BOOK YETXILL

iIMAR PAFTASI

- 47 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPM ve BDON

TAKBIiS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEG!

Mayids Alan:BUREANETTIN TANDOSAN Tarih:13/37/2018 11:57:37 AM
Makbyso: 18211 8Ra9s s 1 Dabontio: 30101276 2408-FU2ANT | Bayvurasio 8asss 1

Deyan I, dazeceds koTunmAs: SeTeill tagivataz kSlitir warlifidar,

(ER:OOUAZALE HALR

GAVRIMENEUL YATIRIN

ORTARLISI ANONIM
LmERTE VEM:

W1 RART AL

Gickatlnvine Aymi
:Imy. Fonulmass
28730/2018 - 21073
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisansi

Solrmnyo_Piy.w
A ove B Wurtlug

Tarth : 06.12,2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurubu'nun Sec: VI Noda sayil “Semaye Piyasasmda Paaliyetee
Bulunanlar Iin Lisanslama ve Sicll Tuteays ighin Esastar Hakkinds Teblg't uwyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansi almaya hak kazannugtir.

Z ohadd L okens

GENEL MUDUR YARDIMCIS] X
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PlYASASl
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26,07 2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Ser:VIIL, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar icin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Sezayi ERMEK
Depgerleme Uzmanhig Lisansim almaya hak kazanmugtir

A ﬁZ;a’/W

Ilkay ARIKAN evfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

L

'I’SP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

AYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Burhanettin TANDOCGAN
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T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt :BO2] SPK.O.15- 203 1042010
Konu : b s; 3 4
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclcukiu / KONYA

Nigi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seric VIIL No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deperleme Hizmett Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  Iliskin  Esaslar Hakkinds Tebhiy” (Teblig)
cergevesinde, gsynmcnkul degerleme  hizmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tarihfi toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Tebli hukomierine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyssass mevzuat
uyannca  yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann 01 052006 tarihinde
yiruriage girmig bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararass Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuat  kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferieme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzuata  aykin
uygulnmalarmzn - tespit edilmesi  halinde Kurulumuz fistesinden  gtkanimanz yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerleme girketlen bolsminde “genel
duyurular ve uyarilar’ baghkh kosminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasin, gl&%
boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas werek i, %

‘:l

hususlannda bilgi edinilmesini ve gerefini ng

3 Daire Bagkani
e \
1
“MERAEE  Ebrpeter Y S ATY P 15 TR0 ANCA - Tt 1313 A0 W0 Peks 112) 20 0 0 ey w———— ¥ = -
ISTANMN TEMSICILEBE  Hortron Wl Ay Cad W13 3 PO Sk STARE e (212) TN S50 ra (212) The 2 X e Gk o ¥ 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanliga 111)

Sayvi : BLO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-aauyy R

Konu: Degorleme Yetkis:

13 Misan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 201 1 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [Hhizmeti Verceek Kuruluslarnn Yerkilendirilmesi ve
Faalivettert Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermeoe vetkisi veritlmesi nyvgon gdrilmastir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviurtitmek ve bu kapsamda YOncetmelikte yver alan yokomiluliklert yerine
wetirmek  zorundadr.  Bu  yukdmlidldkler arasinda Fonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilktmler ver almakea olup, bu yikdamialaklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yverine petirilmesi,  mevzuata ayvkinhgga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayvih Bankacihik Kanununun 96 na
maddesi uyannca da, ckie tarafimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere vilda 2 defa ilgili dédnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedin

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 saylh Karan ile “Yénetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme hkuruluglarmmn sdzlegmels olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gaynmenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayvan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan mitelikleri msunalan gerektizi, bu durumu
tevsik wdeccek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukimlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagit ve dolavisivia bu Kigilerin amlan maddeler karjisindaki duramlaninin da yvine
ilgili sirketler taratindan akip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ornaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn  durumiar  ile karstlasilmas: halinde  ilgili  girkotler hakkinda
Conetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sozlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsclammnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasiyvip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Yoncuneligin bagamsazhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorilen hitktmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sormumiulugunda olup. bu kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore ayvkinn duramlar ile kargilagilmasy halinde

Anstlrk Salvan No 191 Kavahhdeoe 00680 ANBEARA
Teh, (312) 455064 30 1aks: (317) 424 17 47
Irntormee adresa swwaw. bddbk org. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (1) bendinin
uygulanmast yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregini rica e¢derim.

A s, —

-

Ozgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirfim Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

tTﬁrkiye Cumhuriyeti s

KONYA 8. NOTERI
AU CAN

Ni MAH. DR
FOLUST BAYBAL
CAD. I

Tel:+903322370261
Fax:+903322370261

iMzA SIRKULERI r\:‘a’ Q’Q b& x

ONvaNnI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi

ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Is Mrk. 8: B, Kar:7-8 708-808
* Selgukiu / Konya
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Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yaplan Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanall ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yénetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinlmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlar, yerli ve yabanci sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkml sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahh(t ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklarim talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekier tesls ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller izerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tirlé hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin soziesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, (hbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi Icin yapilmiast lazm gelen her tiirlQ is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarnda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskami BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden varedecegi
imzalar Hle girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
invani altinda kullanacagim asafiida Srnekler| bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

Bu Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyii, 11 clit, 23 aile sira, 18 Sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adh 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 kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim. Alti Ocak
ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015
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