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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Degeri Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bursa ili, Osmangazi ilcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 nolu parselde

bulunan “Yedi Katl Betonarme Banka Binasi”

deger tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporudur.

vasifli gayrimenkuliin piyasa

A is bu rapor, Elli Dért (54) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2025-214 / 27.06.2025

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Kayihan Mahallesi, Unlii Caddesi, No:2 Halkbank Bursa Subesi
Adresi Osmangazi /BURSA

Bursa ili, Osmangazi ilcesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 no.lu parselde

Tapu Kayit Bilgisi . .
2 Y = bulunan “Yedi Katli Betonarme Banka Binas!” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) Tasinmaz halihazirda bos vaziyette olup kullanilmamaktadir.

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi’nden temin edilen bilgilere
gore, degerlemeye konu tasinmazin bulundugu 4306 ada 1 parsel, 13.06.2005 tarih
ve 195 sayil 1/1000 olgekli Reyhan, Kayihan, Hanlar Bolgesi Koruma Amagh
Uygulama imar Plani kapsaminda yer almakta olup "Dini Tesisler Alani" kullanim
lejantinda kalmaktadir. ilgili plan hiikiimleri uyarinca, meydana cepheli tim Anitsal
ve Sivil Mimarlik Eserleri igin roleve, restitlisyon, restorasyon ve kentsel tasarim
projeleri hazirlanmasi ve bu projelerin Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu onayindan gegirilmeden uygulamaya konulmamasi sarti bulunmaktadir.

imar Durumu

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh, beyan
ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

durumlar)
Pivasa Degeri 135.985.000,00-TL
i H oo - . .
(Yluzotuzbesmilyondokuzyiizseksenbeghin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil

- L. 163.182.000,00-TL
Piyasa Degeri

Piyasa Kira Degeri

TL/AY) 509.815,00 TL/Ay

Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmus, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Aglklama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Dilan TOSUN — SPK Lisans No: 927171

Raporu

Mehmet Afsar — SPK Lisans No: 406225

. .. H
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalarina s6zlesme tarihi itibariyle baslanmis 26.06.2025 tarihinde
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 27.06.2025 tarihinde Ozel 2025 - 214 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Kaythan Mahallesi, 4306 ada 1 parsel “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi”
nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi
lzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel pazar degerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 31.01.2025 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Mehmet Afsar tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan son (¢ yilda degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara

yatirim yapmak.

Sermaye : 3.680.000.000,00 TL
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kaythan Mahallesi, 4306 ada 1 parsel
“Yedi Katli Betonarme Banka Binasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Bursa ili, Osmangazi ilgesi ve Kayihan Mahallesi, 4306 Ada 1 numarali
parselde lzerinde bulunan Halkbank Bursa Subesidir.

Tasinmaz Atatiirk Caddesi ve inénii Caddesi kesisiminde yer almakta olup kése parseldir. Ulagim icin
Atatiirk Caddesi iizerinden giineydogu yéniine dogru ilerlenir. Ardindan sola Unlii Caddesine, yaklasik
260 m sonra tekrar sola Kayhan Sokaga sapilir. Tasinmaz yaklasik 230 m sonra sol kolda konumludur.
Yakin ¢evresinde Eski Adliye Binasi, Bursa Valiligi, Ulu Cami, Hanlar Bolgesi, Kapali ve Agik Tarihi Carsi,
Sénmez is Merkezi ve Ahmet Vefik Pasa Tiyatrosu bulunmaktadir. Bélgede yapilasma (st seviyede olup
blylik cogunlugu ticari yapilarindan olusmaktadir.

. ! - ,
Koordinatlar: Enlem: 40.1825 Boylam: 29.0679

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Bursa — Osmangazi

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kaythan Mahallesi

ADA - PARSEL 14306 /1

Y0zOLCUM -306,55 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi : Yedi Katli Betonarme Banka Binasi

TASINMAZ ID 119022243

CiLT - SAYFA NO :5/429

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
EDINME SEBEBI £ 28.10.2010 / 21073 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglii TKGM Portal lzerinden alinan tapu kaydina gére tasinmazlarin
tapu kaydinda yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
- 1l.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligidir. Tarih: 30/10/2018, Yev: 48493

*Tasinmaz iizerinde yapilacak her tiirlii fiziki midahale (onarim, tadilat, giiclendirme, kullanim
degisikligi vb.) éncesinde, ilgili projelerin Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu tarafindan
onaylanmasi zorunludur. Ancak tescil durumu, tasinmazin miilkiyet devrine (satisina) yasal olarak
engel teskil etmemektedir. Satis islemleri yapilabilir; fakat yeni malik de ayni koruma hiikiimlerine tabi
olmaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir.
Konu taginmaz 28.10.2010 tarih ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi goérmistiir. Tasinmazin imar durumu ve hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nden temin edilen bilgilere gére, degerlemeye
konu tasinmazin bulundugu 4306 ada 1 parsel, 13.06.2005 tarih ve 195 sayili 1/1000 6lcekli Reyhan,
Kaythan, Hanlar Bélgesi Koruma Amagcl Uygulama imar Plani kapsaminda yer almakta olup "Dini
Tesisler Alan1" kullanim lejantinda kalmaktadir. ilgili plan hiikiimleri uyarinca, meydana cepheli tiim
Anitsal ve Sivil Mimarlik Eserleri icin roleve, restitlisyon, restorasyon ve kentsel tasarim projeleri
hazirlanmasi ve bu projelerin Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu onayindan gegirilmeden
uygulamaya konulmamasi sarti bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Osmangazi Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gortlmistiir. Tasinmaz
Uzerinde “1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kilttir varhgidir’” beyani bulunmaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerinde bulunan yapi igin bahse konu herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmistir.

Yeni Yapi Ruhsati: 19.03.1993 tarih ve 32-45 sayili Yeni Yapi Ruhsati. Yol alti: 2, Yol Uistii:5, Toplam: 7
kat, 2.189 m? kapali alan igin verilmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi: 11.09.1996 tarih ve 3/36 sayili iskan belgesi. Yol alti: 2, Yol istii:5, Toplam:
7 kat igin verilmistir.

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3221104 Belge numarali 2298 m? alanin tamami igin alinmis yapi
kayit belgesi. ( Yapilan bliylimeler ile birlikte toplam alan igcin alinmistir. )

Not: Tasinmazin, Proje, Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi eski ada parseli olan 1390 ada 50 parseli
icin diizenlenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu &ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Gizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgesine
sahip mustakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkule ait enerji verimliligi belgesi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9|54



apusil ]/ ‘
x| Ly

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Bursa, Turkiye'nin Marmara Bolgesi'nde yer alan, hem tarihi hem de ekonomik acidan biyik 6neme
sahip bir sehirdir. Osmanli Devleti'nin ilk baskenti olmasi nedeniyle kokli bir gegmise sahip olan Bursa,
ginimizde 6zellikle sanayi, tarim ve turizm alanlarinda Tirkiye ekonomisine biyik katki saglayan
sehirlerden biridir. Ekonomik olarak Bursa'nin en belirgin 6zelligi, glcli bir sanayi altyapisina sahip
olmasidir. Tiirkiye’nin otomotiv sanayisinin kalbi olarak kabul edilen sehirde, TOFAS ve OYAK Renault
gibi bliylik otomotiv Ureticileri faaliyet gdstermektedir. Bu firmalarin yani sira otomotiv yan sanayi,
makine, tekstil, mobilya ve gida sektorlerinde faaliyet gosteren bircok yerli ve yabanci firma da
Bursa'da yogun sekilde Uretim yapmaktadir. Sehir genelinde bir¢ok organize sanayi bdlgesi bulunur ve
bu bolgeler, hem i¢ piyasaya hem de ihracata yonelik Gretim yapan sanayi kuruluslarina ev sahipligi

yapar. Bursa, Tirkiye'nin ihracat siralamasinda istanbul’dan sonra en (st siralarda yer alr. Tarim
sektorlii de Bursa ekonomisinde énemli bir yer tutar. Verimli topraklara ve iliman iklime sahip olan
sehirde 6zellikle meyve ve sebze Uretimi yaygindir. Seftali, zeytin, armut, domates ve Uzim gibi
Urunlerde Tirkiye genelinde dnemli Gretim merkezlerinden biridir. Gemlik zeytini, markalagmis tarim
uriinlerinden biridir. Ayrica, inegél ilcesi hem tarim hem de hayvancilik agisindan iiretken bir bélge
olup ayni zamanda Tirkiye'nin en bilinen mobilya tiretim merkezlerinden biridir. Bursa’nin bir diger
ekonomik avantaji ise turizm potansiyelidir. Ozellikle Uludag, kis turizminin en énemli merkezlerinden
biri olarak 6ne gikar. Her yil binlerce yerli ve yabanci turist, kayak ve doga turizmi igin Bursa’ya gelir.
Ayrica sehir, Osmanl mimarisinin dnemli 6rneklerini barindiran camileri, hanlari, hamamlari ve tarihi
carsilariyla kiltirel turizm agisindan da zengindir. Termal kaynaklar agisindan da zengin olan Bursa,
termal turizmde de gelismektedir.

Bursa'nin en blyik ve en merkezi ilgesi olan Osmangazi, sehrin ticaret hayatinin kalbinde yer
almaktadir. ilge, tarihsel olarak Osmanli'nin ilk ticaret merkezlerinden biri olmasi nedeniyle yiizyillardir
ticari faaliyetlere ev sahipligi yapmaktadir. Bu geleneksel ticaret yapisi, modern ticari dinamiklerle
birleserek Osmangazi'yi hem yerel hem de ulusal 6lgekte 6nemli bir ticaret lssu haline getirmistir.
Osmangazi'de yer alan Hanlar Bolgesi, Kapal Carsi, Uzun Carsi, Koza Han gibi tarihi ticaret yapilari
bugiin hala aktif olarak kullanilmakta ve basta tekstil olmak tizere ¢esitli sektorlere hizmet vermektedir.
Bu bdlgeler, hem perakende hem toptan ticaretin canh oldugu alanlar arasinda yer alir. Ayni zamanda
turistlerin yogun ilgi gdsterdigi bu yapilar, ticareti turizmle de destekleyen bir yapiya sahiptir. ilcede
ayrica Zafer Plaza, Kent Meydani AVM, Korupark AVM gibi biyik alisveris merkezleri bulunmakta, bu
yapilar hem alisveris hem de sosyal yasam alani olarak ekonomiye katki sunmaktadir. AVM yatirimlari
ilcenin ticari cazibesinin yiiksekligini gdsteren somut 6rneklerdir. Bunun yaninda mahalle 6lgekli ticari
alanlar, is merkezleri, dikkanlar ve kiglk isletmeler tim ilge genelinde yaygin bir sekilde
bulunmaktadir. Osmangazi’nin sahip oldugu ulasim altyapisi, ilgenin ticari potansiyelini artiran bir diger
dnemli etkendir. ilceden gecen ana ulasim akslari (izmir—istanbul yolu, ¢cevre yolu baglantilari), rayli
sistem hatlari ve toplu tasima agi, hem musteri erisimini kolaylastirmakta hem de ticari faaliyetlerin
lojistik verimliligini artirmaktadir. Bu nedenle, perakende, lojistik, hizmet ve yiyecek-icecek
sektorlerinde faaliyet gdstermek isteyen isletmeler i¢cin Osmangazi oldukga avantajl bir konumdur.
Ayrica ilgede birgok banka subesi, mali misavirlik ofisleri, hukuk biirolari ve ticaretle ilgili hizmet sunan
profesyonel firmalar bulunmaktadir. Bu durum, Osmangazi'yi ticari ve finansal hizmetlerin yogunlastig
bir merkez haline getirmektedir. Gayrimenkul agisindan da Osmangazi, ticari mulk yatirimi yapmak
isteyenler icin ciddi firsatlar sunmaktadir. Merkezdeki cadde magazalari, AVM igi dikkanlar ve ofis
binalari genellikle yiksek kira getirisine sahiptir. Kentsel donisiim projeleriyle birlikte ticari alanlara
yonelik yeni yapilar ve is merkezleri de insa edilmektedir. Sonug olarak Osmangazi ilgesi, tarihi ticaret
yapisindan modern is merkezlerine uzanan genis yelpazesiyle, Bursa’nin ve bdlgenin en yiiksek ticari
potansiyele sahip ilcelerinden biridir. Gelismis ulasim olanaklari, yliksek nifus yogunlugu, turistik
cazibe merkezleri ve gli¢li altyapisiyla hem yerel girisimciler hem de buyuk yatirimcilar igin cazip bir
yatirim ortami sunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmustur.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik deglgim oranlan (%), Mart 2025

o0

L2

W05 e

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,46 artis, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %10,06 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,10 artis ve on iki aylik ortalamalara
gore %51,26 artis olarak gergeklesti. En yuksek agirhga sahip 3 ana harcama grubunun yillik degisimleri;
gida ve alkolsiiz iceceklerde %37,12 artis, ulastirmada %21,59 artis ve konutta %68,63 artis olarak
gerceklesti. ilgili ana gruplarin yillik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %9,51,
ulastirmada %3,65 ve konutta %9,47 oldu. En yiiksek agirhiga sahip 3 ana harcama grubunun ayhk
degisimleri; gida ve alkolsiiz iceceklerde %4,94 artis, ulastirmada %0,25 artis ve konutta %2,10 artis
olarak gerceklesti. ilgili ana gruplarin aylik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %1,23,
ulastirmada %0,04 ve konutta %0,33 oldu. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore
Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2025 yih Mart ayi itibariyla, 25 temel bashgin
endeksinde dusls gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel bashigin
endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin harig

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TUFE'deki degisim, 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %1,30 artis, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %9,31 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gore %36,99 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %50,56
artis olarak gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024

(%)

v | Ll n v | " n v
2022 2023 2024
s Bir once ki yilin ayn) ceyredine gore dedigim orani (anndwiimamisg) = Bir 0nco ki geyrege gore degigim oram

GSYH 2024 yilinin dérdiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %3,0 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir 6nceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat sektori toplam katma degeri %9,3, urlin Gzerindeki vergiler
eksi stibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, tarim %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%3,4, hizmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2
ve sanayi %0,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore %1,7 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024
yilinin dérdiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %3,1 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %49,0 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiinci ¢eyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 369 milyar 368 milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai
tiketim harcamalari 2024 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %3,9 artti. Devletin nihai tiketim harcamalari %1,6, gayrisafi sabit sermaye
olusumu ise %6,1 artti. Bir 6nceki yil zincirlenmis hacim endeksine gére 2024 yilinda mal ve hizmet
ihracati %0,9 artarken ithalati %4,1 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak %2,0 azalirken ithalati %1,6 artti.
isglicti 6demeleri 2024 yilinda bir énceki yila gére %90,0 artarken, net isletme artigi/karma gelir %46,5
artti. 2024 yilinin dérdiinci ceyreginde ise isgiicli 6demeleri bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %75,4
artarken, net isletme artigi/karma gelir %35,9 artti. (TUIK)
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GSYH sonugclan, IV. Ceyrek: EKim-Aralik, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Dedigim oram (%)
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 2216 51
| 4687 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2108 46
1 7759 106 298 760 2384 65
v 8527683 307 925 2418 46
2024 Yilirk 43410514 1322408 228,7 32
1 8 870 040 287 127 205,9 54
n 9920835 307 235 2158 24
' 11 915 589 358 678 2437 22
v 12 704 050 369 368 249.2 30
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapiimigtir.

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goruldigi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %33
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %39 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %46 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Tirkiye'de doéviz kurlarinda énemli dalgalanmalar yasanmistir. 2021'de USD/TL kuru Haziran’da
8,70 Tl'ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordiikten sonra 13,50 TL'ye
gerilemistir. 2022 yilinda dovizdeki artis sirmus ve yilsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL
olmustur. 2023’te USD/TL Haziran’da 23,50 TL’yi asarken, yilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50
TL seviyesine yukselmistir. 2024 yili boyunca yiikselis devam etmis ve Ekim 2024 itibariyla Euro
satis kuru 36,93 TL’'ye ulasmistir. Tlrk lirasinin ABD dolari ve Euro karsisinda deger kaybetmeye
devam ettigi goriilmekte olup Nisan 2025'te 1 USD = 38,2 TLve 1 EUR = 43,6 TL seviyelerinde islem
gbrmektedir. (Investing / TCMB)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Otam

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev lrlinlerde, borglanma araglarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma o6lglitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik son 1 yil icerisindeki TR referans faiz oranlarini gostermektedir. TR yillik
referans faiz orani 2024 yili ikinci yarisinda %49 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile yaklasik %49
civarindadir. (Borsa istanbul)

A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yili icerisinde bu ylizde bu aralikta
kalmistir. 2025 yili Ocak ayi itibari ile %46 seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Turkiye genelinde konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %5,1 oraninda artarak 110
bin 795 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 820 ile istanbul, 10 bin 203 ile
Ankara ve 7 bin 513 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 28 ile Ardahan, 33 ile Bayburt ve 63 ile
Tunceli olarak gergeklesti. (TUIK)

Konut satip, Mart 2025
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Konut satrg sayest, Mart 2025

Mart Ocak-Mart
2025 2014 °°9’:: 2025 2024 Mf;':
Satyy yeldine gore toplam satry 110 795 105 394 51 335786 279 604 201
potesi sty 18225 12880 a5 51729 27 622 873
Oder satny 92570 9254 01 284 047 51982
Saty durumunas gore toplam satey 110 795 1053 51 335 786 279 604 201
W el sabg 333m 239 32 9GE76 83 256

anci ¢ saty 77 488 70995 91

Konut satislari Ocak-Mart déneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %20,1 oraninda artarak 335
bin 786 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %41,5 oraninda artarak 18 bin 225 oldu. Toplam konut satislari igcinde ipotekli satislarin payi
%16,4 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %87,3 oraninda artarak 51 bin 729 oldu. Tirkiye genelinde diger konut satiglari
Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,1 oraninda artarak 92 bin 570 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin payi %83,6 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doneminde gerceklesen diger
konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,7 oraninda artarak 284 bin 57 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %3,2 oraninda
azalarak 33 bin 307 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %30,1 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Mart déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %13,2 oraninda artarak 99 bin
876 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %9,1 oraninda artarak 77 bin 488 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin
payl %69,9 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni ddnemine goére
%23,3 oraninda artarak 235 bin 910 olarak gerceklesti. (TUIK)
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[ J
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 16|54




& B HALKGYO

Sans sekline gore konut satigs, Mart 2025
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Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yuzolcim %16,5 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili IV.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgimi 52,4 milyon m? iken; bunun 28,4 milyon
m?'si konut, 12,1 milyon m?'si konut disi ve 11,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en
yuksek yizdlcim payina 36,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 4 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili IV.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi
%16,9 ve ylizdlclim %13,3 artti. (TUIK)

Yapi ruhsat: verilen binalarm daire saysi ve yuzolgumd, IV. Ceyrek 2024

Yuzokimu Dare says
(metyon m) (b acet)
350

200 2021 202 2023 2024

Y EOUm (') e aire syt

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya gdre %1,24 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %23,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,99 artti, iscilik endeksi %0,02 azaldi. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49 artt, iscilik endeksi %32,38 artti. (TUIK)
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,13 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %24,44
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artti, iscilik endeksi %0,23 azaldi. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,43 artti, iscilik endeksi %31,68 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025
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2025 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 2,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina

gore nominal olarak ylizde 32,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 4,2 oraninda azalmistir.
(TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

‘il“ ; i i

TURKIVE ISTANBUL zmin

Konut Fiyat

Seopdd 1740 161,1 186,4 172,2
Yol %32,3 %30,7 %38,6 %32,5
Degisim
Ak %2,0 %2,5 %1,9 %3,8
Degisim

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 306,55m? yizdlcuimli arsa Gizerine 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve
cati kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi”’ yapisidir.
Konu tasinmaz onayli mimari projesine gore 2.083, ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine gore brit
2.189 m? kapali alana sahiptir. Degerlemede projesi Gizerinden hesaplanan alanlar dikkate alinmistir.
2. Bodrum Kat; projesine gére kalorifer dairesi, siginak ve ups diizeninde yaklasik 289 m? briit alanlidir.
1. Bodrum Kat; projesine gore mutfak, depo, kasa odalari ve soyunma odalari Gizeninde yaklasik 289
m?2brit alanlidir. Zemin Kat; projesine gére giris, misteri hold, servisler, provizyon ve midir yardimcisi
odasi diizeninde yaklasik 254 m? briit alanlidir. Mahallinde 8n kisimda 4 m2 lik biiyiime bulunmaktadir.
1. Normal Kat; projesine gore servisler, musteri hol(, takas odasi, wc ve midir yardimcisi odasi
diizeninde yaklasik 306 m? briit alanhdir. 2. Normal Kat; projesine gére servisler, musteri holi, toplanti
odasl, wc ve midiir odasi diizeninde yaklasik 306 m? brit alanlidir. 3. Normal Kat; projesine gore
muhasebe servisi, wc, muhaberat, miidiir yardimcisi odasi ve sistem odasi diizeninde yaklasik 306 m?
brit alanhdir. 4. Normal Kat; projesine gore yemekhane, wc ve teras diizeninde yaklasik 252 m? briit
alanhdir. 4 .katta 54 m? kullanim alanli teras hacmi bulunmaktadir. Mevcutta teras hacminin kapatildigi
ve toplam mevcut alani 306 m? oldugu tespit edilmistir. Cati Kati; Asansér makine dairesi ve teras
diizeninde olup 81 m? briit alanlidir. Mahallinde cati egimi olarak géziiken 157 m?lik kismin agilarak
depo olarak kullanildigi gérialmustir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tasinmaz toplamda 2.298 m? mevcut alanhdir. Binanin 2 bodrum kati arsiv ve kasa odalari, zemin kat
sube, 1.kat sube olarak kullanilmakta olup 2 bodrum+zemin+1l normal kat Bursa Subesi olarak,
2.Normal kat Kredi Proje Degerlendirme (iMT) olarak, 3. Ve 4.Kat Bélge miidiirligii olarak hizmet
vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapli, duvarlar
alci siva Uizeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
yapilmaktadir. Binanin 6n cephesi kompozit panel kaplama, yan ve arka cephe ise boyalidir. Normal
katlarin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise
seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 2 adet
asansor bulunmaktadir. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik acidan genel olarak bakimli olup hali hazirda
bos vaziyettedir. Yerinde ihtiyaca gére bélmeler yapiimistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler

Mevcut yapi icerisinde 4.normal katta teras hacmi olarak géziiken 54 m? lik kismin kapatilarak
tasinmaza dahil edildigi, zemin katta banka girisi kisminda yaklasik 4 m?'lik kapali alana ekleme yapildig
ve cati katinda 157 m¥lik kismin agilarak depo olarak kullanildigi tespit edilmistir. S6z konusu alanlar

icin yapi kayit belgesi diizenlenmis olup s6z konusu alanlar yasal alana dahil edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yapilan blylUmeler, basit ve donustirilebilir bir biyime olup tasinmazin
milkiyet sinirlari igerisinde olmasi sebebiyle yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum degildir.

Yapi kayit belgesi diizenlenerek s6z konusu alanlar yasal duruma getirilmistir. Tasinmazin kullanim
amacin ve seklinde herhangi bir degisiklige sebep olmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel tzerinde bulunan ana gayrimenkul Tirkiye Halk Bankasi A.S. Bursa Subesi ve Bolge
KoordinatorlGgi binasi olup halihazirda bos vaziyettedir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
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bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gecgerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yontemlerini ierir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢liide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6l¢tide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gercgeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 72 m? oldugu
beyan edilen dikkan 11.500.000,00-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 532 275 03 03

Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 18 m? oldugu
beyan edilen diikkan 2.500.000,00-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 532 225 71 44

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 80 m? oldugu
beyan edilen diikkan 11.000.000,00-TL bedel ile satilktir.

ilgilisi: 0 505 440 21 16

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 170 m? oldugu
beyan edilen diikkan 19.800.000,00-TL bedel ile satilktir.

ilgilisi: 0533 922 13 71

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 38 m? oldugu
beyan edilen diikkan 4.500.000,00-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 535 599 46 39

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, inénii Caddesi tizerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 20 m? alanh oldugu beyan edilen, ofis 1.295.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 388 55 26

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 1.katinda konumlu,
yaklasik olarak 100 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 4.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: Sistemde numara bulunmamaktadir.

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Atatlrk Caddesi Gizerinde yer alan, 25-30
yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 49 m? alanli oldugu beyan edilen ofis 3.500.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 554 589 02 62

Emsal 9 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Ferayizci Sokak lzerinde yer alan, 25-30
yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 19 m? alanli oldugu beyan edilen ofis 1.000.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 552 244 66 69
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Emsal 10 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan,
30-35 yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 13 m? alanh oldugu beyan edilen ofis 985.000-
TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 505 995 05 55

Emsal 11 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 50 m? oldugu
beyan edilen diikkan 24.000,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 553 878 35 75

Emsal 12 [Kiralik Diitkkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 70 m? zemin, 50
m?2 bodrum kat olmak uzere toplam 120 m? oldugu beyan edilen dikkan 32.000,00-TL bedel ile
kiraliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/4 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis
Alan: 82 m?

ilgilisi: 0 542 818 48 42

Emsal 13 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 60 m? zemin, 60
m?2 bodrum kat olmak uzere toplam 120 m? oldugu beyan edilen dikkan 36.000,00-TL bedel ile
kiraliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/4 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis
Alan: 75 m?

ilgilisi: 0 532 465 01 38

Emsal 14 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 56 m? zemin, 54
m?2 bodrum, 25 m? asma kat olmak tizere toplam 135 m? oldugu beyan edilen diikkan 35.000,00-TL
bedelile kiraliktir. Emsalin bodrum kat alani %, asma kat alani % oraninda zemin kat alanina indirgeme
yapilmistir. indirgenmis Alan: 82 m?

ilgilisi: 0 532 502 97 38

Emsal 15 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Atatiirk Caddesi tizerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 220 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 55.000-TL bedel
ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 532 499 84 99

Emsal 16 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Hasim iscan Caddesi lizerinde yer alan,
20-25 yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 70 m2alanli oldugu beyan edilen ofis 17.000-TL
bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 545 589 91 61

Emsal 17 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Unlii Caddesi {izerinde yer alan, 20-25
yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 80 m? alanli oldugu beyan edilen ofis 19.500-TL bedel
ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 535 252 76 76

Emsal 18 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu boélgede, Sefik Bursali Caddesi lizerinde yer alan,
30-35 yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 35 m2alanli oldugu beyan edilen ofis 10.000-TL
bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 546 905 26 16
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiim (m?) 72,00m? 18,00m? 80,00m? 170,00m? 38,00m?
Satis fiyati 11.500.000 TL 2.500.000 TL 11.000.000 TL 19.800.000 TL 4.500.000 TL
m? birim fiyati 159.722 TL 138.889 TL 137.500 TL 116.471TL 118.421TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum Serefiyesi 5% + 5% + 5% + 10% + 15% +
Alan Serefiyesi 20% - 20% - 20% - 10% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 20% + 10% + 20% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 130.972 TL 141.667 TL 126.500 TL 136.271TL 120.789 TL
Ortalama Birim fiyat 131.240TL/m?

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFiS)

igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Yiizélgiim (m?) 20,00m? 100,00m? 49,00m? 19,00m? 13,00m?
Satis fiyati 1.295.000 TL 4.000.000 TL 3.500.000 TL 1.000.000 TL 985.000 TL
m? birim fiyati 64.750 TL 40.000 TL 71.429TL 52.632TL 75.769 TL
Pazarlik 3% - 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum $erefiyesi 5% + 10% + 5% + 5% + 15% +
Alan Serefiyesi 20% - 20% - 20% - 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 30% + 20% + 20% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 66.045 TL 46.800 TL 72.857 TL 53.684 TL 77.285TL
Ortalama Birim fiyat 63.334TL/m?

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK DUKKAN)

igerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
Yiizélgiim (m?) 50,00m?2 82,00m?2 75,00m? 82,00m?
Satis fiyati 24.000 TL 32.000 TL 36.000 TL 35.000 TL
m? birim fiyati 480 TL 390 TL 480 TL 427 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 5% + 10% + 20% + 20% +
Alan Serefiyesi 20% - 20% - 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 20% + 20% + 20% +
indirgenmis birim fiyat 480 TL 410 TL 552 TL 491 TL
Ortalama Birim fiyat 483TL/m?

’
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK OFiS)
igerik Emsal 15 Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18
Yiizélgiim (m?) 220,00m? 70,00m? 80,00m? 35,00m?
Satis fiyati 55.000 TL 17.000 TL 19.500 TL 10.000 TL
m? birim fiyati 250 TL 243 TL 244 TL 286 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 5% + 10% + 5% + 5% +
Alan Serefiyesi 5% - 20% - 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 10% + 0% + 20% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 263 TL 206 TL 244 TL 257 TL
Ortalama Birim fiyat 242TL/m?

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan kapsamli pazar arastirmalari
sonucunda ofis ve dilkkan emsallerine ulasiimistir. Ulasilan emsallerin ilan sahipleri ve bolge genelinde
faaliyet gosteren yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir goériismeler neticesinde pazarlk
paylarinin ortalama %3-5 bandinda oldugu bilgisine ulasiimig, bu oranlar analizlerde dikkate alinmistir.

Emsallerin seciminde lokasyon, yapi kalitesi, kat durumu, kullanim amaci, alani ve bina yasi gibi birgok
degisken goz dniinde bulundurulmus; elde edilen briit m? birim fiyatlar, bu kriterler tzerinden
karsilastirmali analiz yéntemiyle diizeltilmistir. Ozellikle konum kriteri cercevesinde, degerleme
konusu tasinmazin, cevredeki bazi emsallere kiyasla daha merkezi, ulasilabilir, kose konumlu olmasi ve
ana caddeye cepheli konumda yer almasi nedeniyle %5 ila %20 oraninda pozitif konum serefiyesi
uygulanmistir. Ayrica, tasinmazin yasi, yapinin genel bakim-onarim durumu bakimindan diger
emsallerden ayristig1 degerlendirilmis ve bu dogrultuda %10-20 oraninda pozitif yapi kalitesi serefiyesi
dikkate alinmistir.

Cevre genelinde tasinmazlarin alanlari da dikkate alinmis olup alani kiigik olan emsallerin m?2
fiyatlarinin daha yiksek, satisinin daha kolay, alicisinin yiiksek oldugu bilgisi edinilmis olup %5-20
oraninda negatif serefiye uygulanmistir.

Emsallerin konumlari, yukarida sunulan krokide isaretlenmis olup degerleme konusu tasinmaz ile
emsaller arasindaki mesafeler, yaya ve arag ulasilabilirligi ile birlikte degerlendirilmistir. Krokide ana
ulasim akslari (Atatiirk Caddesi, inénii Caddesi vb.) ve bélgeye hakim ticaret yogunluklari da gosterilmis
olup bu veri, konum analizine dayal serefiye kararlarinin destekleyici unsurlarindan biri olarak
kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel, Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligiu’nden alinan bilgiye gore “Dini Tesisler Alan1” lejantinda kalmakta olup bu kullanim amaci
cercevesinde arsaya iliskin serbest piyasada gecerli ve karsilastirilabilir arsa emsali bulunamamistir. Bu
nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikli bir arsa degeri belirlemek mimkiin gérilmemistir. Ayni
sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa edilme veya serbest kullanima agiima
olasiligi bulunmadigindan, maliyet yaklasimi yontemi uygulanmamustir.

Bu nedenle mevcut yapi fiilen kullanilabilir durumda oldugundan ve bdlgedeki pazarin da aktif oldugu
tespit edilmesinden kaynakli Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi birlikte kullanilmis, her iki yontemin
ciktilart karsilastirmali olarak degerlendirilmis ve birbirini destekledigi goriilerek nihai deger takdirinde
birlikte dikkate alinmistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel lizerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin ¢cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemiile bolgedeki satilik/kiralik diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar
gerekli duzeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi dustnilerek ayri
ayri deger verilerek Pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimina gore kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul vasfinda
banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis olup olasi bir kat irtifaki kurulmasi
durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi g6z 6niine alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim
deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alani (m?) Birim Deger Nihai Deger ( TL)
(TL/m?)
2.Bodrum 289,00 £26.248,00 $7.585.672,00
1.Bodrum 289,00 £32.810,00 £9.482.090,00
Zemin Kat 258,00 $131.240,00 £33.859.920,00
1. Normal Kat 306,00 £63.334,00 £19.380.204,00
2. Normal Kat 306,00 £63.334,00 £19.380.204,00
3. Normal Kat 306,00 £63.334,00 £19.380.204,00
4.Normal Kat 306,00 £63.334,00 £19.380.204,00
Cati Kat 238,00 £31.667,00 $7.536.746,00
GENEL TOPLAM £135.985.244,00
DUZELTiLMi$ DEGER £135.985.000,00

*4.Normal katta bulunan ve kapatilarak katta bir biitiin sekilde kullanim saglanan Teras alani ile proje
ve ruhsat harici kullanim saglanan Cati kati, mevcut durumda piyasa dederi hesabina dahil edilmistir.

Tasinmazin 2. bodrum, 1. bodrum, zemin katlari diikkan, normal katlari ise ofis olacak sekilde
diistiniilerek, 1. bodrum kat zemin kat ile birlikte kullanimi dikkate alinarak zemin kata gére 1/4
oraninda, 2. Bodrum kat ise 1/5 oraninda indirgeme yapilmistir. 1.2.3. ve 4. normal katlar icin ofis m?
fiyatlarindan yola ¢ikilarak ayni birim deger alinmis olup ¢ati kati halihazirda ofis olarak
kullanilmadigindan ve biyiik kismi agik oldugundan ayrica reklam kabiliyeti de olmadigindan 1/3
oraninda indirgeme yapilmistir.

Rapora konu 4306 ada 1 parsel igcin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan piyasa degeri
135.985.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
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an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli Ug¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyuk farkhhklar oldugu gorilmistiir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikh bir arsa degeri
belirlemek mimkiin gortilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima acilma olasihigl bulunmadigindan, maliyet yaklagimi ydntemi
uygulanmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bdlge
emlakgilarinin gorisleri de gergegi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyuk farkhhklar oldugu gorilmistiir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikh bir arsa degeri
belirlemek miimkiin gorilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima agilma olasihig bulunmadigindan, maliyet yaklasimi yontemi
uygulanmamigtir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gergegi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyuk farkhhklar oldugu gorilmistiir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikh bir arsa degeri
belirlemek mimkiin gorilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima agilma olasiigi bulunmadigindan, maliyet yaklasimi ydntemi
uygulanmamigtir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz émiirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boéliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tium kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miulkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullanilmamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullanilmamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.
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Degerleme konusu ana tasinmaz i¢cin emsal diizeltme tablosunda ortalama bir diikkan ve ofis i¢in birim
kira degeri hesaplanmis olmasi sebebi ile dogrudan kapitalizasyon metoduyla bagimsiz b6élim bazinda
bir piyasa degeri takdiri hesaplanmistir.

Hesaplamada kullanilan kapitalizasyon orani 0,05 secilirken, yakin ¢evrede benzer nitelikteki kiralik ve
satilik degerleri, yakin bolge ve Bursa merkez genelindeki diikkan ve ofislerin geri donus sireleri
dikkate alinarak belirlenmistir. Ortalama Gayrimenkullerin amorti siireleri deger

. TOPLAM. . | KiRA BiRiM DEGERI { AYLIK KIRA DEGERi | YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON PiYASA DEGERI
KATLAR K'iAL:?\:\:I:ZI)UR (TL/m2) (T) (TL) / ORANI (TL)
2.BODRUM KAT 289,00 £120,75 £34.896,75 £418.761,00 / 0,0500 £8.375.220,00
1.BODRUM KAT 289,00 £120,75 £34.896,75 £418.761,00 / 0,0500 £8.375.220,00
ZEMIN KAT 258,00 £483,00 £124.614,00 £1.495.368,00 / 0,0500 £29.907.360,00
1.NORMAL KAT 306,00 £242,00 £74.052,00 £888.624,00 / 0,0500 £17.772.480,00
2.NORMAL KAT 306,00 £242,00 £74.052,00 £888.624,00 / 0,0500 £17.772.480,00
3.NORMAL KAT 306,00 £242,00 £74.052,00 £888.624,00 / 0,0500 £17.772.480,00
4.NORMAL KAT 306,00 £242,00 £74.052,00 £888.624,00 / 0,0500 £17.772.480,00
CATI KAT 238,00 £80,67 £19.198,67 $£230.384,00 / 0,0500 £4.607.680,00
TOPLAM 2.298,00 £509.814,17 6117770 $122.355.400,00
DUZELTiLMi$ DEGER $122.355.000,00

Tasinmazin 2. bodrum, 1. bodrum, zemin katlari diikkan, normal katlari ise ofis olacak sekilde
diisiiniilerek, 1. bodrum kat zemin kat ile birlikte kullanimi dikkate alinarak zemin kata gére 1/4
oraninda, 2. Bodrum kat ise 1/5 oraninda indirgeme yapilmistir. 1.2.3. ve 4. normal katlar icin ofis m?
fiyatlarindan yola ¢ikilarak ayni birim deder alinmis olup ¢ati kati halihazirda ofis olarak
kullanilmadigindan ve biyiik kismi agik oldugundan ayrica reklam kabiliyeti de olmadigindan 1/3
oraninda indirgeme yapilmistir.

Sonug olarak gelir yontemine gore sdz konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde ayri
ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 122.355.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu parsel Gzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapali alani 2.189 m? olsa da proje tizerinden yapilan
6lcimlerde 2.083 m? oldugu tespit edilmistir. Mevcutta yapilan incelemelerde ise (Cati katinda
olusturulan kullanim alani ve 4.katta Teras kisminin kapatilarak kat dahilinde bir bitlin olarak
olusturulan kullanim alani) tasinmaz toplam 2.298 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin
tamami icin alinan yapi kayit belgesi de 2298 m? kullanimi igindir. Bu sebeple degerleme mevcut kapali
kullanim alani Gizerinden yapilmistir.

S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandirildigi tizere kira degeri 509.815 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %55-%60
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n

gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bliytkligi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Rapora konu proje 6zelinde buna yonelik herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.
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A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda alt
katinin dukkan, Ust katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim
sekli olacagi kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
bollinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak
isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan
inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh
potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bolgedeki ¢evre tesekkiilleri de dikkate alindiginda
zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim gesitliligi bulunmaktadir. Ayrica bu
kullanim sekliyle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Bolgede miistakil yapi
seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansittig| gerekc¢eyle Pazar
yaklagimi nihai yontem olarak belirlenmistir. Toplam mevcut alan Uzerinden yapi kayit belgesi almig
olmasi da olumlu bir diger etken olmaktadir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme g¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim

yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gortlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.3 maddesinde tagsinmaz lzerinde bulunan takyidat detayl olarak agiklanmistir. Tasinmaz
Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz tapu kaydinda, 1.derecede
korunmasi gerekli kilttr varligidir beyani bulunmakta olup tasinmazin tarihi eser komsulugu
bulunmaktadir. Herhangi bir uygulama asamasinda Kultir Varlklarini Koruma Boélge Kurulu
Mudurligiu’nden goris alinmasi gerekmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidat haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya

kisitlama bulunmamaktadir.
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miulk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak
her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uyqun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara
uygun olmasindan dolayi da tasinmazin GYO portfoylinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadigi
kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.’nin talebi ilizerine; Bursa ili, Osmangazi ilgesi ve
Kaythan Mahallesi, 4306 Ada 1 nolu parselde bulunan “Yedi Katli Betonarme Banka Binasi”’ vasifli
gayrimenkullin piyasa deger tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amac¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu mubhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistriict mispet menfi tim faktérler gbz dniinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigi lokasyon o6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina goére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 135.985.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiizotuzbesmilyondokuzyiizseksenbegbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 163.182.000,00,-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut durum aylk piyasa kira
degeri; 509.815,00 TL/Ay’dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:39.6989 TL dir.
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Degerleme Uzman
Yardimcisi

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Dilan TOSUN
Degerleme Uzman Yardimcisi
SPK Lisans No: 927171

Mehmet AFSAR
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKGIOGLU
SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan, Yapi Kayit Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gorintdleri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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