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BURSA iLI, OSMANGAZI iLCESI, KAYIHAN MAHALLESI
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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHi

19.09.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIHI

23.12.2024

RAPOR TARIiHi VE TAKIiP NO

26.12.2024—- 2024-HALK-GYO-19

RAPORUN KONUSU

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Kaythan Mahallesi, 4306 ada 1 parsel iizerinde yer
alan “YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI” niteligindeki ana
gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hilkkmiine binaen, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmast Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci maddesi
ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

113

GAYRIMENKULUN MALIKi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

raporun

iMAR DURUMU

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gére
degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 4306 Ada 1 Parselin 13.06.2005
Tarih ve 195 sayili 1/1000 6lgekli Reyhan, Kayihan, Hanlar Bolgesi Koruma
lejantinda

Amacli Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Dini Tesisler Alan1”
kalmaktadir. Plan hiikiimlerinde “Meydana bakan biitin Anitsal ve Sivil
Mimarlik Eserlerin rdleve, Restitiisyon, Restorasyon ve Kentsel Tasarim

Projeleri yapilacak olup ilgili Bursa Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu

tarafindan onaylanmadan uygulama yapilamaz.” ibaresi bulunmaktadir.
Tagimnmazin giincel imar durum bilgisi ilgili personelin izinli olmas1 sebebi ile

ogrenilemediginden eski rapordaki imar durum bilgisi alinmigtir.

PARSEL ALANI

306,55 m?

INSAAT ALANI

2.298 m?

KAT SATISI

2 Bodrum Kat
Zemin Kat

4 Normal Kat
Cat1 Kat

TOPLAM SATILABILIR ALAN

2.298 m?

ARSA BiRiM DEGERI

200.000.-TL/m?

KIiRA DEGERI

414.000.-TL
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KISITLAYICI DURUMLAR Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL ICIN
TAKDIR EDILEN | 110.000.000.-TL Ve Yaziyla (YiizOnMilyon -Tiirk Liras1)
26.12.2024TARIHLI (KDV
HARIC) SATIS DEGERI
GAYR-iMEN.KUL iCIN
TAKDIR EDILEN 132.000.000.-TL Ve Yaziyla (YiizOtuzikiMilyon -Tiirk Lirast)
26.12.2024TARIHLI (KDV
DAHIL) SATIS DEGERI
RAPORU HAZIRLAYAN Ugur GUNES

DEGERLEME UZMANI . )
(LISANS NO) (SPK Lisans N0:410296)

KONTROL EDEN Uygar ZAIM
DEGERLEME UZMANI . _
(LISANS NO) (SPK Lisans No: 404059 )

ONAYLAYAN SORUMLU SERDAR KADIR ASLAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGIiLER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu ‘Yirtrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvam : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.

Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir /
Istanbul

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul
piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi igin deger
yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen gilivenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz
hissedarlarimiz i¢in paylasilabilir ve biiyiiyen degerler yaratmaktir. Subat 2013 tarithinde halk
arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gérmektedir.

Sermayesi: : 3.680.000,00.-TL

Halka Aciklik : Acik

Telefon : +90 216 600 10 00 - +90 0216 600 10 29

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Kayithan Mahallesi,
“YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI” niteligindeki 4306 ada 1 parselde yer alan
gayrimenkuliin, piyasa satis ve Kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Raporun Tarihi ve Numarasi : 27.10.2023 — 2023-HALK-GYO-32

Raporu Hazirlayanlarin )
Ad ve Soyadlar: : Ugur GUNES (SPK Lisans No: 410296)
: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Deger : 68.000.000.-TL

Raporun Tarihi ve Numarasi : 23.07.2024— 2024-HALK-GYO-3

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlan : Ugur GUNES (SPK Lisans No: 410296)
: Derya Siier (SPK Lisans No: 406316)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Deger :92.000.000.-TL

2 RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi 1 26.12.2024-HALK-GY0-19

Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi : Ugur GUNES (SPK Lisans No: 410296)
Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi : Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 23.12.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina {liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkuliin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitli olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.

Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

41 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

Il BURSA Mevkii -
iice OSMANGAZI Pafta H22d07a3b
Bucak - Ada 4306
Mabhalle KAYIHAN Parsel 1

Sokak - Yiizolgiimii 306,55 m?

Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana  Tasmmaz | YEDI KATLI
YATIRIM ORTAKLIGI | . BETONARME
ANONIM SIRKETi(1/1) | Niteligi BANKA BINASI

.- _ o O DEVRE | X DIGER (ANA
[OKAT MULKIYETI | [J KAT IRTIFAKI MULK TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI
Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Kaythan Mah., Unlii Caddesi No:2)

5 IMAR VE PROJE BiLGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Osmangazi IMAR PLANI ONAY 13.06.2005 - 195
BELEDIYE Belediyesi TARIHI

TAKS - YUKSEKLIK (H)
KAKS - EMSAL

CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI
(On/Arka/Yan)
LEJANT Dini Tesisler Alan1 | IMAR DURUM BELGESI | 17.03.1993 tarih,
TARIH VE NO 605 sayili yazi

PARSELIN TERKLERI | -
KISITLAMALAR Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan
bilgilere gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 Slgekli 13.06.2005
tasdik tarihli 195 sayili Reyhan, Kayihan, Hanlar Bolgesi Koruma
Amagl Imar Plani kapsaminda “Tescilli Anitsal Yap1” lejantinda
sahiptir. Parselin terkinin bulunmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz
belediye sinirlari igerisindedir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Osmangazi Belediye’sinde yapilan incelemelerde soz
konusu parsel i¢in hazirlanmis 30.04.1974 tarih 227/16
say1l1 tadilat ruhsatina esas Mimari Projesi mevcuttur.
Projeye gore parsel iizerinde 1 bodrum, zemin ve 1
normal katli yap1 projelendirilmistir.

Tasinmazin yap1 kullanma izin belgesine esas diizenlenen
onayli mimari projesine ulasilamamigtir.

RUHSAT TARIH VE NO

19.03.1993 Tarih ve 32/45 No.lu Yeni Yapi Ruhsati
(2.189 m? alanli 7 katli banka binasi i¢in diizenlenmistir.)

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
TARIH VE NO

11.09.1996 Tarih ve 3-36 No.lu Yap:1 Kullanma izin
Belgesi (2.189 m? alanli 7 katli banka binasi ig¢in
diizenlenmistir.)

Degerleme konusu taginmaz i¢in alinmis 22.12.2018 tarih
ve 3221104 sayili yap1 kayit belgesi mevcuttur. Belge
2.298 m2 kapal1 alan i¢in temin edilmistir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI
PROJESINE UYGUN MU?

Parsel lizerindeki yap1 ana taginmaz vasfinda, kat irtifaki
kurulmamustir. Bina bir biitiin olarak Halkbank tarafindan
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yapi kullanma izin
belgesine esas diizenlenen onaylt mimari projesine
ulagilamamistir. Ancak yerinde yapilan Ol¢limlerde ve
yapt kayit belgesinde gecen alanlara bakildiginda
tasinmazin ingaat alanina uygun sekilde insa edildigi
tespit edilmistir. Sadece Kkatlarda i¢ bolmelerde kullanim
amacima yonelik degisiklikler yapilmistir. S6z konusu
bina toplamda yasal 2298 m?, mevcutta yapilan
Ol¢iimlerde yine 2298 m? alana sahiptir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE,
TAPUDAKI KAT IRTiFAKINA
ESAS ONAYLI PROPJESINE
UYGUN MU?

Tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tasimamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Osmangazi
Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas1 goriintiisii iizerinden
tespit edilmigtir.

YIKIM KARARI BILGISI

Osmangazi Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararina rastlanilmamistir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE
YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Yapt Denetim Kanunu kabuliinden 6nce insa edilmis
oldugundan ilgili kanun hiikiimlerine tabi degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFIiKASI
HAKKINDA BIiLGi

Konu miilke ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRILI BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN

Degerlemeye konu tasinmazin yeni yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine istinaden diizenlenen onayli
mimari projesine ulagilamamistir. Bitisik nizamda insa
edilmis tasinmaz, parselin tamamina insa edilmistir.
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VE SOZ KONUSU DEGERIN Katlarda yapilan dlgiimlerde yapr  kullanma

1zin

TAMAMEN MEVCUT PROJEYE belgesinde belirtilen insaat alanina uygun sekilde insa

ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI | edildigi goriilmiistiir.
BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGIi

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Osmangazi Belediyesi Yap1 Kontrol Mudiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustur.

GAYRIMENKUL iILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE iLISKIN BILGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X] Hayr:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLiK VAR MI?

[ ] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu Tasmmmazin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu Taginmazin imar durumunda son 3 yilda degisiklik
bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:
X Haywr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X  Haymr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | X Evet: - 1l.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir.( Sablon:
Kiiltir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (30.10.2018
tarih 48493 yevmiye)

[ 1 Hayr:

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii sisteminde 01.11.2024 tarih, 14.17 itibari
ile edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tasinmaz iizerinde yer alan
takyidatlar konu taginmazlar igin olumsuzluk teskil etmemektedir.

7 GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

7.1  Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig:
bilgileri edinilmistir.

7.2 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Degerleme tarihi itibariyle herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadig: tespit edinilmistir.
Tasinmazlar hisseli tasinmaz olup deger takdiri tam hisse tizerinden yapilmaistir.

7.3  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmas1 Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Taginmazlarin ~ devredilebilmesi konusunda kisitlayict  bir durum bulunmamaktadir.
Tasinmazlar hisseli tasinmaz olup degerleme tasinmazlarin tamami iizerinden yapilmistir.
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74  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

7.5 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklart i¢in I1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasmin (¢) ve (d) bendi
geregi tasimnmazlarin tapu kayitlarindaki niteliklerine uygun olarak GYO portfoyiinde
bulunmalarina engel bir durum yoktur.

8 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGINiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELiGININ
BiRBIRIiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

8.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILiSKIiN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,

48.1.e numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

8.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKi NIiTELIiGiNiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELiGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

Piyasas1 Mevzuati, 2/1/2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,

48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
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zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alimmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

Tasinmazin bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

8.3 SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alnmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme calismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer
verilmistir.

9 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkule iligskin yapilan herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

10 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

10.1 YAPI CINSi

XBetonarme karkas [IKargir/Yigma Tugla |[JAhsap [JCelik [IDiger ()

10.2 MEVCUT TESISATLAR

[ IMerkezi sicak

XISehir Suyu | [] Isitma sistemi | [X]Asansor | [X] Elektrik su

XIDogalgaz

10.3 ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi

kalorifer >JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali

10.4 YAPI NiZAMI

XBitisik [LAynk [IBlok yap1
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10.5 GAYRIMENKULUN TURU
[JDaire 1Villa [IYazlik ev

10.6 ISCILIK VE MALZEME
[]Luks IZliyi [] Cok Kotii

10.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

0  OTOPARK|L ~ OTOPARKI[M spoR SALONU [(JHAVUZ | GUVENLIK
(genel) (zel)

10.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Simifi Yapi yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi | Deprem Bolgesi

2 Bodrum, zemin, 4
normal Kkat, ¢at1 kat (7

Kat) Ana Tasimmaz 1. Derece

10.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu
tasinmazin ~ konumlu
oldugu 4306 Ada 1
Parsel sekilsiz formda
olup bat1  ydnden |Ana gayrimenkul kose
Atatiirk Bulvarina | parsel konumundadir.
Inénii  Caddesine 10
m. Kuzeyden Unlii
Caddesine 18 m.
cephelidir.

Degerleme konusu
taginmaz Osmangazi
ilgesinin merkezi
konumundaki Atatiirk
Heykeline cepheli olup
manzara kabiliyeti
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaz topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.

11 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu 4306 ada 1 parsel sayili 306,55 m? yiizol¢climlii tasinmaz tapu
kayitlarinda YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI olarak kayithdir. Ekspertiz
tarihinde tasinmaz 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢at1 kattan olugmaktadir. Toplam 7 katl
olarak insa edilmistir. T.C. Halk Bankas1 Merkez Subesi olarak kullanilmaktadir. Yapinin
tamami banka binasi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemede 2. Bodrum kati yaklasik
289,00 m? kullanim alanli, 1. Bodrum kat1 289,00 m? kullanim alanli, zemin kat1 258,00 m?
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kullanim alanli, 1. Kat1 306,00 m? kullanim alanli, 2. Kat1 306,00 m? kullanim alanli, 3. Kat1
306,00 m? kullanim alanl, 4. Kat1 306,00 m? kullanim alanli, ¢at1 kat1 ise 238,00 m? kullanim
alanlidir. Toplamda tasinmaz 2298,00 m? alana sahiptir. Yerinde yapilan Olglimlerde de
parselin tamamina insa edildigi ve yapr kullanma izin belgesinde gegen ingaat alanina gore
uygun insa edildigi tespit edilmistir.

12 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz 306,55 m? yiizol¢iimiine sahip kismen dikdortgene sekle
benzer sekilsiz forma sahiptir. Parselin bulundugu bdlge egimsiz topografik yapisindadir. Diiz
arazide konumludur. Parsel bati yoniinden Atatiirk Caddesine, kuzey yénden Unlii Caddesine
cepheli olup diger yonlerden komsu parseller ile cevrili vaziyettedir. Parselin bulundugu
bolge orta gelir grubuna hitap etmekte olup ticari lokasyon olarak gelismis bir bolge
icerisindedir. Bolgede altyapn faaliyetleri tamamlanmis durumdadir. Tasinmaz sehir
merkezinde olup, ulasim imkanlari kolaylikla saglanmaktadir. Parsel iizerinde iskanli 2
Bodrum+zemin+4 Normal kat+ ¢ati kattan ibaret betonarme bina yer almaktadr.

Osmangazi Belediyesinde son yap1 ruhsatina ve yap: kullanma izin belgesine istinaden
diizenlenmis onaylt mimari projesine ulasilamamistir. Tasinmaz parselin tamamina insa
edilmis vaziyettedir. Yerinde yapilan 6l¢iimlerde yap1 kullanma izin belgesinde gecen ingaat
alaniin mevcut insaat alaniyla uyumlu oldugu goriilmiistiir. Tasinmaz yasal olarak toplamda
2298,00 m? alanlidir. Taginmazin kapsamli tadilatinin yapilarak yenilendigi, yap1 kalitesinin
Iyi oldugu gézlemlenmistir. Banka binasi olarak kullanildig1 gorilmiistiir.

S6z konusu kat boliimlerinde zeminler ahsap parke kapli, duvarlar alg1 siva tizeri saten
boyalidir. Mutfak nisinde ahsap dolap ve mermerit tezgah mevcuttur Wc hacimlerinin zemin
ve duvarlari seramik kaplidir. Asma tavan mevcut olup, merkezi kombi kalorifer sistemi ile
isitilmaktadir. Pencereler aliiminyum dogramadir. Hol ve Katlar arasinda gegis saglayan
merdiven zeminleri mermer kapli, duvarlar saten boyali olup, merdiven korkuluklari
aliminyum dogramadir. Binada 2 adet yenilenmis asansor bulunmaktadir.

13 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz “YEDI KATLI BETONARME BANKA BINASI” vasifli ana
tasinmaz vasfindadir, kat irtifaki kurulmamigtir. Bagimsiz boliim niteligi tasimamaktadir.

14 GENEL VE SEKTOREL VERILER

14.1 DUNYA VE TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

2024 yili Tiirkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmagik bir goriiniim
sergilemigtir. Kiiresel ekonomideki yavaslama, artan enerji maliyetleri ve finansal
piyasalardaki belirsizlikler, Tiirkiye ekonomisini de derinden etkilemistir. Se¢im sonrasi
olusan yeni politik atmosferin ekonomi iizerindeki etkileri dikkat ¢ekerken, hiikiimetin piyasa
beklentilerini ydnetme cabalari 6n planda olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve
stirdiirtilebilir biiyiime hedefleri arasindaki denge arayisi, ekonomi politikalarinin ana eksenini
olusturmustur.
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Enflasyon, 2024 yilinda Tiirkiye'nin en biiylik ekonomik sorunlarindan biri olmaya
devam etmistir. Tiiketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaclarda ciddi artislara yol
acarak halkin alim giiciinii zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'min siki para
politikalarina yonelmesine neden olmus, faiz oranlarindaki artiglarla enflasyon baskisini
kontrol altina alma cabalar stirmiistiir. Ancak yiiksek faiz oranlari, 6zel sektor yatirimlart ve
tilketici harcamalar1 ilizerinde yavaslatict bir etki yaratmistir. Bu ikilem, kisa vadeli
stabilizasyon ile uzun vadeli biiyliime arasinda denge kurma gerekliligini daha da belirgin hale
getirmistir.

Tiurk Lirasimin 2024 yilinda dalgali bir seyir izlemesine ragmen, doviz kurlarinda
goreceli bir stabilizasyon saglanmustir. Thracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve
savunma sanayii gibi sektorlerdeki biliylime sayesinde giiclii kalmistir. Ancak ithalat
maliyetlerindeki artig, dig ticaret agigini genisletmis ve doviz rezervleri ilizerinde baski
yaratmigtir. DOviz piyasasindaki bu kirilganlik, ekonomik istikrar i¢in ciddi bir risk unsuru
olmaya devam etmistir.

Istihdam piyasasi, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik
orani yiiksek seviyelerde kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istthdam
artist sinirlt olmustur. Buna karsin, turizm sektorii yil boyunca giiclii bir performans
sergileyerek istihdam artisina olumlu katki saglamistir. Teknoloji ve yenilenebilir enerji
sektorlerindeki yatirimlar, istihdam yaratma potansiyeli agisindan umut verici gelismeler
arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yil1 boyunca biitce aciklar1 ve bor¢lanma dinamikleri agisindan
zorlu bir siire¢ gecirmistir. Hiikkiimet, sosyal harcamalari stirdiiriirken gelir artiric1 tedbirlere
ve vergi politikalarinda diizenlemelere  gitmigtir.  Ozellikle enerji  sektdriindeki
siibvansiyonlarin azaltilmas1 ve vergi reformlarinin uygulanmasi, biitce lizerindeki yiikii
hafifletmek icin alman O6nemli adimlar olmustur. Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi
kesimlerde memnuniyetsizlik yaratmistir.

Tiirkiye ekonomisi, 2024 yil1 itibartyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir.
Orta vadede yapisal reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararasi yatirimer
giiveninin yeniden kazanilmasi ve enerji bagimliligin1 azaltmaya yonelik projeler, ekonomik
biliylime ve istikrar i¢in kritik 6neme sahiptir. Kiiresel piyasalardaki gelismelerin yakindan
takip edilmesi ve bu dogrultuda politikalar iiretilmesi, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik agisindan

biiylik onem tagimaktadir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Ekonomik Géstergeler, Tiirkive Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB) - Para Politikas1 Raporlari, Diinya Bankasi - Tiirkiye Ekonomik Goriiniim 2024, Uluslararasi
Para Fonu (IMF) - Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu

14.2 SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii, hem i¢ hem de dis ekonomik faktorlerin
etkisi altinda sekillenmistir. Yiiksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim
sorunlart sektorii dogrudan etkilerken, kentsel doniisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin
ilgisi piyasada hareketlilik yaratmistir. Sektor, 2024 yilinin ilk {i¢ ¢eyreginde dalgali bir
performans gostermistir.
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Yilin ilk ¢eyreginde konut satislari, secim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilagsma
politikalarinin etkisiyle énceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle
yiiksek faiz oranlari, konut kredisi maliyetlerini artirarak yerel alicilar i¢in finansmana erisimi
zorlagtirmigtir. Buna karsilik, kentsel doniisiim projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli
projeler sektordeki talebi belirli Olglide desteklemistir. Yabanci yatirimeilar ise doviz
kurundaki avantajlardan yararlanarak biiylik sehirlerde ve turistik bolgelerde gayrimenkul
alimlarini stirdiirmiistiir.

Ikinci geyrek, turizm sezonunun acilmasiyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir

hareketlenmeye sahne olmustur. Ozellikle otel, ofis ve aligveris merkezi yatirimlar1 artis
gostermistir. Ancak konut sektoriinde, artan insaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk
etkisiyle satiglar sinirh kalmistir. Bu donemde, enerji verimliligi ve yesil bina projelerine olan
ilgi artmis, gelistiriciler siirdiiriilebilirlik odakli projelere yonelmistir.

Ugiincii geyrekte ise sektdrde nispeten toparlanma isaretleri goriilmiistir. Kamu
bankalarinin diisiik faizli konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen
canlandirmistir. Ancak ytiksek fiyatlar, 6zellikle orta gelirli kesim i¢in erisilebilirligi sinrlt
tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-ticaretin biiyiimesiyle birlikte
depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, {igiincii ¢eyrek itibarityla gayrimenkul
yatirnmlarinda yabancilarin payr daha da artmis, Ozellikle Korfez iilkelerinden gelen
yatirimeilar Istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bolgelere yonelmistir.

2024 yilinin ilk G¢ ¢eyregi boyunca gayrimenkul sektorii, ekonomik dalgalanmalara
ragmen bazi alanlarda diren¢ gostermistir. Ancak yiiksek maliyetler ve finansman sorunlari
sektordeki biiylimeyi sinirlamistir. Yilin kalan ¢eyreginde, hiikiimetin sektore yonelik destek
politikalart ve kiiresel piyasalardaki gelismelerin sektordeki toparlanma siirecini
hizlandirabilecegi ongoriilmektedir.

(*) Tiirkive Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Satis Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi - Kentsel Doniigiim Raporlart, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi (GYODER) - 2024
Piyasa Raporu, Emlak Konut GYO - 2024 Dénemsel Analiz Raporlari.

14.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI
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Bursa Ili, Doguda Bilecik ve Adapazari, kuzeyde Izmit, Yalova, Istanbul ve Marmara
Denizi, giineyde Eskisehir ve Kiitahya, batida Balikesir illeriyle ¢evrilidir. 2020 yili niifusu
3.101.833 olup Bursa 2021 niifusu, tahmini verilere gore 3.139.744 olmasi1 6ngoriilmektedr.
Toplam yiizolgiimii 10.891 km? dir. Topraklarinin % 17'sini ovalar olusturmaktadir. ilin
yiizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis c¢okiintii alanlariyla daglar halindedir.
Cokiintii alanlarinin baslicalarmni iznik (298 km?) ve Uluabat (1.134 km?) gélleriyle Yenisehir,
Bursa ve Inegdl ovalar olusturmaktadir. Bursa ili topraklarmin yaklasik % 35’ini daglar
kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bat1 yoniinde uzanan siradaglar seklindedir. Marmara
Bolgesi’nin en yiiksek dagi olan Uludag (2.543 m) il sinir1 igerisindedir. Denizden ytiksekligi
100 m’dir. Genelde 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de degisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’nin yumusak ve 1lik iklimine karsilik giineyde
Uludag'm sert iklimi ile karsilasiimaktadir. ilin en sicak aylar1 Temmuz - Eyliil, en soguk
aylar1 ise Subat - Mart'tir. 52 yillik gozlem siiresi itibari ile yillik ortalama yagis miktar1 706
mm’dir. ilde ortalama nispi nem % 69 civarindadir. ilin énemli akarsulari; Mustafa Kemal
Pasa Cay1, Uludag'in giliney yamaglarindan dogan ve gene Uludag'dan kaynaklanan birgok
kiigiik dere ile beslenen Niliifer Cay1, Goksu Cay1, Koca Dere, Kara Dere ve Aksu Deresi’dir.
[lin sahip oldugu 135 km kiyr bandinin 22 km’lik kism1 kullanima uygun olup, diger kismi
degerlendirilememektedir. Tiirkiye ortalamasinin {izerinde bir niifus artis1 ile en hizli gelisen
kentlerimizden biridir. Bu hizli niifus artisinin en 6nemli etkeni devamli olarak gé¢ almasidir.
[lin gé¢ almasindaki en 6nemli neden ise, Bursa'nin ticaret ve sanayi acisindan ¢ok gelismis
olmasidir. Ulke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve izmir'den
sonra 4. sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda
ise Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli'den sonra 5. siradadir.

15 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

15.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi
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15.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Kayithan Mahallesi, Unlii
Caddesi Halk Bankas1 Merkez Binasi, N0:2 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza, Bursa
sehir merkezinin ana akslarindan olan Atatiirk Caddesi tizerinden Heykel yoniinde ilerlerken,
ulasilan Unlii Caddesi vasitas: ile ulasmak miimkiindiir. Tasinmaz ana cadde iizerinde,
meydana cepheli sekilde kdse konumda yer almaktadir. Ana tasinmaz bati yonden Atatiirk
Caddesine, kuzey ydénden Unlii Caddesine cephelidir. Tasinmaz sehir merkezinde konumlu
olup, yakin ¢evresinde ¢ok sayida tarihi yapilar ve eserler bulunmaktadir. Ulucami, Kapali
Cars1, Heykel Meydani, Kozahan, Nalbantoglu, Eski Belediye Binas1 gibi tarihi yerler yakin
cevresinde bulunmaktadir. Tarihi Valilik Binasi kuzey yonden karsisinda yer almaktadir.
Bolgede ticari potansiyel Atatlirk Caddesi iizerinde yogunlasmis olup ara sokaklara dogru
azalmaktadir. BoOlge ana yaya aksinda kalmaktadir. Ticari potansiyeli yiiksek bolgede
konumludur. Bolgeye ulasim hafif rayli sistem ve yaya intikal dahil toplu tasima araglar ile
saglanmaktadir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

15.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim | Kiraci agirhikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

16 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

16.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazin cephe aldigi Atatirk Caddesi ilgenin merkezi
konumunda olup ana arag ve yaya aksi konumundadir. Ilgenin ticari hayat: Heykel ve
baglant1 yollar1 lizerinde gelismistir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik ihtiyaglara
yonelik sekillenmis olup ilgenin sehir merkezi konumunda olmasi sebebi ile ofis kullanimi
yiiksek seviyelerdedir.

21
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Bolgedeki yapilasma tarihi eserler yaninda bitisik nizam 5-7 kat araliginda olup yeni
yap1 orant Ozellikle cadde ve bulvar paralelinde diisiiktiir. Tasinmazin konumlu oldugu
bolgede yakin donemde gayrimenkul degerlerinde onemli bir artisa sebep olacak yatirim
projesi ve beklentisi bulunmamaktadir. Bélgede yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
gelecege yonelik gelisim potansiyelinin bulundugu ancak gelisim hizinin diisiik ve yatay
seyirde olacagi on goriilmektedir.

16.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalart sonucu isyeri kullaniminin en iyi ve verimli kullanimda oldugu kanaatine
varilmistir.

16.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi

¢ Altyap1 olanaklarinin tam olmasi e Eski yapida olmasi

¢ Ulasim imkanlarinin tam olmasi ¢ Yapinin Deprem yonetmeligi

e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu oncesindeki donemde insa edilmis
bolgede yer almast olmasi

e Binanin tadilatinin yapilmis, bakimh o Bolgede otopark problemi bulunmasi
durumda olmas

17 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

17.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut ve diikkan tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve ger¢ekei

yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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17.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmnin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve geecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimmma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

17.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir
iireten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra

konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

17.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

17.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu taginmazin komple miilk olarak kira analizi yapilmis olup kira
degeri tespitinde emsal karsilastirma yonteminden faydalanilmistir. Kira degerleri nihai deger
takdirinde kullanilmamustir.
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17.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi IiLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Ana tasinmazin 1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi kapsamindadir.
Parsel ise "Mevcut Yap1 Parseli" olarak kayitli olup, yapmin yikilarak yeniden yapilmak
istenmesi halinde anitlar kurulundan goriis alinmasi gerektigi beyan edilmistir. Bu nedenle
proje gelistirme yontemi uygulanamamastir.

17.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

17.4.4 BOS ARAZI VE GELIiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Ana tasmmmaz 1.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligi kapsamindadir.
Parsel ise "Mevcut Yapi Parseli" olarak kayitli olup, yapmin yikilarak yeniden yapilmak

istenmesi halinde anitlar kurulundan goriis alinmasi1 gerektigi beyan edilmistir. Bu nedenle

proje gelistirme yontemi uygulanamamistir.

17.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Remax Beyaz Gayrimenkul 0532 354 18 16

Degerleme konusu taginmaza yakin ve daha yiiksek ticari hareketlilige sahip tizerinde 200 m2
alanli bina bulunan 50 m2 ticari imarl arsa igin pazarlikli olarak 22.000.000 TL talep
edilmektedir. (Bina maliyeti 2.500.000 TL olarak hesaplanmustir.)

Emsal 2:
Esila Gayrimenkul 0536 374 94 54

Degerleme konusu tasinmaz ile aym1 bolgede, daha yiiksek ticari hareketlilige sahip olan
Atatiirk Caddesi’nde konumlu, tizerinde 600 m2 bina bulunan 158 m2 alanl ticari imarl arsa
icin pazarlikli olarak 76.000.000 TL talep edilmektedir. (Bina maliyeti 7.500.000 TL olarak
hesaplanmigtir.)
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Emsal 3:
Finans 16 Gayrimenkul 0535 243 50 50

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bélgede, daha yiiksek ticari potansiyele sahip 404 m2
alanli arsa tizerinde 2.500 m2 kapali alana sahip otel i¢in pazarlikli olarak 145.000.000 TL
talep edilmektedir. (Bina maliyeti 30.000.000 TL olarak hesaplanmustir.)

Emsal 4:
Kristal Trio Gayrimenkul : 0542 820 68 44

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede benzer ticari alanda ve 380 m2 arsa iizerinde
toplam 1900 m2 kapali alana sahip 5 katli bina igin pazarlikli olarak 98.000.000 TL talep
edilmektedir. (Bina maliyeti 23.000.000 TL olarak hesaplanmuistir.)

Emsal 5:
Turyap Gayrimenkul 0 (530) 978 41 40

Degerleme konusu taginmazin da cepheli oldugu inénii Caddesi iizerinde 183 m2 arsa
iizerinde, 7 kath toplam 1.300 m? alanli oldugu beyan edilen bina icin pazarlikli olarak
32.000.000 TL talep edilmektedir.

Emsal 6:

Keypartners : 0 (535) 933 54 74

Degerleme konusu tasinmazin da cepheli oldugu Indnii Caddesi iizerinde 833 m2 arsa
iizerinde, 6 kath toplam 3.300 m? alanli oldugu beyan edilen bina ic¢in pazarlikli olarak
170.000.000 TL talep edilmektedir. Zemine indirgenmis alani ise 1.300 m? olarak
hesaplanmustir.

Emsal 7:

Sahibinden 0544 484 73 91

Degerleme konusu tasinmaza gore daha diistlik ticari potansiyele sahip sokak {izerinde konumlu
ve 24 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan icin pazarlikli olarak 2.250.000 TL talep edilmektedir.

Emsal 8:

Sahibinden 0544 484 73 91

Degerleme konusu taginmaza gore daha diisiik ticari potansiyele sahip sokak tizerinde konumlu
ve 85 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan icin pazarlikh olarak 17.250.000 TL talep edilmektedir.
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Emsal 9:

Sahibinden 0530 971 0839

Degerleme konusu tasinmaza gore daha diisiik ticari potansiyele sahip sokak iizerinde konumlu
ve 45 m? alanli oldugu beyan edilen diikkan icin pazarlikh olarak 3.000.000 TL talep edilmektedir.

18 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN
BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz cins tahsisli ana taginmaz oldugundan tasinmaz benzeri
benzer konumda satilik emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul bilgisi bulunamamaistir.
Degerleme konusu tasinmazin Pazar fiyatinin belirlenmesinde Maliyet Hesabi yontemi
kullanilmistir. Bu yontem ile bolgede emlak piyasasina hakim kisilerle goriime yapilmis
tasinmazin arsasina 200.000 TL/ m? birim fiyat verilmesi uygun bulunmustur. Taginmazin
arsa degerine emsal karsilastirma yontemi kullanilarak ulagilmistir.

4306 ADA 1 PARSEL EMSAL ARASTIRMASI

Uygunlastinlmis Birim
Deger
(TL/m?)
Emsal 1 | 19.500.000-b 50,00 $390.000,00 10% 25% 20% 210.600-b
Emsal 2 | 68.500.000-5 | 158,00 1433.544,30 15% 40% 10% 198.997-b
Emsal 3 | 115.000.000-5| 404,00 $284.653,47 7% 30% -10% 203.840-b
Emsal 4 | 75.000.000-b | 380,00 $197.368,42 10% -5% -10% 205.164-b
ORTALAMA 204.650-b

Satis Birim m2 Konum Metraj

Sira Satis Degeri | Briit Alan Degeri Pazarhk Pay1 Diizeltmesi Diizeltmesi

Kira degerinin tespitinde yine bolgede benzer diikkan ve ticari miilklerin konum ve
kullanim alanlari, kat ve malzeme kalitelerine bakilarak eski ve yeni kiract olmalar1 goz
oniinde bulundurularak taginmazin toplam degerinden kira degeri tespit edilmistir.

Yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik diikkan
emsalleri bulunduklari konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis
degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri g6z oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir.
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Yapilan indirgeme ¢alismasi sonucunda degerlemeye tasinmazin m? satig birim degerinin
53.500 TL/m?, kira m? birim degerinin ise 213 TL/m?/ay olabilecegi hesaplanmustir.

TiICARI BiNA / DUKKAN EMSAL TASINMAZLARIN KARSILASTIRMA TABLOSU

Uygunlastinlmis Birim
Deger

(TL/m?)

E.5 | $32.000.000,00 | 1.300,00 $24.615,38 5% -25% -10% 32.154-b
E.6 | $170.000.000,00 | 3.300,00 151.515,15 10% -25% -30% 75.341-b
ORTALAMA 53.747-b
E.7 | $2.250.000,00 24,00 $93.750,00 10% -50% 25% 94.922-%
E.8 | $17.250.000,00 85,00 $202.941,18 20% -10% 15% 151.800-b
E.9 | $3.000.000,00 45,00 166.666,67 15% -70% 20% 77.067-b
ORTALAMA 107.930-b

Satis Birim m2 Konum Metraj

Sira Satis Degeri Briit Alan Degeri Pazarhk Payr Diizeltmesi Diizeltmesi

* Uygunlastirma kolonlarinda taginmazin emsal taginmazlara gore avantaj/dezavantajini gdsteren
yilizdeler mevcuttur. Degerlemesi yapilan tasinmazin avantajli oldugu durum igin ylizde pozitif,
dezavantajli oldugu durumlar i¢in yiizde negatif olarak yazilmistir.

19 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu Tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  ozellikleri gbz  Oniinde
bulunduruldugunda satis  siiresinin ~ “Orta-uzun”, gorisiinin ~ “Satilabilir”  olacagi
distiniilmektedir.

20 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN

ACIKLANMASI

Degerlemeye konu tasinmaz cins tashihli “YEDI KATLI BETONARME BANKA
BINASI” vasifli olup, yap1 iizerinde kat irtifaki kurulmamistir. Yapimin tamami banka binasi
olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Y 6ntemi ile Maliyet
Analizi Yontemi kullanilmistir.

Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde; arsa degeri i¢in Emsal Karsilagtirma Yontemi,
arsa lizerinde bulunan yap1 i¢in ise Maliyet Yontemi kullanilmistir. S6z konusu taginmazin
deger tespiti yapilirken tasinmaza yakin ve benzer Ozellikteki arsa fiyatlar1 arastirmasi
yapilarak arsa fiyatlar1 tespit edilmistir. Yap1 degeri ise Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2022
yilt birim fiyatlar1 tlizerinden alinmis ve yapmin yast ve fiziksel ozelikleri géz Oniinde
bulundurularak tespit edilmistir.

Rapor igerisinde belirtilen emsal ve beyanlarin uygunlastirma tablosu asagida
paylasilmis olup, taginmazin arsasmna 200.000,00 TL/ m? birim fiyat verilmesi uygun
bulunmustur. Yapi icin ise 28.000 -TL/m? olarak alinmas1 uygun goriilmiistiir.
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4306 ADA 1 PARSEL
YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m2) |YAPIGRUBU [BiRiM FiYAT (TL/m2) |YIPRANMA PAY! |DEGER (TL)
ARSA 306,55 - 200000,00 - £61.310.000,00
7 KATLI BiNA (BANKA) 2298,00 3/B 28000,00 0,25 £48.258.000,00
TOPLAM £109.568.000,00
TOPLAM YAKLASIK £110.000.000,00

Emsal karsilastirma yonteminde, tasinmazin bulundugu cadde {lizerinde ornekleri
mevcut olan ticari bina, magaza, restoran vb. yapilar nedeniyle tasinmazin 2. bodrum, 1.
bodrum, zemin katlar1 magaza, normal katlar1 ise ofis olacak sekilde diisiiniilerek, bodrum
katlar zemin kata 1/4 oraninda, 1.,2. Ve 3. normal Kkatlar ise zemin kata 1/2 oraninda, 4.
Normal kat zemin kata 1/3 oraninda, c¢ati kati ise zemin kata 1/4 oraninda indirgenmesi
suretiyle zemine indirgenmis alan iizerinden hesaplama yapilmistir. Yapilan indirgeme
caligmast sonucunda degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin zemin kata indirgenmis
m? satis birim degerinin 107.000,00 TL/m? olabilecegi hesaplanmaistir.

Yasal |Yasal Birim Fiyati| Yasal Degeri

Alani m? TL/m? TL

Cati Kat 238 26.750 £6.367.000,00
4.Kat 306 35.667 £10.914.000,00
3.Kat 306 53.500 £16.371.000,00
2.Kat 306 53.500 £16.371.000,00
1. Kat 306 53.500 £16.371.000,00
Zemin Kat 258 107.000 £27.606.000,00
1. Bodrum Kat 289 26.750 £7.731.000,00
2. Bodrum Kat 289 26.750 £7.731.000,00
TOPLAM 2298 47.634 £109.462.000,00

YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGERI £110.000.000,00

ZEMIN KATA iNDIRGENMIi$ ALAN m? £1.023,00
ZEMIN KATA iNDIRGENMI$ BiRiM FiYAT TL/m? £107.526,88

Kat No
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M Yasal Birim vasal Degeri
Kat No Alaer:’lc:‘itz Fiyati asa TLegerl
TL/m?

Cati Kat 55 85 £5.000,00
4.Kat 305 106 £32.000,00
3.Kat 305 213 £65.000,00
2.Kat 305 213 £65.000,00
1. Kat 305 213 £65.000,00
Zemin Kat 305 425 £130.000,00
1. Bodrum Kat 305 85 $26.000,00
2. Bodrum Kat 305 85 $26.000,00

TOPLAM £414.000,00

(*)Kira degerleri misteri talebi dogrultusunda bilgi amach belirtilmis olup degerleme yéntemi olarak kullaniimamustir.

21 DEGERLEME VE SONUC

22 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S’nin talebi iizerine Bursa Ili,
Osmangazi Ilgesi, Kaythan Mahallesi, 4306 ada 1 parsel iizerinde yer alan “YEDI KATLI
BETONARME BANKA BINASI” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve kira
degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 c fikrasinda

yer alan “Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,” hitkkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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22.1 NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapt ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve
malzeme Kkalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate
alinmis ve mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir.

Degerleme g¢alismasi maliyet analizi yontemi ve pazar yaklasimi ile gergeklestirilmis
olup nihai deger olarak pazar yaklagimi dikkate alinmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar sonucunda taginmazin yasal ve mevcut durum degeri
asagida detaylandirilmistir. S6z konusu binanin igerisinin son derece bakimli olmasi ve i¢
mabhallerde tadilat yapilmasindan dolay1 binaya diisiik amortisman uygulanmustir.

Sonug olarak konu taginmazin 26.12.2024tarihi itibariyle;

TOPLAM: 110.000.000 TL

TOPLAM KDV DAHIL: 132.000.000.-TL

TOPLAM: 3.113.501 USD

Kira Deger Rakamla; 414.000,00-TL ve Yaziyla; (Dortylizondortbin Tiirk lirasi)

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.
25.12.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 35,33 TL

Degerleme Uzmant Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant

Ugur GUNES Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 410296 Lisans No: 404959 Lisans No: 402750
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