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DEGERLEME RAPORU OZETi

TALEP EDEN KURUM :  Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Bu rapor Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketine ait olan Bursa Ili, Niliifer lcesi, Akcalar
Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yiizolglimlii, Akgalar
RAPORUN KONUSU :  Mabhallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m? yiizolglimlii ve 111 ada
13 parselde 6.600.99 m? yiiz6l¢limli 3 adet gayrimenkullerin pazar
degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME TARIiHi ¢ 18.09.2024

RAPOR TARIH VE NO. ¢ 30.09.2024 tarih ve 63-2024-7525 takip numaral

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-62,3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer
alan “’Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’” c¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmstir.

RAPORUN KAPSAMI

Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Imar biriminde
yapilan incelemede taginmaz parselleri; 13.02.2020 tarih ve 453
IMAR DURUMU : onay sayih 1/1000 Olgekli, Hasanaga Organize Sanayi Bélgesi
flave ve Revizyon Imar Planinda “Sanayi” lejantlidir. Emsal: 0,70,
Hmaks : Uretim tiiriine gére serbest lejantlidir.

Miilkiyeti; Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne
ait olan; Bursa 1li, Niliifer Ilcesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1
parselde 159.902,25 m? yiizol¢iimlii, Akcalar Mahallesi 111 ada 2
parselde 28.258,63 m*> ve 111 ada 13 parselde 6.600.99 m?

DEGERI P
yiizolgiimlii 3 adet gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle Tiirk
Lirast cinsinden toplam KDV hari¢ 3.200.000.000.-TL
(Uemilyarikiyiizmilyon-Tiirk Liras1) deger tahmin ve takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN . .

DECGERLEME UZMANI Mehmet Ali Ozer (SPK Lisans Numarasi 403901)

KONTROL EDEN SORUMLU . :

DECGERLEME UZMANI Nalan BENICE (SPK Lisans Numarasi 405416)
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UYGUNLUK BEYANI

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

o Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan miilkler ile herhangi bir iliskisi
yoktur.

e Degerleme uzmanlarmin (sirketinin) ticreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kigisel olarak denetlemistir.

o Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilmistir.

o Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir Orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higbir yorum hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konular1 ve degerleme uzmanmin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle

yapilmamigtir.

{‘ Sayfa 3 /137




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

o Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

o Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.

o Kullanilan fotograf, harita, sekil ve ¢izimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkist olmast amaciyla kullanilmistir, bagka hi¢cbir amagla glivenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine
almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
saghiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar1 etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alimmaz.

o Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastrmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR BIiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim

Sirketi i¢cin 30.09.2024 tarihinde, 63-2024-7525 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketine ait olan Bursa 1li, Niliifer ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25
m? yizolcimli “A,B,C,D ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve
Miistemilatlar1 Ve Ilave 3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet Tugla Idari Bina Ve Ilave Iki
Adet Tek Kath Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri Arsast” vasifli ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2
parselde 28.258,63 m? yiizolgtimli “2 Katlhh Betonarme Depo Aritma Tesisi ve Arsa” vasifli
ve 111 ada 13 parselde 6.600.99 m? ylizél¢limlii “Arsa” vasifli ii¢c adet gayrimenkuliin pazar
degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad ve Soyadlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu, taginmazlarin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu
Degerleme Uzmani Nalan BENICE (SPK Lisans No: 405416) kontroliinde, Gayrimenkul
Degerleme Uzman1 Mehmet Ali OZER (SPK Lisans No: 403901) tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in sirketimizin degerleme uzmani 10.09.2024
tarihinde ¢aligmalara baglanmig 18.09.2024 tarihinde saha ¢aligmasi ve 30.09.2024 tarihinde

rapor yazim c¢aligmasi tamamlanmaistir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi talebiyle iki sirket arasinda imzalanmis olan 10.09.2024 tarih 2024/33 sozlesme

numarasi ile dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagl kalarak hazirlanmistur.
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1.6. Raporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim
edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin

2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmustir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Aym1 Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmigsa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 111 ada 1 ve 2 parseller ile ilgili firmamiz
tarafindan 18.10.2022 tarihinde, 775473 rapor numarasi ile 1.230.000.000.-TL bedelli, 111
ada 1, 2 ve 13 parseller ile ilgili 12.10.2023 tarihinde 63-2023-8869 rapor numarasi ile
2.030.000.000.-TL bedelli Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda 2 adet

Gayrimenkul Degerleme Raporu diizenlenmistir.
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SIRKET - MUSTERI BILGILERI

2.1. Degerleme Sirketi Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektoriinde giiven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak
“Her tirli gayrimenkuliin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak iizere” Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S.
olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan ig hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04/11/2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina tasinmis, ¢alismalarma bir siire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasmmistir. Gelisen ve
bliyliyen Sirketimizin Genel Miidiirliigi Atatiitk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi
No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL adresine daha sonra “Inkilap Mahallesi Dr. Adnan
Biiyiikdeniz Caddesi Akyaka Park No:7/A I¢ Kapi No:33 Umraniye/Istanbul” bugiinde

calismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasgmmustir.

Sirket unvan1 13/05/2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05/12/2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin
sermayemizin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiylik hissedarimiz
olmustur. Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos

2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmustir.

01/06/2010 tarihli Yénetim Kurulu Karartyla Istanbul Anadolu yakasmda 2. Bolge
Miidiirliigiimiiziin agilmasina karar verilmis ve 06/09/2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16/09/2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Midiirligi
kurulmasina karar verilmis, 06/12/2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine
13/04/2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar
verilmig, 24/05/2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Bugiin Sube
Miidiirliiklerimizin sayis1 Ankara, Istanbul, izmir, Adana, Antalya, Gaziantep, Samsun,

Erzurum ve Bursa olmak {izere toplam 9 Sube Miidiirliigiine ulasmistir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde Gayrimenkuliin rayic
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degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak

sizlere raporlar. Sirket web adresi: http://www.vakifgd.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Tiirk otomotiv sanayinde 50 yil1 geride birakan Karsan, diinyanin 6nde gelen otomotiv
devleri i¢in iiretimden, toplu tagimacilik alaninda kendi markali 6zgiin tirinlerini gelistirmeye
uzanan yolculukta, yaygin hizmet ag1 ile pazarlama, satis ve satis sonrasit hizmetlerini
stirdiiriiyor. Tiirkiye’nin dort bir yanma yayilan Karsan, yiikselen bir marka haline geldi.
Kurdugu is ortakliklar1 ve oncii yenilikleriyle, Karsan bugiin diinyanm 20 farkl iilkesinde

hizmet veriyor.

1981 yilindan bu yana %100 yerel sermaye ile ticari arac iretimi gerceklestiren
Karsan'in Bursa Hasanaga’daki fabrikasi tek vardiyada yilda 18 bin 200 arag iiretebilecek
yapiya sahip. Otomobilden kamyona, minivandan otobiise kadar her tiirlii araci iiretebilecek
esneklikte tasarlanan Hasanaga Fabrikasi, Bursa sehir merkezine 30 km uzaklikta olup, 90 bin
metrekaresi kapali toplam 206 bin metrekarelik bir alan iizerinde yer aliyor. Isletmelerin ve
toplumlarim mutlulugunu odagina alarak gelistirdigi yenilik¢i tasarimlarla, her iilke, hatta her
sehir icin ¢agm gereksinimlerine uygun %100 elektrikli araglar iiretiyor. Inovatif marka
DNA’s1 ve siirdiiriilebilir ¢6ziim liretme misyonu ile Karsan, gelecegin ihtiyaci olan elektrikli
arac teknolojisindeki yenilikleri yakindan takip ederek calismalarina hizla devam ediyor ve

her gecgen giin iirlin gamin1 zenginlestiriyor.

Karsan bugiin Hyundai Motor Company (HMC) i¢in yeni H350 hafif ticari araglarini,
BredaMenarinibus i¢in 12-18m otobiisleri ve kendi markasi altinda Karsan JEST in iiretimini
gerceklestiriyor. Karsan ayrica sehirlerin toplu tagimacilik sistemlerindeki degisen ihtiyaglara
¢Ozlim olarak Karsan markali 8m erisilebilir ATAK ve STAR otobiislerini iiretiyor. Karsan
ara¢ iretiminin yani swra, Organize Sanayi Bolgesi’nde yer alan fabrikasinda endiistriyel
hizmetler de sagliyor. Gelecek nesillere daha iyi bir diinya birakmak i¢in gelistirmekte oldugu
inovatif iirlin ¢ozlimleri ile Karsan’in hikdyesi bugiin diinyanin dort bir yaninda sehirleri
gelecege, toplumlar1 daha yesil bir diinyaya, isletmeleri karliliga, is ortaklarini ise basariya
tagtyarak devam ediyor. Sirket web adresi: https://www.karsan.com/tr/kurumsal/karsan-

hakkinda/karsana-genel-bakis
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait olan
Bursa 1li, Niliifer Ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yiizdlgiimlii
““A,B,C,D ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve Ilave
3 Adet Prefabrik Depo Ve Iki Adet Tugla idari Bina Ve Ilave Iki Adet Tek Katli Yari
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsas1” vasifli ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m?
yuzolgimlii “2 Kath Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” Akgalar Mahallesi 111 ada 13
parselde 6.600.99 m? yiizol¢iimlii “Arsa” vasifli 3 adet gayrimenkuliin pazar degerinin, Tiirk
Liras1 cinsinden tespiti amaciyla hazirlanmistir. Degerleme calismasi sirasinda miisteri

tarafindan herhangi bir smirlama getirilmemistir.

2.4. lsin Kapsam
SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

Bu raporda kullanilan deger; tasinmazlarin “UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan
“ Pazar degeri “dir. “UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanmn ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde
hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken
tahmini tutariddir. Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin  gegerliligi

varsayilmaktadir.

» Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire tanimnmugtir.

> Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadr.

» Gayrimenkul alim islemi swrasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

iizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanim

Konu gayrimenkuller tapunun Akcalar Mahallesi, 111 ada 1, 111 ada2 ve 111 ada 13
parsellerinde yer almaktadir. Inceleme tarihinde 111 ada 1 ve 2 parseller faal durumda arag
{iretim tesisi olarak hizmet vermekte olup, 111 ada 13 parsel bos arsa vasfindadir. Ug parsel
toplam 194.761.87m? yiizOlgiime sahiptir. Parseller topografik olarak kismen diiz, kismen

egimli vaziyettedir.

Gayrimenkullerin Acik Adresi:

111 ada 1 parsel: Hasanaga Osb Mahallesi, Hosab Sanayi Caddesi, No: 53,
111 ada 2 parsel: Hasanaga Osb Mahallesi, Abdallar Caddesi, No: 6
111 ada 13 parsel: Hasanaga Osb Mahallesi, 9 Cadde, Niliifer / BURSA

Bursa ilinin batisinda, Bursa - Izmir Karayolunun 6 km giineyinde konumlu olan
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi(HOSAB) igerisinde yer almaktadwr. OSB bolgedeki
doluluk orani yiiksek seviyededir. 172 adet parsel sayis1 bulunmakta olup, bunun 157 adedi

sanayi parselidir. Bu sanayi parsellerinden 132’si dolu/faal haldedir.

Aktoprakhikhoyuk @
Arkecpark Acik Hava
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Koordinat (40,1736 — 28,7759)

Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Bursa Kent Merkezine ~23 km.
mesafede kentin bat1 yoniinde, izmir Yolunun 6 km. giineyinde yer almaktadir. Batisinda
Akgalar Mabhallesi ve Uluabat Go6lii, dogusunda Kayapa Mabhallesi, glineyinde Ungukuru,
Maksempinar ve Giingéren Kdyleri bulunmaktadir. Kuzeyinde ise Bursa-Izmir Yolu, Goriikle

Sosyal Konutlar1 ve Irfaniye Mahallesi yer almaktadir.

Tasmmazlar bolgesinde yer alan Hosab Bolge Miidiirliigiine 3,2 km, Kayapa Organize
Sanayi Bolgesine 6,4 km, Bursa Organize Sanayi Bdolgesine 27 km, Bursa Cevre Yolu

Baglant1 Kavsagina 15 km uzakliktadir.

2023 yili basi itibariyle, HOSAB’mn alan olarak biyiikligii 213,94 hektardir. 2008
yilinda 40 dolayinda olan bolgede faaliyet gosteren firma sayis1 2022 yili Ocak ay1 itibariyle
153’e yiikselmistir. Bolge firmalarinda 2023 yili basi itibariyle 13.187 kisi istthdam

edilmektedir ve bolgeden ihracat 2 milyar dolar seviyesine yaklagmigtir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Ili

Ilgesi
Mahallesi
Pafta

Sahibi
Ada
Parsel

Niteligi

Yiiz 6l¢iimii (m?)
Tapu Tarihi
Hisse

Yevmiye

Cilt

Sayfa

Zemin Tipi

Kimlik No

<

Bursa

Niliifer

Akcalar

H21c06a3c

Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

111
1

A,B,C,D Ve E Bloklardan
Olusan Yar1 Prefabrik Tugla
Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve
[lave 3 Adet Prefabrik Depo
Ve iki Adet Tugla idari Bina
Ve Ilave Iki Adet Tek Katl
Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri
Arsasi

159.902,25
09.12.2003
171
11802
51
5070
Ana Tasmmaz

15277940
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111

2

2 Katli Betonarme

Depo Aritma
Tesisi Ve Arsa

28.258,63
22.12.2003
1/1
12851
51
5071
Ana Tagmnmaz

15277941

111

13

Arsa

6.600,99
20.07.2023
1/1
44019
65
6457
Ana Tasmmaz

123593827
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine Iliskin Bir Simirlama) Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

13.09.2024 tarihinde saat 11:39 itibariyle TKGM Web tapu sisteminden alinan Tapu
Kayit Ornegi belgesine gore degerlemeye konu tasmmazlar iizerinde asagidaki bilgilere

ulasiimistir. Tasmmazlara ait Tapu Kayit Ornegi Belgesi rapor eklerindedir.

111 ada 1 parsel:

Bevanlar Hanesinde:

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasmin (a) bendi uygulamasina

tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Sayt:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazimn icra yoluyla satig1 dahil {iciincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi zorunludur. (27.04.2016 tarih ve 16781 yevmiye)

Beyan: 19. Kalemden Ibaret 14.229.126.YTL. Bedelli Teferruat Serhi (08.09.2005
tarih ve 16017 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

Ipotek: International Fmance Corporation (IFC) lehine 1. Dereceden 57700000.00
EUR bedelle (23.01.2024 tarih ve 4829 yevmiye)

111 ada 2 parsel:

Beyanlar Hanesinde
Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasmin (a) bendi uygulamasina
Tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Midiirligliniin (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil {i¢iincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi zorunludur. (27.04.2016 tarih ve 16781 yevmiye)
Rehinler Hanesinde

Ipotek: International Finance Corporation (IFC) lehine 1. Dereceden 57700000.00
EUR bedelle (23.01.2024 tarih ve 4829 yevmiye)
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111 ada 13 parsel:

Serhler Hanesinde;

Serh: Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci
disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilar1 tarafindan borcun tamami

O0denmeden ve tesis Uretime ge¢meden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye

Serh: Tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iigiincii kisilere devrinde OSB den uygunluk
gorilisti alimmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici

tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. 20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Tliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin icra yoluyla satis1 dahil iicilincii kisilere devrinde

Hasanaga Organize Sanayi Bélgesinden (HOSAB) uygunluk sart1 aranacaktir.

111 ada 13 parsel iizerinde “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde
tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirascilar1 tarafindan borcun
tamami1 6denmeden ve tesis iiretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez”
serhi bulunmakta olup, parselin borcu olmadig bilgisi edinilmis olup, tesis iiretime gegmedigi
icin satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine fliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkulere iliskin takyidat (ipotek ve 3402 Sayili Kanun’un

22. Maddesi) kayitlarmin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Durumu

18.09.2024 tarihinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Imar biriminde
yapilan incelemede tasmmaz parselleri; 13.02.2020 tarih ve 453 onay sayili 1/1000 Olgekli,
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ilave ve Revizyon Imar Planinda “Sanayi” lejanthdir. 111
ada 1 ve 2 ve nolu parseller Emsal: 0,70, On bahce 20 m, Yan bahce: 12 m, Arka bahge 20 m
cekme mesafesi, 111 ada 13 parsel Emsal: 0,70, On bahce 8 m, Yan bahge: 8 m, yapilasma

sartlarma tabidir.

Plan Notlar:
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€

% Imar durumu ile proje diizenlenebilir, insaat yapilamaz.

% Sanayi bolgesi otopark parsel i¢cinde ¢dzliimlenir.

% Organize Sanayi Bolgesi uygulama yonetmeligi hiikiimleri uygulanir.

% Zemin etiitli raporu (Jeolojik — Geoteknik) hazirlanmadan ruhsat verilmeyecektir.

+ 13.03.2020 tarihinde onaylanan Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ilave ve revizyon

Imar Plan1 onay tarihi 6ncesi yap1 ruhsati alan ve yap1 ruhsat siiresi gecerliligi devam

eden yapilar icin, yapi ruhsatinin alinmis oldugu doneme ait plan hiikiimleri

uygulanir.

% TEIAS goriisii olmadan ruhsat diizenlemez.

Aciklama 111 ada 1 parsel 111 ada 2 parsel 111 ada 13
parsel
Lejant Sanayi Sanayi Sanayi
Nizami Ayrik Ayrik Ayrik
Taks - - -
Kaks (Emsal) 0,70 0,70 0,70
Hmax: Uretim tiiriine Uretim tiiriine Uretim tiiriine
gore(Serbest) gore(Serbest) gore(Serbest)
On bahce 33m 20 m 8 m
Komsu parseller 18 m 12 m 8m
Arka Bahcge 30 m 20 m -
mesafesi

Sayfa 18 /137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

<

W N Y R — —
X
\‘ . ~ -
et ;
! 4
-« -
: B e i
x 111 N i

e

111 ada

13 parsel | \

Imar Paftalart

Sayfa 19 /137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3.5. Gayrimenkullerin Kullammina Dair Yasal izinler ve Belgeler, Gayrimenkuller
Icin Ahnmis Durdurma Karan, Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti V.B. Durumlara Dair
Aciklamalar (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar)

Tapu Senedi:(111 adal parsel) Konu tasinmaz tapu senedinde ana taginmaz vasfinda
olup, “A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve
[lave 3 Adet Prefabrik Depo Ve ki Adet Tugla idari Bina Ve Ilave Iki Adet Tek Kath Yar1
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsas1” olarak cins tashihi yapilmustir.

Tapu Senedi: (111 ada 2 parsel) Konu taginmaz tapu senedinde ana tasinmaz
vasfinda olup, “2 Katli Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” olarak cins tashihi

yapilmistir.

Tapu Senedi: (111 ada 13 parsel) Konu tasinmaz tapu senedinde ana tasinmaz

vasfinda olup, “Arsa” olarak cins tashihi yapilmistir.

Tapu Kayit Bilgileri Belgesi: 13.09.2024 Tarih ve 11:39 tarihi itibariyle TKGM

takbis portal sisteminden temin edilmistir.

Imar Durumu: 18.09.2024 Tarihinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)

Miidiirliigii imar biriminden temin edilmistir.

Yapr Ruhsatlari: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Miidiirliigii imar

biriminden temin edilmistir.

Not: Tasinmazin eski ada/parsel bilgisi 221 ada 8 parsel olup, bolgede 2003 yilinda
yapilan imar uygulamasi sonucunda 111 ada 1 parsele doniismiistiir. Bu tarihe kadar

diizenlenen resmi evraklar1 221 ada 8 parsel lizerinde diizenlenmistir.

221 ada 8 parsel(111/1):

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 22.10.1998 tarih ve 08/02 sayili A blok
12.150m?, B blok 12.150m?, C blok 13.500m?, D blok 3.600m? alanli toplamda 41.400m?

alanl yeni yap1 ruhsati,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarih ve 09/14 sayili E Blok i¢in

6.075 m? alanl ilave yap1 ruhsati,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarih ve 09/15 sayili Aritma Binas1

icin 1.034 m? alanl ilave yap1 ruhsati,
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* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarih ve 09/16 sayili Fabrika

Miistemilatlari i¢in 3.683 m? alanli ilave yap1 ruhsati,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 07.02.2000 tarih ve 09/19 sayihi idari Bina (H
blok) 3981m? alanli, idari Bina (G blok) 3.409m? ve Galeri 177m? alanli, toplam 7.566m>

alanli ilave yap1 ruhsati,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 07.02.2000 tarih ve 09/20 sayili Preshane (E
Blok) i¢in 8.827m? alanli ilave yap1 — tadilat yap1 ruhsati,

YAPI RUHSATLARI (221 ada 8 parsel)

Yol Yol Toplam Toplam
Belge Belge Yapi Yapi P opram Alam
o A Kotu Kotu Kat  Yiiksekli 5
Tarihi No Ismi Sinifi o < (m?)
Alt  Ustii  Sayisi gi(m)
Fabrika —A,B,C,D
BLOK
22.10.1998 08/02 (A:12150m?,B:12. 3/A - 1 1 7,60 41.400
150m?2,C:13.500,D:
3.600m?)
*13.10.1999 09/14 Fabrika (E blok) 3/A - 1 1 16,50 6.075
13.10.1999 09/15 Aritma Tesisi 3/A 1 1 2 6,50 1.034
13.10.1999 09/16 Fabrika 3/A - 1 1 11,55 3.683
Miistemilatlari
idari Bina
(H)3981m?, Idari
17.02.2000 09/19 Bina (G) 3408m?, 4/A 1 2 3 8,25 7.566
Galeri 177m?
07.02.2000 09/20  Preshane (Eblok) 1 1 2 16,50 8.827
Tadilat

* By ruhsattan sonra 07.02.2000 tarih ve 09/20 say1l1 Preshane (Eblok) Tadilat ruhsati bulunmaktadir.

111 ada 1 parsel:

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili Depo-1 i¢in
1764,50m? ilave yap1 ruhsati

* Akgcalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili Depo-2 i¢in
934,20m? ilave yap1 ruhsati

* Akgcalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayilt Depo-3 i¢in
1730,26m? ilave yap1 ruhsat1

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarih ve 692/06 sayili E1 blok i¢in
3.099,50m? ilave yapi ruhsati,
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* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarih ve 692/06 sayili E2 blok i¢in
2.535,50m? ilave yap1 ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili E3 blok i¢in
1.264 m? ilave yapi ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili Trafo i¢in

43.8m? ilave yap1 ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili C1 blok i¢in
4.710m? ilave yap1 ruhsati,

‘ YAPI RUHSATLARI (111 ada 1 parsel)

Yap1 Yol Yol Toplam Toplam
?;I'fl‘:i B;'fe }{;fl’l' Smif Kotu Kotu Kat Yiiksekli ‘A‘(lil'z‘)‘
Alti Ustii  Sayisi gi (m)

02.04.2008 1723  Depo—1  2/B ; 1 1 7.60 1.764.50
02.04.2008 1723  Depo—2  2/B ; 1 1 7.60 934.20
02.04.2008 1723  Depo—3  2/B ; 1 1 7.60 1.730.26
17.09.2012 692/06 Fab}g‘]koakE'l 3/A ; 1 1 17.1 3.099.50
17092012 692/06 Fabgﬁ)akE'z A - 1 2 171 2.535.50
28.05.2015 850/10 Fabgﬁ)akE'3 3/A ; 1 1 17.1 1.264
#28.05.2015  850/10 Trafo 3/A 43.8
28.09.2015 850/10 Fabgﬁf‘kc'l 3/A ; 1 1 17.1 4710

* By yapt ruhsat alinmis fakat insa edilmemistir.

111 ada 2 parsel:

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayili Istinat Duvar1

icin 572m? ilave yap1 ruhsati

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayili Depo i¢in

4.050m? ilave yeni yap1 ruhsati

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 28.02.2012 tarih ve 659/14 sayili ilave Depo
icin 3.626,5m? ilave yap1 ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarih ve 896/04 say1li Istinat Duvari

icin 4.292m? alan i¢in ilave yap1 ruhsati
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* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayili Giivenlik

Binas1 i¢in 55 m? alan i¢in ilave yap1 ruhsati

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayili Arag Stok

Alani i¢in 8.388 m? alan i¢in ilave yap1 ruhsati

‘ YAPI RUHSATLARI (111 ada 2 parsel)

Yap1 Yol Yol Toplam Toplam
’ll?:ll'iglfi Bﬁ;ge }{::II:: Smif Kotu Kotu Kat  Yiiksekligi A(lz::)l
1 Alt1  Ustii  Sayisi (m)

21.04.2008 17/29  Istinat Duvart  2/A - 1 1 9,65 572

21.042008  17/29 Depo A1 1 2 12,10 4.050

28.02.2012  659/14 Fabrika Binas1  3/A - 1 1 7 3.626,50

27.04.2016  896/04 Istinat Duvari  2/A - - - - 4.292

27.042016  896/04  OUvemlik 1 1 2,7 55
Binasi

27042016 896/04  ATASSIOk - yp - - - 8.388
Alani

Yapr Kullanma Izin Belgeleri: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)

Miidiirliigii imar biriminden temin edilmistir.

221 ada 8 parsel:

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 01.06.1999 tarih ve 04/08 sayili1 A blok 12.150
m?, B blok 12.150 m?, C blok 13.500 m? olmak {tizere toplamda 37.800 m? alanli yap1

kullanma izin belgesi,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/09 sayili D blok i¢in

3.600 m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/10 sayili E Blok i¢in

6.075 m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/11 sayili Aritma Binas1

icin 1.034 m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/11 sayili Fabrika

Miistemilatlar1 i¢in 3.683m? alanli yap1 kullanma izin belgesi

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayili Idari Bina (H
blok) 3.981m? alanli, Idari Bina (G blok) 3408m? ve Galeri 177m? alanli, toplam 7.566m?

alanl1 yap1 kullanma izin belgesi

{‘ Sayfa 23 / 137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

\ YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (221 ada 8 parsel)

Belge Belge Yap1 Yap1 Yol = Yol Toplam T‘(')plam. Alam
Tarihi  No ismi smfi Kotu Kotu  Kat — Vitksekli =,
Alt1  Ustii  Sayisi gi(m)
Fabrika —A,B,C,D
BLOK
01.06.1999 04/08 (A:12150m2,B:12.15 3/A - 1 1 7,60 37.800
0m?,C:13.500,)
31.03.2000 04/09  Fabrika —(D Blok) 3/A - 1 1 13,10 3.600
31.03.2000 04/10 Fabrika (E blok) 3/A - 1 1 16,50 6.075
31.03.2000  04/11 Aritma Tesisi A1 1 2 6,50 1.034
31032000 04/12 _Fabrika JA - 1 11,55 3.683
Miistemilatlari
Idari Bina
(H)3981m?, Idari
13.03.2001 04/13 Bina (G) 3408 4/A 1 2 3 8,25 7.566
m?, Galeri 177m?

111 ada 1 parsel:

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 15.08.2016 tarih ve 367/14 sayili C1 blok i¢in

4.710m? alanh yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili Trafo i¢in

43.8m? ilave yap1 ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 15.08.2016 tarih ve 367/14 sayil1 E3 blok icin

1.264 m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 08.05.2013 tarih ve 256/12 sayil1 E2 blok i¢in

2.535,50m? alanlh yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 08.05.2013 tarih ve 256/12 sayil1 E1 blok i¢in
3.099,50m? alanh yap1 kullanma izin belgesi,

* Akgcalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayilt Depo-1 i¢in
1.764,50m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

* Akgcalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayilt Depo-3 i¢in
1.730,26m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayili Depo-2 i¢in

934,20m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,
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* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 17.02.2000 tarih ve 09/19 sayili ruhsatina
bagl olarak verilen 04.08.2008 tarih ve 07/20 sayili G blok i¢in verilen 3.408m? alanli yap1

kullanma izin belgesi,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 17.02.2000 tarih ve 09/19 sayili ruhsatina
bagli olarak verilen 04.08.2008 tarih ve 07/20 sayili H blok i¢in verilen (3.981 M? +177)

4.158m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (111 ada 1 parsel)

Yap1 Yol Yol Toplam Toplam
f:l'fl‘:i B;'fe }{;‘fl’l‘ Smf Kotu Kotu Kat Yiiksekli ‘A‘(l;l'z‘)‘
1 Al Ustii  Sayis1 gi (m)

04.08.2008 07/19 Depo — 1 2/B - 1 1 7.60 1.764.50
04.08.2008 07/19 Depo — 2 2/B - 1 1 7.60 934.20
04.08.2008 07/19 Depo — 3 2/B - 1 1 7.60 1.730.26
04.08.2008 0720 O B}lg'ilr‘lgda“ A 1 2 3 11.75 3.408
¥04.08.2008 0720 1 Blglés(g)"syal 4/A 1 2 3 11.75 4.158
08.052013  256/12 Fabrika E-1 Blok  3/A - 1 1 17.1 3.099.50
08.052013  256/12 Fabrika E-2 Blok  3/A - 1 2 17.1 2.535.50
15.082016  367/14 Fabrika E-3 Blok  3/A - 1 1 17.1 1.264
15.082016  367/14 Fabrika C-1 Blok  3/A - 1 1 17.1 4710

* Bu yap1 kullanma izin belgeleri 228 ada 1 parsel i¢in diizenlenen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayili yapi kullanma izin belgesi ile

miikerrerdir.

111 ada 2 parsel:

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayili Istinat Duvari

icin 572m? ilave yap1 ruhsati

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 20.03.2009 tarih ve 07/38 sayili Depo i¢in

4.050m? alanl yap1 kullanma izin belgesi

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 29.06.2012 tarih ve 225/20 sayili ilave Depo

icin 3.626,5m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarih ve 391/03 sayil1 Istinat Duvar1

icin 4.292m? alanl yapi1 kullanma izin belgesi

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarih ve 391/03 sayili Giivenlik

Binasi i¢in 55 m? alanli yap1 kullanma izin belgesi
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* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarih ve 391/03 sayili Ara¢ Stok

Alani i¢in 8.388 m? alanli yap1 kullanma izin belgesi

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (111 ada 2 parsel)

Belge Belge Yapi Yapi Yol = Yol = Toplam T.(.) plam. Alam
Tarihi No ismi Sinifi Kotu I§0tu Kat Yitksekli (m?)
Alt1  Ustii  Sayis1 gi(m)

20.03.2009  07/38 Depo 3/A 1 1 2 12,10 4.050

20062012 22500  fabrika 3/A - 1 1 7 3.626,50
Binasi

28.03.2017 391/03 istinat Duvart 2/A - - - - 4292

28.032017 39103  Cuvenlik : 1 1 2.7 55
Binasi

28.03.2017 39103  AraeStok 5 : ; - ; 8.388
Alani

Mimari Proje: Konu tagmmalar i¢cin Hasanaga Organize Sanayi bdlgesi arsivinde

yukarida detaylar1 verilen ruhsatlarina bagli onayli mimari projeleri incelenmistir.

Yap1 Kayit Belgesi: 111 ada 1 parsel i¢in 27.06.2019 tarih ve 4703646 sayil1 2201 m?
alanl yap1 kay1t belgesi bulunmaktadir.

111 ada 13 parsel iizerinde yapilasma bulunmamakta olup, herhangi bir ruhsat ve

bagvurusu bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkulere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere ( Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiig1 insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sozlesmeler V.B.)
Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis herhangi bir sozlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilign Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat

Paylasimi S6zlesmeler vb.) bulunmamaktadir.

3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Konu taginmazlardan 111 ada 1 ve 2 parseller son ii¢ yilda herhangi bir alim-satima
konu olmamustir. Imar durumunda 6nceki durumunda 1/1000 6lgekli 03.09.2003 Tarihli

Akgalar Sanayi Bolgesi U.I.P gore ayrik nizam, Emsal: 1.00, Hmax: iiretim Tiiriine gore
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serbest, “Sanayi Alan1” imarinda kalmakta iken, Akcalar Osb ve Hasanaga Osb bdlgesinin
birlesmesine bagli olarak son imar plani 13.02.2020 tarih ve 453 sayr ile onaylanmistir.
Inceleme tarihinde /1000 Olgekli, Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Ilave ve Revizyon Imar
Planinda “Sanayi” lejantlidir. Emsal: 0,70, On bahge 20 m, Yan bahge: 12 m, Arka bahge 20
m ¢ekme mesafesi, 111 ada 13 parsel Emsal: 0,70, On bahce 8 m, Yan bahge: 8 m, yapilasma
sartlarma tabidir.

111 ada 13 parsel 20.07.2023 tarihi itibariyle Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret

Anonim Sirketi adina 44019 yevmiye ile satis islemi ile tescil edilmistir.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin
Almip Ahnmadigl, Projesinin Hazir Ve Onaylanms, insaata Baslanmasi1 i¢in Yasal
Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Parseller iizerinde devam eden herhangi bir insai faaliyet bulunmamaktadir. Konu
parseller lizerinde ruhsata tabi insa edilmis olan yapilar proje ve eklerine uygun olarak insa

edilerek yasal siirecleri tamamlanmistir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tagimmazin iizerinde yer alan yapilarm bir kismi 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden 6nce insa edildiginden
dolay1 s6z konusu kanun hiikiimlerine tabi degildir. Bu tarihten sonra insa edilen yapilar yap1

denetim bilgileri asagidadir.

111 ada 2 parsel iizerinde yer alan 4050m? alanli Depo Binasi1 Kiikiirtlii Mahallesi,
Mudanya Caddesi, Turgut Sitesi, No:57, A blok, A/12 Osmangazi /BURSA adresinde faaliyet

gosteren Aktest Yap1 Denetim tarafindan yapilmistir.

111 ada 2 parsel lizerinde yer alan 3626,5m? alanl Fabrika Binas1 Yeni Yalova Yolu,
Buttim Is Merkezi, D blok, Kat:5, No:1538 Osmangazi/BURSA adresinde faaliyet gdsteren
P.Y.D Proje ve Yap1 Denetim Hiz. A.S tarafindan yapilmigtir.
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111 ada 2 parsel iizerinde yer alan 4292m? alanl Istinat Duvari, 55m? alanli Giivenlik
Binas1 ve 8388m? alanli Istinat Duvar1 Ahmet Yesevi Mahallesi, Gegitpark Sitesi, No:2A, i¢
Kapt No: 25, Niliifer /BURSA adresinde faaliyet gosteren Ikol Yapi Denetim Ltd. Sti

tarafindan yapilmistr.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 4710m? alanli, C1 Blok, 1264m? alanli E-3 Blok
Ahmet Yesevi Mahallesi, Gegitpark Sitesi, No:2A, I¢ Kapi No: 25, Niliifer /BURSA
adresinde faaliyet gosteren Tkol Yap1 Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmustir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 2535,50m? alanli E-2 Blok, 3099,50m? alanli E-1
Blok, F.S.M Bulvari, Idil Sokak, Umit 2 Apartmani, No: 1/9 Niliifer /BURSA adresinde
faaliyet gdsteren Idol Yap1 Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilnustir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 934,20m? alanli Depo2, 1730,26m* Depo- 3 ve
1764,50m* Depo -1 binalar1 Yalova Yolu, Buttim Is Merkezi, D blok, Kat:5, No:1538
Osmangazi/BURSA adresinde faaliyet gosteren P.Y.D Proje ve Yapi Denetim Hiz. A.S

tarafindan yapilmistir.

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 Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini, proje degerlemesiyle ilgili
varsayim ve sonuglar1 kapsamamaktadir.

3.11. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullere ait arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in

diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULLERIN FizZiKi OZELLIiKLERI

4.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Bursa ili; Bursa, Marmara Bolgesi'nin Giiney Marmara béliimiinde yer almaktadir.
Marmara Denizi’nin glineydogusunda yer alan Bursa, doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde

Kocaeli, Yalova ve Marmara Denizi, giineyde Kiitahya, batida Balikesir illeriyle ¢evrilidir.
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[lin yiizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlariyla, daglar
halindedir. Cokiintii alanlarmm baslicalarini; iznik ve Uluabat Gélleri ile Yenisehir, Bursa ve
Inegdl Ovalar1 olusturmaktadir. ilin g¢ almasindaki en dnemli neden ise, Bursa’nin ticaret ve
sanayi acisindan onde gelen kentlerden olmasidir. Bursa, Marmara Bélgesi’nde Istanbul’dan
sonra ticari potansiyel agisindan bolgenin en biiyilik ili durumundadwr. Bursa’da agirlikli
olarak tekstil, hazir giyim makina cihaz vb. ticareti gelismistir. Bu kapsamda ilde ticaretle
ilgilenen esnaf ve sanatkarlar ile ticarethane sayilar1 yliksek diizeylerdedir. Bursa, iilke
ekonomisine sagladig1 katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve Izmir'den sonra 4. sirada
yer almaktadwr. Tirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise Bursa,
Istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli'den sonra 5’nci siradadir. Bursa ili calisan insan sayis1 ve
isyeri sayis1 bakimmdan da Istanbul ve Izmir'den sonra Tiirkiye'de 3. sirada yer almaktadr.
Bursa'da yapilan ihracat Tiirkiye ihracatinin yaklasik %6'sin1 olusturmaktadir. Bursa ili

toplam 1.081.954 hektar alana sahiptir. Bu alanin 429.850 hektarmni tarim yapilan kiiltiir
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arazisi olugturmaktadir. Kiiltiir arazisinde iklim sartlarina baglh olarak hemen hemen her tiirlii
tarim {rlini yetistirilmektedir. Yapilan arkeolojik caligmalarla ilde ulasilan en eski uygarlik

kalintilar1 Yenigehir yakinlaridaki Mentese Hoytigii ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dir.

7 bin yillik yerlesim tarihi olan ilin, Osmanli Dénemi’nde “Hiidavendigar” unvaniyla
gecirdigi baskentlik doneminden giiniimiize ¢ok sayida tarihi yap1 kalmistir. Bursa’nin kent
gelisiminde de Osmanli Devleti’ne baskentlik yapmasi temel etken olarak sayilabilmektedir.
1987 yili itibariyle biiyiiksehir olan Bursa ile 6zdeslesen Uludag, Ulu Cami, kestane sekerinin

yani sira kaplicalar ve havlu iiretiminde de Bursa ili 6nde gelen sehirlerdendir.

Niliifer ilcesi, Bursa'nin, Osmangazi ve Yildirim'dan sonra iiiincii biiyiik ilgesidir.
Bursa'nin konut ihtiyacini karsilayabilecek toplu konut alanlariyla yakin zamanda biiyiik bir
gelisme gostermistir. Bursa'da niifus artis1 en hizli olan yerlesim yeridir. Niliifer ilgesinin adi,

Orhan Gazi'nin esi ‘Niliifer Hatun’dan gelmektedir.

Ilge, dogusunda Osmangazi, giineyinde Orhaneli, batisinda Mustafakemalpasa,
Uluabat Golii ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile ¢evrilidir. Denizden yiiksekligi 100-150
metredir. Bursa ilinin 10 km batisinda yer alir. Niliifer Ilcesi son yillarda yogun bir
sanayilesmeye sahne olmustur. Bursa niifusunun 6nemli bdliimiine istihdam olanagi saglayan
Bursa Organize Sanayi Bolgesi ve Niliifer Organize Sanayi Bolgesi ilge smirlart igindedir.
Bursa'nin en biiyiik sanayi kuruluslari olan Oyak Renault, Bosch, Sifas, Besas, Coskundz,
Polylen, SKT, Gemsat gibi énemli sanayi kuruluslarmin fabrikalar1 bu bdlgededir. Bursa-
Mudanya yoluyla, Bursa-Izmir yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize
Sanayi Bolgesi ayrica Niliifer Organize Sanayi Bdlgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu
bolgelerin disinda Cali, Kayapa, Hasanaga, Akcalar ve Goriikle sinirlari i¢indeki sanayi
bolgeleri ile bir¢ok biiyilik is merkezini blinyesinde barindiran Niliifer, bu 6zelligi ile Bursa
niifusunun % 80'ine istihdam olanagi yaratan ve lilke ekonomisine 6nemli oranda gelir
saglayan bir sanayi ilgesidir. Uludag Universitesi'nin merkez yerleskesi Niliifer ilgesi sinirlar:

icindedir. Burada pek cok fakiilte ve yiiksekokul ¢caligmalarini siirdiirmektedir.

Hasanaga Organize Sanayi bolgesi (HOSAB) : Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi
(HOSAB) Bursa Kent Merkezine 23 km. mesafede kentin kuzey bat1 yoniinde, izmir Yolunun
6 km. giineyinde yer almaktadir. Batisinda Akcalar Mahallesi ve Uluabat Golii, dogusunda

Kayapa Mahallesi, giineyinde Ungukuru, Maksempar ve Giingdren Kdyleri bulunmaktadir.
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Kuzeyinde ise Bursa-izmir Yolu, Goriikle Sosyal Konutlar1 ve Irfaniye Mahallesi yer

almaktadir.

Bugiinkii HOSAB’da sanayinin olusumu 1985 yilinda sanayi bolgesi ilan edilmesiyle
baslamustir. 1/100.000 &lgekli Cevre Diizen Plani, Bursa Baymndirlik ve Iskan Miidiirliigiince,
1/1.000 olgekli Cevre Diizen Planmi ise Hasanaga Belde Belediyesi’nce hazirlanmistir.
Donemin Hasanaga Belde Belediyesi, Hasanaga Sanayi Bolgesi kurulma kararini almig ve 24
Subat 1997 tarihinde birincisi, 13 Haziran 2000 tarihinde ikincisi olmak iizere uygulama imar
plani, Hasanaga Belediye Meclis karar1 ile onaylanmis ve imar parselleri olusturulmustur.
Sanayi bolgesi ilanindan sonra ¢ok az firma faaliyette bulunmak amaciyla bolgeye gelmis,
1990’11 yillarla birlikte firma sayis1 artmaya baslamustir. {lk yillarda firmalar, elektrik, su, yol
vb. alt yap1 ihtiyag¢larini kendileri karsilamislardir.

Donemin Hasanaga Belediye Baskani ile yapilan goriismeler sonucu; bolgenin adinin
Bat1 Organize Sanayi Bolgesi (BOSAB) yerine Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)
olmasi sartiyla, belediyenin 27.03.2006 tarihli dilekgesi ile davadan feragat ettigi mahkemeye
sunulmustur. Bursa 2. idare Mahkemesi’nin 06.12.2005 tarih ve E.2003/1845, K.2005/1457
sayil1 kararin bozulmasina, Danistay 10. Daire Baskanlig1 13.06.2006 tarihinde oy ¢oklugu ile
karar vermistir. Sanayi ve Ticaret Bakanligi da 28.08.2006 tarih ve 8959 sayili yazilariyla,
HOSAB tiizel kisiliginin, terkinden onceki organlari; Miitesebbis Heyet, Yonetim Kurulu,
Denetim Kurulu ve 216 sicil numarasi ile devamimi uygun  gormiistiir.
OSB hiiviyeti kazanildiktan sonra Bati Organize Sanayi Bolgesi adi Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi olarak Sanayi ve Ticaret Bakanligna tasdik ettirilmistir. Hemen ardindan
revize imar plani tasdik ettirilmesi i¢cin ¢alismalar baslamis; 2B alanlari, kanun ¢iktiktan sonra
uygulanmak {izere 2.Etap alami olarak planlanmistir. 17.03.2008tarihi itibari ile bdlgenin
revize imar uygulama plani, Sanayi ve Ticaret Bakanligmnca onaylanarak uygulanmaya
baglanmistir. Bu tarihten itibaren bdlgede yatirim donemi baglamisti. HOSAB Bolge

Miidiirliigiiniin alt yap1 yatirimlar1 yaninda fabrika yatirimlar1 da hizla artmistir.

2012 yilindan itibaren goriismeleri siirdiiriilen Akcalar Sanayi Bolgesi ile birlesme i¢in
de 27 Haziran 2019 tarihinde bir protokol imzalanmistir. Bakanligin onay: ile Akgalar
Organize Sanayi terkin edilip HOSAB sinirlart i¢ine dahil olmustur. Boylece 2019 yili sonu
itibariyle HOSAB biiyiikligii 210,4 Hektara yilikselmistir.

{‘ Sayfa31/137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2022 yili bast itibariyle, HOSAB’m alan olarak biiyiikligii 213,94 hektardir.
HOSAB’da toplam parsel sayis1 172 adettir. Bunlarin 157 adedi sanayi parselidir. Bu sanayi
parsellerinden 132°si dolu/faal haldedir. Insaat halindeki parsel sayis1 ise 6’dir. 2008 yilinda
40 dolayinda olan bolgede faaliyet gdsteren firma sayis1 2022 yili Ocak ayi itibariyle 153°¢
yiikselmistir. Bolge firmalarinda 2022 yili basi itibariyle 13.187 kisi istihdam edilmektedir ve
bolgeden ihracat 2 milyar dolar seviyesine yaklagmistir. HOSAB, Bursa’nin gelisim bdlgesi
batida, katilimcilarina rekabet edilebilir alt yap1 olanaklar1 ve hizmetler sunan modern bir

OSB olma yolunda emin adimlarla ilerlemektedir.

i

HASANAGA ORGANIZE SANAY! BOLGESE 7 HOSAR:
% <

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

Fed’in faiz indirim ihtimaline yonelik gelismeler Nisan ayinda piyasalarda etkili oldu. ABD
Merkez Bankasi (Fed)’nin faiz indirimine ydnelik tarihin tartigildigi Nisan ayinda, kiiresel
piyasalarda yasanan jeopolitik gerilimler de etkili oldu. Fed Baskan1 Powell’in faiz indirimi
icin daha ¢ok veriye ihtiya¢ duyuldugu ve heniiz erken olduguna iliskin ac¢iklamalari, emtia

fiyatlarinda diisiise neden oldu. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), Nisan ay1 toplantisinda
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beklendigi gibi faiz oranlarini degistirmedi. Ana refinansman orani %4.50; marjinal borg
verme imkani %4.75 ve mevduat faizi %4 seviyesinde birakildi. Lagarde’in enflasyona dair
aciklamalar1 ECB’nin Haziran’da faiz indirimine gidebilecegi beklentilerini giiclendirdi. Ote
yandan, ABD ekonomisi 2024 yilinin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %1.6 ile beklentilerin altinda
biiyiidii. Beklentilerin altinda aciklanan biiylime verisinin ardindan stagflasyon endiseleriyle
ABD borsalarinda yogun bir satis baskis1 hakim oldu. Euro Bdlgesi ekonomisi ise yilin ilk
ceyreginde ceyreklik bazda %0.3; yillik bazda ise %0.4 ile beklentilerin iizerinde biiylime
kaydetti. Uluslararas1 Para Fonu (IMF), 2024 kiiresel bliyiime tahminini Ocak’ta agikladigi
%3.1’den %3.2’ye revize ederken; 2025 biiyiime tahminini %3.2 olarak korudu. Tiirkiye
Cumbhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 25 Nisan’da yapilan toplantida beklentilere paralel
politika faiz oranint %50°de sabit birakti. Mart ayinda atilan adimlarin etkisiyle finansal
kosullarin 6nemli 6lclide sikilastigi ve bu sikilasmanin krediler ve i¢ talep tizerindeki
etkilerinin yakindan izlendigi belirtildi. TCMB ayrica, bankalarin TL ve kur korumali
mevduat (KKM) i¢cin aywrdiklar1 zorunlu karsiliklara verdigi faizi artirdi. Enflasyon Mart
ayinda %68.50’ye yiikseldi. Piyasa Katilimcilar1 Anketi’nde enflasyon beklentisi gerilerken;
yil sonu dolar/TL beklentisi ise bu yil ilk kez bir 6nceki aya gore diistii. Diinya Bankasi
Tiirkiye i¢cin 2024 yili bilyiime tahminini Ocak ayindaki %3.1’den %3’e, 2025 yil1 biiylime
tahminini %3.9’dan %3.6’ya indirdi. IMF ise Tiirkiye icin 2024 yili biliylime tahminini
%3.1°de; 2025 yil1 i¢in ise %3.2°de sabit tuttu.

Mart ayinda manset enflasyon aylik bazda %3.16 (beklenti: %3.60) artti, yillikk bazda
%67.07°den %68.50’ye yiikseldi. YI-UFE aylik bazda %3.29 artt1, yillik bazda %47.29’dan
%51.47’ye yiikseldi. Mart ay1 enflasyon verileri 3 Nisan’da agikland:.

Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) Mart’ta beklentilerin altinda aylik bazda %3.16 (Piyasa
beklentisi: %3.60) artt1. Yillik bazda ise TUFE Subat’taki %67.07°den Mart’ta %68.50’ye
yiikseldi. Mart’ta enflasyondaki yiikseliste ana belirleyiciler gida ve alkolsiiz igecekler, konut

ile lokanta ve oteller gruplar1 oldu.

Gida ve enerji gibi kontrol edilemeyen kalemleri icermeyen ve enflasyondaki ana egilimi
gosteren ¢ekirdek enflasyon (C endeksi) Mart’ta bir dnceki aya gore %3.52 artt1 ve yillik
bazda Subat’taki %72.89°dan %75.21°e yiikseldi. Boylece cekirdek enflasyon 2003 bazli
serinin en yiiksek seviyesine ¢ikt1. Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Mart’ta bir dnceki
aya gore %3.29 artt1 ve yillik bazda Subat’taki %47.29°dan %51.47’ye yiikseldi. YI-UFE son
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on bir aymn en yliksek seviyesinde ger¢eklesirken, ana sanayi gruplarina gore en yiiksek artis

dayaniksiz tiikketim mallarinda gergeklesti.

Mart’ta 6zellikle gida ve ulastirma gruplarindaki aylik artigin yavaslamasinin etkisiyle manset
enflasyonun aylik artig1 da yavasladi. Ancak yillik bazda yiikselis devam etti. Ayrica manset
enflasyon igin dnciil kabul ettigimiz ¢ekirdek enflasyon ve YI-UFE’de de yillik bazdaki
yiikselis siirdii. Hizmet enflasyonu da yavaglamis olsa da yiiksek seyrini koruyor. Bu nedenle
manset enflasyon tizerinde bir siire daha yukar1 yonlii baskinin devam etmesi ve enflasyonun
Mayis ayinda tepe seviyeye ulasmasi bekleniyor. Ote yandan kurlarda beklenmedik bir
hareket olmadig1 siirece Temmuz ayindan itibaren enflasyonda baz etkisiyle hizli bir geri

cekilme yasanabilir.

TCMB politika faiz oranini %50°de sabit birakti. TCMB’nin Nisan ay1 toplantis1 25 Nisan’da
gergeklestirildi.

TCMB 25 Nisan’da yapilan toplantida beklentilere paralel politika faiz oranimi %50°de sabit
birakti. Mart ayinda atilan adimlarin etkisiyle finansal kosullar 6nemli 6l¢giide sikilastigi ve bu
sikilasmanm krediler ve i¢ talep iizerindeki etkilerinin yakindan izlendigi belirtildi. Para
Politikas1 Kurulu’nun parasal sikilastirmanin gecikmeli etkilerini de gz oniinde bulundurarak
politika faizinin sabit tutulmasina karar vermekle birlikte, enflasyon tizerindeki yukar1 yonli

risklere kars1 ihtiyatli durusunu yineledigi belirtildi.

TCMB Piyasa Katilimcilar1 Anketi yayimlandi. TCMB Nisan ay1 Piyasa Katilimcilar1 Anketi
19 Nisan’da yayimlandi.

TCMB, TL zorunlu karsiliklarda yeni bir adim atti. TCMB karar1 25 Nisan’da acgiklandi.
Parasal aktarim mekanizmasinin giiglendirilmesi, Tiirk liras1 mevduat paymim artirilmasi ve
kur korumali mevduattan Tiirk liras1 mevduata gecisin desteklenmesi amaciyla, belirlenen
kosullar1 saglayan bankalarin Tiirk liras1 mevduat ve kur korumali mevduat hesaplari (KKM)

icin tesis edilen zorunlu karsiliklarina faiz uygulamasi 5 Subat 2024 tarihinde duyurulmustu.
TCMB 25 Nisan’da yaptig1 duyuru ile;

* KKM i¢in tesis edilmesi gereken zorunlu karsilik tutarma yenileme ve TL’ye gec¢is orani
seviyesine gore uygulanan faiz orani ist smirmin politika faiz oraninin %60°1 olarak

belirlenmesine,
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* TL mevduat i¢in tesis edilmesi gereken zorunlu karsilik tutarma TL’ye gecis orani
seviyesine goOre uygulanan faiz orani iist smirmin politika faiz oraninin %80’1 olarak

belirlenmesine karar verdi.

> Yeni diizenleme ile, kosullar1 yerine getiren bankalarin tesis edilen zorunlu karsilik tutari

icin alabilecegi en yliksek faiz KKM hesaplarinda %25'ten %30'a ¢ikt1.
> Ayni oran TL mevduat hesaplar1 i¢in ise %40'a ytlikseldi.

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yil1 boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler giincelligini korumustur. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis tilke
merkez bankalar1 olmak iizere bir¢ok merkez bankasi siki para politikalarina devam
etmiglerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir

yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Kiiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldigi onlemler ile ABD’de enflasyonu
kontrol etmeyi basarmustir. Siirecte istihdam kaybmin cok az olmasi, talebin dengeli
seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de ki bu durum biiylime kaybinin az oldugu
ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Her ne kadar
yilin son ¢eyreginde faiz artislar1 giderek azalsa da basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi
merkez bankalar1 para politikalarmi siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile

paylasmislardir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi
ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in
risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan iilkelerde kendi i¢lerinde farkli ekonomi
politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarmmi ¢6zme ugrasi igine
girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu Onleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan iilkelerde biiylime ve istthdam kaybi sorunlar1

geligmis iilkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmustir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen
tim iktisadi siiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii

olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan
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Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar1 izerinden olmak kaydiyla,

ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Global pek c¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi biliylime anlamimda belli bir
potansiyeli gozler oniine sermektedir. Hem iginde bulundugu gelismekte olan iilkeler hem de
kiiresel baglamda 2023 yili rakamlar1 ortalamalar iizerinde gerceklesecek gibi goriinmektedir.
Yukaridaki sartlar 1511 altinda kiiresel bliylime rakamlarmin egilimi genel olarak énemli bir

karar alma araci olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yaymlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel
Farkliliklarda Gezinme’ adli) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiylime beklentilerinde
bu yil ve gelecek yil i¢in yukar1 yonlii revizyona gitmistir. Tiirkiye’nin 2023 yilma iliskin
bliylime tahmini ylizde 4, 2024 yili biiyiimesi ylizde 3,5 olarak tahmin edilmistir. IMF
Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriinlim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin 2023'te
ylizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyiiyecegi ongoriilmiistii. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de bliylime hizmin artirilmig olmasi dikkat cekici goriinmektedir. Uluslararasi Para
Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini 2023 yili i¢in yilizde 3 diizeyini korurken, 2024
yil1 i¢in yiizde 3’ten yiizde 2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te ylizde 6,9'a ve 2024'te
ylizde 5,8'e istikrarh bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigli, ancak enflasyon tahmininin bu yil
icin 0,1 ve gelecek yil icin 0,6 puan artirildigi, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon
hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda; ekonomik
faaliyetin, Ozellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala salgi dncesi
seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen farkliliklara isaret edildi.
Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda 6zellikle jeopolitik
risklerin (Rusya-Ukrayna savas1 gibi) uzun vadeli sonuglarinin olabilecegi ifade edilmistir.
Biiyiime ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne

yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli
bir geri ¢ekilme yasansa da yaz aylari itibartyla enflasyonda yiikselme egilimi artmigtir. Eyliil
ayt TUFE dikkate alindiginda yillik artis orami yiize 61,53 olarak gergeklesmistir. Ayni
dénemde ki UFE artis1 ise yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte

yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislar1 fiyatlar genel diizeyini yukar1
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baskilamaktadir. Eyliil ayinda yaymlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon
beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33 olarak ifade edilmistir.

2023 sonu itibarryla TUFE yiizde 64,77 gergekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel
bir bicimde sonu¢lanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artiglar1 yillik
ortalama artigin Ustiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda
gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibartyla yiizde 44,22°lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli
tiketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz tiiketim mallar1 gibi kirilimlardaki

maliyet artis1 UFE ortalamasi iizerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislar1 iizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli
bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve
fon bulma maliyetlerinin de yukari cikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi
getirebilecektir. Parasal sikilastirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de ekonomide

sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 45°e
yiikseltmis, yaptig1 aciklamada faiz artiginin iist smirina gelindigini ancak gelecek verilere

gore siirecin takip edilecegini vurgulamstir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektorliniin en onemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satig’ rakamlara baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yil1 itibariyla, toplam 1 milyon 225
bin adet konut satilmistir. 2022 yilmin ayn1 doneminde ise satiglar 1 Milyon 485 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir onceki yila gore satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii
isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda
280 bin adet ipotekli konut satis1 yapilirken 2023 yilinda ise yiizde 36,6’ lik bir diisiis ile 177
bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Ilk el satiglarda da 2023
yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir 6nceki seneye gore yiizde 17,5’lik diisiisle 379 bin
adet diizeyinde gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satiglar1 ise oldukga sert bir
gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda bir 6nceki seneye gore yiizde 48,1 azalarak 35 bin

adet satis gerceklesmistir.
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Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giicli olmasmnin yam sira
enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmustir.
Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaglama isaretleri goriilmeye
baslanmigtir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ay1 verilerinde; bir onceki yilin ayn1
ayma gore nominal olarak yiizde 82,2, reel olarak ise yiizde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 30,318 TL’ye ulasmistir. En yiiksek
metrekare fiyat1 ise Istanbul da gergeklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ Insaat maliyet endeksi (Kasim-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,49
artmistir. Endeksin alt kirilimlarma baktigimizda ise malzeme fiyatlarmin ayni donemde
ylizde 53,46, is¢ilik maliyetlerinin de yilizde 110,77 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet
artiglar1 yeni konut fiyatlar1 basta olmak {izere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukar1 ¢eken

bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri
calismakta olup, onlimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bdlgelerin yeniden imar1 sektdr icinde

izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

 Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebini olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpiilemektedir. Tasarruf amacli konut alimlarinda 2023 yili son alt1 aylik doneminde giderek

azalma egilimi gostermektedir.

» Se¢imlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarmin etkisi ile artan
finansal maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri daha
rasyonel bir bicimde tedarik edilmesi gelmektedir. Bu yapi tiim bilesenleri ile hayata

gecirildiginde ekonominin tiimii i¢in ciddi bir kazanim saglayabilecektir.

« Ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda

kiiresel bir biiyiiklige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
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cabay1 da gostermektedir. Gayrimenkul sektoriimiiz hem istthdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir biiyiiklige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen

cabay1 da gostermektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasmmaz, Bursa ili, Niliifer Ilcesi, yerlesimde Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi sinirlar icerisinde, tapu kayitlarinda ise Akgalar Mahallesi 111 ada 1 ve 111
ada 2 nolu parselde yer almaktadir. inceleme tarihinde faal durumda arag iiretim tesisi olarak
hizmet vermektedir. Tesis iki parsel lizerinde kurulmus olup, bu parsellerin bir kism1 arasinda
3886 nolu Cimentepe Devlet Ormani parseli bulunmaktadwr. Tesis kira sozlesmesi

kapsaminda konu parselin 18.829,03m2 alanini kullanmaktadir.
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Tesisin 4 adet ana girisi bulunmaktadir. Bunlardan 2 adedi Ana girisi olup Hosab

Sanayi Caddesi iizerinden, 1 adedi tir girisi olup Abdallar Caddesi lizerinden, sonuncu ise

Arag Stok Alani i¢in olup 9.Cadde iizerinden saglanmaktadir.

111 Ada 1 Parsel:

Ana taginmaz 159.902,25m? yiizol¢iimli olup, “A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan
Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve Ilave 3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet
Tugla Idari Bina Ve Ilave Iki Adet Tek Kathi Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” vasfindadir.
Kuzey cephesinden Hosab Sanayi Caddesine, dogu yoniinden 9.Caddeye, bat1 yoniinden

Abdallar Caddesine ve giliney yOniinden 3886 nolu devlet ormam parseline cephelidir.
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Parselin Hosab Sanayi Caddesine cephesi ~545 m, 9.Caddeye ~360 m ve Abdallar Caddesine
300 m cephesi bulunmaktadir.

Parsel iizerinde insai faaliyetler 1998 yilinda baglamistir. Sonraki yillarda ise kapasite
artirmrmina yonelik faaliyetler 2016 yilina kadar devam etmistir. Parsel {izerinde binalar yasal

evraklarinda yer alan isimleri ve yapim yillar1 dikkate alinarak anlatilmistir.

Idari Bina (G blok): Konu yap1 bodrum + zemin + 1 normal katli olarak 17.02.2000
tarihli ruhsat ve projelerine bagh olarak inga edilmistir. Resmi evraklarinda G blok (Y6netim
Binasi) olarak isimlendirilmistir. Bodrum kat1 1136m?, zemin kat1 1136m? ve 1. Kat1 1136m?

alanl olup toplam 3408 m? alanhdir.

Mimari projesine gore bodrum katinda su deposu, tesisat odasi, depo hacimleri, arsiv,
koridor hacimleri, zemin katinda wc —lavabo alanlari, kalite miidiirii, kalite personeli toplanti
odasi, satin alma birimi, satin alma miidiirii odasi, satin alma personeli odasi, giris holii,
muhasebe, miidiirli odasi, insan kaynaklar1 birimi, insan kaynaklar1 miidiir odasi, 1. Katinda
bilgi islem, sistem odasi, miithendis odasi, muhazara odasi, genel miidiir odas1 hacimleri yer

almaktadir. Cat1 katinda teras alan1 bulunmaktadir.

I¢ mekanlarda ana giris holii granit, merdiven basamaklar1 mermer ve ofis birimleri
parke kaplamadir. Bodrum katta yer alan i¢ hacimler karo désemedir. Duvarlar1 plastik
boyali olup, ana giris kapis1 otomatik sistemli agilir kap1, i¢ mekan kapilar1 aliiminyum — pvc

gesittir.

Dis mekanmi aliiminyum kompozit cephe kaplamasi yapilmistir. Ana giris yoniinde

cephenin bir kism1 camekan kaplamadir.

Sosyal Tesis (H blok): Konu yapt bodrum + zemin + ¢at1 kath olarak 17.02.2000
tarihli ruhsat ve projelerine bagli olarak insa edilmistir. Resmi evraklarmda H blok (Sosyal
Tesis) olarak isimlendirilmistir. 4158m? alanli olup, bodrum kat1 2045m? , zemin kat1 1905m?
ve cat1 Kat1 31m? alanhdir. Bunlara ilave olarak idari bina ile baglant1 saglayan 2 kath

toplamda 177m? alanli galeri hacmi bulunmaktadir.

Mimari projesine gdére bodrum katinda bay-bayan soyunma alanlari, wc- lavabo

alanlari, depolama hacimleri, glimriik, giivenlik, hol, sendika, kuru depo, doktor, soguk depo,
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derin dondurucu hacimleri yer almaktadir. Zemin katinda yemekhane, 6zel yemekhane,

mutfak, kitaplik, hol, koridor, wc- lavabo hacimleri yer almaktadir.

I¢ mekanlarda ana giris holii, yemekhane hacimleri granit, merdiven basamaklar1
mermer kaplamadir. Tavanda spotlu asma tavan uygulamasi yapilmistir. Duvarlar1 plastik
boyali olup, ana giris kapis1 otomatik sistemli agilir kapi, i¢c mekan kapilar1 aliiminyum — pve
cesittir. D1s mekan1 aliiminyum kompozit cephe kaplamasi yapilmistir. Ana giris yoniinde

cephenin bir kism1 camekan kaplamadir.

Uretim Tesisi (A,B,C,C1 ve Ek 1,2,3 Bloklar): Tesis 22.10.1998 tarih ve 08/02 sayili
ruhsatia bagl olarak A,B,C, blok olarak betonarme prefabrik tarzda tek kath olarak toplam
37.800m? alanl1 olarak insa edilmistir. A blok 12.150m?, B blok 12.150m?, C Blok 13.500m?
alanhdir. Bu yapilardan sonra kapasite artirimi dolayisiyla 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili
ruhsatina  bagli olarak tarithli ruhsatina baglh olarak (934,20m*> + 1764,50m?
+1.730,26m?)4428,96m? alanli 3 adet ek depo insa edilmistir. 28.09.2015 tarih 850/10
ruhsatina bagli olarak 4710m? alanli ilave C1 blok insa edilmistir. Uretim tesisi inceleme

tarthinde toplam 46.938.96m? kapal1 alanlidir.

Uretim tesisi montaj, gdvde, boya, otobiis boya kisimlarindan olusmaktadir.
Tasinmazda ilk insa edilen bloklarin ¢atis1 ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplama olup,
ilave yapilar ¢elik konstriiksiyon iizeri tas yiinii kombi panel kaplamadir Uretim tesisi catis
Duvarlar1 perde beton lizeri panel kaplanmistir. Ana giris kapis1 katlanir sistemli endiistriyel
kap1 sistemlidir. Yangin sondiirme sistemi ve havalandirma imkani bulunmaktadir. Zeminde

ylizey sertlestirici uygulamasi yapilmstir.

Otobiis Montaj (E,E1,E2,E3 Bloklar): Konu tasinmaz idari binalar ile Uretim tesisi
arasinda 13.10.1999 tarih ve 09/14 sayili ruhsatina bagl olarak 6075m? projelendirilmistir.
Insa asamasimda 07.02.2000 tarih ve 09/20 sayili ruhsatina bagli olarak ilave 8827m? alanli
olarak insa edilmistir. 17.09.2012 tarih ve 692/06 sayili ruhsatina bagl olarak 3099,50m?
alanli E-1 ve ayni1 ruhsatina bagh 2535,50m? alanl ilave E-2 blok insa edilmistir. 28.05.2015
tarth ve 850 sayili ruhsatina bagl olarak 1264m? alanli E-3blok insa edilmistir. Montaj tesisi

inceleme tarihinde 15726m? alana sahiptir.

E blok bodrum ve zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kati 1254m?, zemin kati

7573m? alanlidir. Bodrum katinda rulo agma ¢ukuru, CNC tezgah boliimii, kalip boliimii, pres
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boliimiinden, zemin kati yonetim birimi, CNC bolimi, freze boliimii, kalip yikama
boliimiinden olugsmaktadir. E blok catisi ¢elik konstriiksiyon iizeri poliliretan sandvi¢ panel
kaplama, E1-E2-E3 c¢atis1 tag ylinii kombi panel kaplamadir. Duvarlar1 perde beton {izeri panel
kaplanmigtir. Ana giris kapist katlanir sistemli endiistriyel kap1 sistemlidir. Yangin sondiirme
sistemi ve havalandirma imkani bulunmaktadir. Zeminde yiizey sertlestirici uygulamasi

yapilmistir.

Son Kontrol Alam (D blok): Uretim tesisi binasinin dogusunda 22.10.1998 tarih ve
08/02 sayili D blok ruhsatina bagli betonarme prefabrik yapi tarzinda olarak tek kat olarak
3600m? alanli olarak insa edilmistir. Inceleme tarihinde Son kontrol alani ismi ile hizmet
vermektedir. Catist ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplamadir. Duvarlar1 perde beton tizeri
panel kaplanmistir. Ana giris kapist katlanir sistemli endiistriyel kap1 sistemlidir. Yangin
sondiirme sistemi ve havalandirma imkani bulunmaktadwr. Zeminde ylizey sertlestirici

uygulamasi yapilmistir.

Aritma Tesisi: Idari bina ve sosyal tesis binasmin giineyinde 13.10.1999 tarih ve
09/15 sayili ruhsatina bagl olarak betonarme tarzda zemin + 1 katl olarak 1034m? olarak insa
edilmistir. Zemin katinda kimyasal aritma, havuz, 1. katinda pres odasi laboratuvar hacimleri

bulunmaktadir. Zemin kaplamas1 epoksi olup, duvarlar1 plastik boyalidir.

Miistemilat: S6z konusu miistemilat yapilart 13.10.1999 tarih ve 09/16 sayili
ruhsatia baglh olarak insa edilmistir. Toplamda 3683 alana sahiptir. Miistemilat yapilar1
1800m? alanl F blok, 814m? alanli H1-H2-H3 blok (Sira Diikkanlar) 26m? alanl hurdalik-wc,
58m? boyahane soyunma binasi, 253m? irtibat biirosu, 62m? alanli bekg¢i binasil, 62m? alanl
beke¢i binasi2, 123m? alanli kompresor binasi, 39m? alanh likit gaz binasi, 22m? alanh
sogutma kulesi, 351m? alanli trafo+ jenerator binalari, 73m? alanli satis binasi i¢in alinmustir.

Konu yapilar tek katli olarak insa edilmis olup, betonarme tarzdadar.

Yap1 Kayit Belgeli Yapilar: Konu tesis lizerinde 26.07.2019 tarih ve 4703646
basvuru numarali 2201m? alanli toplamda 4 adet yapi i¢cin alinmis yap1 kayit belgesi
bulunmaktadir. Konu yapilar 260 m? alanli dus testi binasi, 215 m? alanli Wax binasi, 1500m?
alanli atik ayristirma binas1 ve 226m? alanli CVT deposu i¢in alinmistir. Konu yapilar tek

katlh olarak demir dograma profil lizeri panel kaplama olarak insa edilmistir.
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KAPALI ALAN BILGISi

) Kat Alan Toplam
Birim Yapi Ismi Sayisi Dagilimi(m?) Alan(m?)
Yénetim [dari Bina 3 3.408,00 7.566.00
Sosyal Tesis 3 4.158,00
Fabrika A blok 1 12.150,00
Fabrika B blok 1 12.150,00
. Fabrika C blok 1 13.500,00
[%ztilg Ek Depo 1 1 176450  46.938,96
Ek Depo 2 1 934,20
Ek Depo 3 1 1.730,26
C-1 Blok 1 4.710,00
E blok 2 8.827,00
Otobﬁ; E-1 Blok 1 3.099,50 15.726,00
Montaj E-2 Blok 1 2.535,50
E-3 Blok 1 1.264,00
Son Kontrol Alani (D blok) 1 3.600,00 3.600,00
Diger Yapilar Aritma Tesisi 2 1.034,00 1.034,00
Miistemilatlar 1 3.683,00 3.683,00
Yao1 Kavt . -
Belgel Yaptlar_ Cut depo, Atk Aynstma | 220,00 220100

Toplam Kapah Alan 80.748,96

111 Ada 2 Parsel:

Ana taginmaz 28.258,63m? yiizol¢limlii olup, “2 Katli Betonarme Depo Aritma Tesisi
ve Arsa” vasfindadir. Dogu Cephesinden Abdallar Caddesine, kuzey yoniinden 3886 nolu
(8258/1) devlet ormani parseline, giiney yoniinden ise komsu parsele cephelidir. Topografik
olarak egimli yapida olan parsel geometrik olmayan formdadir. Abdallar Caddesine ~130 m

cephesi bulunmaktadir.
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Parsel iizerinde insai faaliyetler 2008 yilinda baglamistir. Sonraki yillarda ise kapasite
artirimina yonelik faaliyetler 2016 yilina kadar devam etmistir. Inceleme tarihinde parsel

izerinde arag stok alani, giivelik binasi, ithal depo ve giimriik depo binalar1 bulunmaktadir.

Depo Binasi: 28.02.2008 tarth ve 17/29 sayili ruhsatina bagh olarak betonarme
prefabrik yapi tarzinda bodrum + zemin katli olmak iizere 2 kath olarak insa edilmistir.
Bodrum kat1 2025m? , zemin kat1 2025m? olmak tizere toplam 4050m? kapali alanlidir. Daha
sonra 29.06.2012 tarih ve 225/20 sayili ruhsatina bagl olarak mevcut binanin sol cephesine
bitisik olarak 3626,50m? alanli tek kathi betonarme prefabrik ilave depo insa edilmistir.
Inceleme tarihinde mevcut binanm zemin kati ile birlikte ithal deposu olarak kullanilmaktadir.
Bodrum kat1 ise Giimriik depo olarak hizmet vermektedir. Catis1 ¢elik konstriiksiyon {izeri

izolasyonlu panel kaplamadir. Duvarlar1 perde beton iizeri panel kaplanmistir. Depo ana giris
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kapist katlanir sistemli endiistriyel kapi sistemlidir. Yangin sondiirme sistemi ve

havalandirma imkani bulunmaktadir.

Giivenlik Binasi: 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayili yapi ruhsatina bagli olarak tek

katl1 olarak betonarme tarzda 55m? alanl olarak insa edilmistir.

Istinat duvar: Parselin kotlu olmasindan dolayr 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayili
ruhsatina bagli 572m? alanli istinat duvari, 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayili ruhsatina bagl

4292m? alanl istinat duvari

Arac Stok Sahasi: 27.04.2016 tarih ve 896/04 ruhsatina bagli olarak 8388m? alanl
ara¢c stok alani insa edilmistir. Stok alami toplam 3 kademeli olup toplam 251 arag

kapasitelidir. Saha girisi 9.cadde ilizerinden yapilmaktadir. Ana giris kapist kontrollii demir

dograma kapidir. Parsel ¢evresi beton duvar {izeri ¢it ile gevrilmistir.

KAPALI ALAN BILGISI
Yapi ismi Kat Sayisi Alan Dagihimm Toplam Alan
Depo 2 4.050,00
7.676,50
Depo 1 1 3.626,50
Giivenlik Binasi 1 55,00 55,00
. 572,40
Istinat Duvari - 4.292.00 4.864,40
Arag Stok Alani - 8.388,00 8.388,00

7.731,50

Degerleme konusu tesis iki parselde bir biitlin olarak kullanilmaktadir. Parsel {izerinde
yapilar harici kalan kisimlar saha betonu ve peyzaj diizenleme seklindedir. Tesis bilinyesinde
2,8 km uzunlugunda test pisti yer almaktadir. Parsel iizerinde s6z konusu yasal evraklari
haricinde 1 adet prefabrik tarzda ~300m? alanl tek katli arge ofisi ve 2 adet (5100m*> +

5800m?) 2 adet endiistriyel ¢cadir bulunmaktadir.

111 Ada 13 Parsel:

Ana tagimmaz 6600.99 m? yiizél¢limlii olup, “Arsa” vasfindadir. Topografik olarak
egimli olup, geometrik olarak liggen sekillidir. Giineyinden bir kism1 9.Caddeye, kalan kismi
imar planinda park olarak goriilen parsele, kuzeyinden 111 ada 2 parsele, batisindan 111 ada 9

parselde cephelidir. Parsel lizerinde yapilasma bulunmamaktadir.
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4.5. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje Ile Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara fliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde;
parseller iizerinde yer alan yap1 kullanma izin belgesi bulunan yapilar i¢in herhangi bir yasal
evraka (durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.) rastlamlmamustir. Inceleme
tarihinde ruhsat1 bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300m? alanl tek kath arge ofisi, 1 adet
315m2 alanli insas1 devam eden idari ofis ve 2 adet (5100m* + 5800m?) 2 adet endiistriyel
cadir bulunmaktadir. Konu yapilara ait herhangi bir yasal evrak olmamasi sebebiyle deger

tespitinde dikkate alinmamastir.

4.6. Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller iizerinde ruhsat almig tiim yapilar projesine uygun olarak

kullanilmakta olup, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.
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4.7. Gayrimenkullerin Degerleme Tarihi Itibari Ile Hangi Amacla Kullamldig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde 111 ada 1 ve 111 ada 2 parseller lizerinde Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi bagli olarak arag iiretim tesisi olarak hizmet vermektedir. Parsel iizerinde yer
alan yapilar ve 6zellikleri “Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
kisminda anlatilmistir. 111 ada 13 parsel arsa vasfinda olup, lizerinde herhangi bir yapilasma

bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
4.8.1 Olumlu Faktorler
e Proje ve eklerine uygun insa edilmesi
e Yasal evraklarinimn tam olmasi
e Parseller lizerinde entegre arag {iretim tesisi bulunmasi
e Teknik altyapilar1 tam olmasi
e Ana ulasim akslarina yakin konumda yer almasi
e (Cadde cepheli olmalari
e OSB hizmetlerinden istifade etmesi,
e Altyap1 probleminin bulunmamasi,

e Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi

4.8.2 Olumsuz Faktorler
e Tasmmazm tapu kaydinda icra Yoluyla satis1 dahil OSB den uygunluk goriisii
aranmasi beyaninin yer almasi
e Doviz kurlarmin sert dalgali hareketlerini gayrimenkul piyasasina olumsuz

etkileri
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
madde 10.1°e gore;

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen tasinmazlarinin igerigi ile iliskili
olmasia dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarm tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarma asagida yer
verilmektedir.

(a) Pazar Yaklasimi,
(b) Gelir Yaklasimi,
(c) Maliyet Yaklasimi,

5.1. Pazar Yaklasin Ile Ulasilan Sonuclar
5.1.1. Pazar Yaklasimmm Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi I¢cin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir
(benzer) tasinmazlarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi

yaklagimi ifade eder.

Pazar Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yontemi, kilavuz islemler yontemi olarak
da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi
icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri tasmmazlarla ilgili islemlere iliskin

bilgilerden istifade edilir.

Onemli 6lgiide benzer tasmmazlar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmistir. Pazar
islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir tagimmmazlarin
degerleme konusu tasimazla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle karsilastirilabilir islemler
ile degerleme konusu tasmmaz arasindaki tiim Onemli farkliliklar analiz edilmis ve

diizeltmeye tabi tutulmustur.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Arsa Emsalleri- Satihk

1-) Emlak Ofisi — 0 (532) 574 88 88 : Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlari igerisinde
tapunun Akgalar Mahallesi 110 ada 5 parselde 3.920m? alanli, Emsal: 1,00, Hmaks: Hmaks:
Uretim Tiiriine gore olan imarli arsa 87.500.000-TL bedelle satiliktir. Tasmmaz yapilasma
hakki avantajli durumdadir. Konum olarak taginmaza gore dezavantajli konumdadir. Alan

olarak taginmaza gore kiigiiktiir.

2-) Emlak Ofisi — — 0 (532) 574 88 88 : Hasanaga Organize Sanayi bolgesi simirlari
icerisinde tapunun Akcalar Mahallesi 115 ada 9 parselde 6.789m? alanli, Emsal: 1,00,
Hmaks: Hmaks: Uretim Tiiriine gore olan imarli arsa 150.000.000-TL bedelle satiliktir.
Tasinmaz yapilagsma hakki avantajli durumdadir. Konum olarak tasinmaza gore dezavantajh

konumdadir. Alan olarak tasimmaza gore kiiciiktiir.

3-) Emlak Ofisi — 0 (532) 200 96 88 : Kayapa Organize Sanayi bolgesi smirlar1 i¢erisinde
tapunun Kayapa — Istiklal 6122 ada 6 parselde 6.252m2 alanli, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi imarh arsa 105.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmaz yapilasma hakki avantajli
durumdadir. Konum olarak taginmaza gore dezavantajli konumdadir. Alan olarak tasimaza

gore kiigtiktiir.

4-) Emlak Ofisi — 0 (532) 216 02 05: Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlar1 igerisinde
tapunun Kayapa — Istiklal 6103 ada 125 parselde 2.990m? alanli, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi imarl arsa 51.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasmmmaz yapilasma hakki avantajli
durumdadir. Konum olarak taginmaza gore dezavantajli konumdadir Alan olarak tasmmaza

gore kiigtiktiir.

5-) Emlak Ofisi — 0 (532) 069 36 57 : Kayapa Organize Sanayi bolgesi siirlar1 igerisinde
tapunun Kayapa — Istiklal 6123 ada 2 parselde 2315,45m? alanli, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi imarl arsa 52.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasmmaz yapilasma hakki avantajli
durumdadir. Konum olarak tasinmaza gore dezavantajli konumdadir Alan olarak taginmaza

gore kiiciiktiir.

5-) Emlak Ofisi — 0 (554) 872 10 10: TOSAB Organize Sanayi bolgesi sinirlar1 igerisinde
tapunun Badirga 6678 ada 4 parselde 12.039,66m? alanl, Emsal: 1,00, Hmaks: Uretim
Tiirline gére olan Sanayi imarl arsa 137.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmaz yapilagma
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hakki avantajli durumdadir. Konum olarak ve yeni gelisen OSB olmasindan dolay1 tasinmaza

gore dezavantajli konumdadir Alan olarak taginmaza gore kiigiiktiir.

Fabrika Emsalleri — Satihk

1-) Emlak Ofisi — 0 (533) 637 28 19: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi sinirlar1 igerisinde
yer alan 5 yasinda 3168 m? arsa lizerine insa edilmis olan 4600m? kapali alanli fabrika
180.000.000-TL bedelle satisa c¢ikartilmistir. % 15 pazarlhik payr dikkate alinmig olup, bina
maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinift tizerinden hesaplanmistir. % 5 yipranma dikkate
almmistir. Emsal: 1,20 sanayi imarl olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak

tasinmaza gore kiiciiktiir.

Satis Fiyatt: 180.000.000-TL * 0,85 (Pazarlik) = 153.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 4600m? * 7750TL/m? *0 ,95 (Yipranma%>5) = 33.867.500-TL,

Yatirimc1 kar1 ve diger dissal etkenler (%25): 153.000.000-TL* 0,25 = 38.250.000-TL
(153.000.000-TL — 33.867.500-TL — 38.250.000-TL = ~80.883.500-TL)

Arsa Birim Fiyati: 80.882.500-TL / 3168m? = 25.531-TL/m?

2-) Emlak Ofisi — 0 (542) 725 07 12: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi smirlar1 icerisinde
yer alan 25 yasinda 4550 m? arsa iizerine insa edilmis olan 5200m? kapali alanl fabrika
165.000.000 -TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 15 pazarlik pay:r dikkate alinmis olup, bina
maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinifi iizerinden hesaplanmistir. % 25 yipranma dikkate
almmistir. Emsal: 1,20 sanayi imarh olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak

tasinmaza gore kiiciiktiir.

Satig Fiyati: 165.000.000-TL * 0,85(Pazarlik) = 140.250.000-TL,

Yap1 Degeri: 5200m? * 7750TL/m? *0 ,75(Y1pranma%?25) = 30.225.000-TL,
Yatirimei kar1 ve diger dissal etkenler (%25): 140.250.000-TL* 0,25 = 35.062.500-TL
(140.250.000-TL — 30.225.000-TL — 35.062.500TL = ~73.962.750-TL)

Arsa Birim Fiyatr: 73.962.750-TL / 4550m? = 16.255-TL/m?

3-) Emlak Ofisi — 0546 536 10 16 - Kayapa Organize Sanayi Bolgesi sinirlar igerisinde yer
alan 5. yasinda 9000 m? arsa lizerine insa edilmis olan 8575m? kapali alanli fabrika

300.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 15 pazarlik payr dikkate alimmis olup, bina
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maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinift lizerinden hesaplanmistir. Emsal: 1,20 sanayi imarhi

olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak taginmaza gore kiigtiktiir.

Satis Fiyat1: 300.000.000-TL * 0,85 (Pazarlik) = 225.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 8575m? * 7750TL/m?*0,95(yipranma%5) = 63.133.437-TL,

Yatirimei kari ve diger dissal etkenler (%25): 225.000.000-TL* 0,25 = 56.250.000-TL
(225.000.000-TL — 63.133.437-TL — 56.250.000-TL = 105.616.500-TL)

Arsa Birim Fiyati: 105.616.563-TL / 9.000m? = 11.735-TL/m?

4-) Emlak Ofisi — 0532 476 08 22: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi sinirlar1 igerisinde yer
alan tapunun 169 ada 2 parselinde 5640m? arsa 4 yasinda 4700m? alanli fabrika binasi
250.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. Uzun siiredir satilik olup % 20 pazarlik pay1
dikkate alinmis olup, bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 smifi lizerinden, %5 yipranma
hesaplanmistir. Tasinmaz yapilasma hakki bakimindan Emsal: 1,00 sanayi imarli olup ve

konum bakimindan dezavantajhidir. Alan olarak tasinmaza gore kiictiktiir.

Satis Fiyatt: 250.000.000-TL * 0,80 (Pazarlik%?20) = 175.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 4.700m? * 7.750TL/m? * 0,95(Y1pranma %35) = 34.603.750-TL,

Yatirimei kar1 ve diger dissal etkenler (%25): 120.000.000-TL* 0,25 = 43.750.000-TL
(175.000.000-TL — 34.603.750-TL — 43.750.000-TL = 115.397.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 96.646.250TL / 5640m? = 17.135-TL/m?

5-) Emlak Ofisi — 0 (536) 356 24 98: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi sinirlari igerisinde
yer alan 8000m? arsa 15 yasinda 5500m? alanli fabrika binas1 210.000.000-TL bedelle satisa
cikartilmistir. % 15 pazarlik pay1 dikkate alinmis olup, bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1
smifi tizerinden hesaplanmistir. % 15 yipranma dikkate alinmistir. Taginmaz yapilasma hakki

bakimmdan Emsal: 1,00 sanayi imarli olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan

olarak tasinmaza gore kiigiiktiir.

Satis Fiyati: 210.000.000-TL * 0,85 (Pazarlik%15) = 178.500.000-TL,

Yap1 Degeri: 5500m? * 7750TL/m? * 0,85(Y1pranma %15) = 36.231.250-TL,
Yatirimei kar1 ve diger dissal etkenler (%25): 178.500.000-TL* 0,25 = 44.625.000-TL
(178.500.000-TL — 36.231.250-TL — 44.625.000-TL = 58.667.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 97.143.750-TL / 8.000m* = 12.142-TL/m?

{‘ Sayfa 52 /137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Fabrika Emsalleri — Kirahk

1-) Emlak Ofisi — 0 (532) 574 88 88: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlari igerisinde
4. yasinda 5625m? kapali alanli fabrika binasi aylik 850.000-TL bedelle kiraliktir. %10
pazarlik pay1 dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak taginmaza gore

kiigiiktiir.

2-) Emlak Ofisi — 0 (542) 725 07 12: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlari igerisinde
yeni insa edilmis 2800m? kapali alanli fabrika binas1 aylik 575.000-TL bedelle kiraliktir. %10
pazarlik pay1 dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak taginmaza gore

kiictiktiir.

3-) Emlak Ofisi — 0 (542) 725 07 12: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlar1 icerisinde 3
yasinda 9000m? kapali alanli fabrika binasi aylik 2.000.000-TL bedelle kiraliktir. Uzun
stiredir kiralik olup %25 pazarlik payr dikkate alimmistir. Konum olarak dezavantajli olup,

alan olarak taginmaza gore kiictiktiir.

4-) Emlak Ofisi — 0 (531) 632 60 50: Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlar1 i¢erisinde
yeni inga edilmis , 7800m? kapal1 alanli fabrika binas1 aylik 1.180.000-TL bedelle kiraliktir.
%10 pazarlik pay1 dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak taginmaza

gore kiigtiktiir.

5-) Emlak Ofisi — 0 (533) 335 67 88: Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlar1 i¢erisinde
yeni inga edilmis, 5200m? kapal1 alanl fabrika binas1 aylik 900.000-TL bedelle kiraliktir. %10
pazarlik pay1 dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak taginmaza gore

kiictiktiir.

Not: Emsal gayrimenkuller icin sifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.
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5.1.3. Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler ve Nedenleri

Tasmmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve
malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate
alinmis, bolgede piyasa arastirmasi yapilmistir. Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi aritma
tesisisin bulunmasi, alt ve {ist yapi1 hizmetlerinin tamamlanmig olmasi, biiylik Olcekli
firmalarin OSB igerisinde yer almasi, ulasim imkanlarin rahat olmasi sebebiyle tercih
edilmektedir. Hasanaga Organize Sanayi bdlgesinde sanayi parsel sayisinin az olmasi, talebin
fazla olmasindan dolay1r bos arsa stoku azalmistir. Degerlemeye konu taginmaz konumlu
oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde hali hazirda satista olan bos arsa stogu
bulunmamaktadir. Bu nedenle emsal bdlgesi yakin Kayapa Organize Sanayi Bolgesi igine
alarak genigletilmistir. Ayrica bdlgede satisa sunulan satilik fabrikalar irdelenmis olup, bina
maliyeti ve Yatirimci kar1 ve diger dissal etkenler dikkate alinmig ve bolgede faaliyet gosteren
emlak ofisleri ile yapilan goriismeler dikkate alinarak ve bulunan orneklerin tasmmaz ile

karsilagtirilmasi sonucunda arsa metrekare birim degerine ulasilmistir.

Emsal miilklerin her biri kendi igerisinde 6zel olup, konumu, ulagim durumu, kamu
topografik yapisi, geometrik sekli, cephe uzunlugu, yapilasma hakki, imar fonksiyonu, vb.
faktorlere gore degerleri degismektedir. S6z konusu faktorler dikkate alindiginda,

tasinmazlara gore konum ve pazarlik pay1 diizeltmeleri yapi1lmistir.

Pazarhk Pay1 Diizeltmesi: Bolgede Emlak komisyoncularmin dévizin oynakligi ve
TL’nin deger kaybi nedeniyle satislarda %10-%20 Araliginda pazarlik pay1 biraktiklari
goriilmiistiir. Bu sebeple emsallerde %10 ile % 20 oraninda pazarlik paymimn diisiilecegi

tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlar ile degerleme konusu tasinmazin konumu

kiyaslanmaistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin alanlar1 ile degerleme konusu tasinmazin alani
kiyaslanmistir.
Tasmmaz parseli emsal 0,70 yapilasma hakkina sahip olup, emsaller emsal :1,00 ve

1,20 yapilagsma hakkina sahiptir. Bu durum dikkate alinmistur.
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SATISA YONELIK EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)

E=0,70 K Diizeltilmi
Arsa | . Satis Birim icin Pazarhk | . onom Alan uzermis
Emsal Insaat LT - .. diizeltme .. . Birim
Alam . Degeri Deger Birim Payr . Diizeltmesi o .
No | (e |Emsali}“opp (TLm?) | Deger | (+%) | y ) (+-%) (TDE§$)
(TL/m?) e
1 3.920 | 1,00 | 87.500.000 |22.321,43|15.625,00| -10% 25% -35% 12.500,00
2 6.789 | 1,00 | 150.000.000 | 22.094,56 | 15.466,20 | -10% 25% -25% 13.919,58
3 6.252 | 1,20 |105.000.000 | 16.794,63 | 9.796,87 | -10% 35% -25% 9.796,87
4 2990 | 1,20 | 51.000.000 |17.056,86| 9.949.83 | -10% 30% -30% 8.954,85
5 2.315 | 1,20 | 52.000.000 |22.458,13|13.100,57 | -10% 30% -30% 11.790,52
6 |12.039| 1,00 |137.000.000|11.379,68 | 7.965,78 | -10% 45% -20% 9.160,64
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi 11.020,41
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 11.000,00

SATISA YONELIK EMSAL DUZELTME TABLOSU (FABRIKA)

E=0,70 Diizeltilmi
E Arsa | Satis Birim icin Pazarhk | Konum Alan uzettrmis
msal Insaat . . A .. . .. . Birim
No Alam Emsali Degeri Deger Birim Pay1 Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
(m?) (TL) (TL/m?) | Deger (+-%) (+-%) (+-%) (TL/m2)
(TL/m?)
1 3.168 | 1,20 | 80.882.500 | 25.531 | 14.893,14 0% 35% -35% 14.893,14
2 4.550| 1,20 | 73.962.750 | 16.256 | 9.482,40 0% 25% -30% 9.008,28
3 9.000| 1,20 | 105.616.563 | 11.735 | 6.845,52 0% 40% -20% 8.214,62
4 5.640| 1,00 | 96.646.250 | 17.136 | 11.995,10 0% 30% -20% 13.194,61
5 8.000 1,00 | 97.143.750 | 12.143 | 8.500,08 0% 35% -20% 9.775,09
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi 11.017,15
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 11.000,00

Tasinmazlar i¢in halihazirda satista olan arsa emsalleri, satilik fabrika ilanlar

karsilastirilmasi sonucunda konu tasmmazlardan 111 ada 1 parselin metrekare birim bedeli

11.000-TL/m? olarak, diger parsellerin alan olarak kiigiik olmasi dikkate alinarak 111 ada 2
parselin 12.500-TL/m2 111 ada 13 parselin 14.000TL/m2 olarak hesaplanmuistur.

<
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KiRAYA YONELIK EMSAL DUZELTME TABLOSU

b | | epln i | B e | P | Mo s | PO
(TL/Aynet) Aynet) (+%) (+%) TL/m?-Aynet
1 5.625 850.000 151,11 -10% 20% -30% 120,89
2 2.800 575.000 205,36 -10% 20% -45% 133,48
3 9.000 2.000.000 222,22 -25% 15% -25% 144,44
4 7.800 1.180.000 151,28 -10% 25% -30% 128,59
5 5.200 900.000 173,08 -10% 20% -30% 138,46
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi 133,17
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 133,00

Tasinmazlarin konumlu oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ve Kayapa
Organize Sanayi Bdlgesinde yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki fabrika kira
degerlerinin bina kapali alanina, katsayisina, kat yiiksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB
dahilinde olup olmadigina bagh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte tasinmazin
birim kira degerinin 130-TL/m2 ile 134- TL/m?/ Ay araliginda olabilecegi tespit edilmis olup

tesis i¢in kira metrekare birim bedeli 133TL/m? olarak hesaplanmaistir.

5.1.4. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuc
Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir islemler Yonteminde yapilan kabuller;
e Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.
e Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis Orneklerine ait verilen
degerler piyasa kosullaria gore makul seviyededir.
e Secilen Orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve geligme
trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.
e Satis Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satiga arz halinde
olduklarindan enflasyon diizeltmesi goz ard1 edilmistir.
e Piyasa bilgileri, degerleme siirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor
konusu tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim se¢enekleri dikkate

almmustir.
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ARSA DEGERI

Agiklama Yiizolgiimii(m2) Birim Degeri (TL) Degeri (TL)
111 ada 1 Parsel 159.902,25 11.000 1.758.925.000
111 ada 2 Parsel 28.258,63 12.500 353.235.000
111 ada 13 Parsel 6.600,99 14.000 92.415.000
Arsa Toplam Degeri 2.204.575.000

5.2. Maliyet Yaklasimin1 aciklayicr bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin

bu yaklasimin kullanilma nedeni

<

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasgtminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1
zamanla azalacagi varsayilir.

Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Parsel lizerinde mevcut yapilarin varligi nedeni ile yapilar i¢in maliyet analizi
yapilmaistir.

Yapilarim Maliyeti; Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2024/1 Yili Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen, “Binalarm Metrekare Insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele” gore alinmustur.

Asmma pay1 orant 02.12.1982 giin ve 17886 sayili resmi Gazetede yaymlanan
“Asmnma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel” den yaklasik fiili yaslar:
dikkate alinmistir.
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5.2.1.Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuclar

| MALIYET YAKLASIMI

Arsa Degeri
Agiklama Yiizolgiimii(m2) Birim Degeri (TL) Degeri (TL)
111 ada 1 Parsel 159.902,25 11.000 1.758.925.000
111 ada 2 Parsel 28.258,63 12.500 353.235.000
111 ada 13 Parsel 6.600,99 14.000 92.415.000
Arsa Toplam Degeri 2.204.575.000
Yapi Degeri (111 ada 1 Parsel)
Aciklama Alani Yapi Birim Deger Y"gfan:a Degeri Yuvarlatilmis
(m2) Sinifi (TL/m?) (%) (TL) Deger (TL)
idari Bina 3.408,00 4/A 15.300 16% 43.799.616 43.800.000
Sosyal Tesis 4.158,00 4/A 15.300 16% 53.438.616 53.440.000
Fabrika A blok 12.150,00 3/A 12.250 16% 125.023.500 | 125.025.000
Fabrika B blok 12.150,00 3/A 12.250 16% 125.023.500 | 125.025.000
Fabrika C blok 13.500,00 3/A 12.250 16% 138.915.000 | 138.915.000
Fabrika D blok 3.600,00 3/A 12.250 16% 37.044.000 37.045.000
Ek Depo 1 1.764,50 3/A 12.250 12% 19.021.310 19.020.000
Ek Depo 2 934,20 3/A 12.250 12% 10.070.676 10.070.000
Ek Depo 3 1.730,26 3/A 12.250 12% 18.652.203 18.650.000
C-1Blok 4.710,00 3/A 12.250 12% 50.773.800 50.775.000
E blok 8.827,00 3/A 12.250 12% 95.155.060 95.155.000
E-1 Blok 3.099,50 3/A 12.250 12% 33.412.610 33.415.000
E-2 Blok 2.535,50 3/A 12.250 12% 27.332.690 27.335.000
E-3 Blok 1.264,00 3/A 12.250 12% 13.625.920 13.625.000
Aritma Tesisi 1.034,00 3/A 12.250 16% 10.639.860 10.640.000
Muslemilatlar 3.683,00 2/C 7.750 16% 23.976.330 23.975.000
Yapi Kayit Belgesi 2.201,00 2/B 5.250 16% 9.706.410 9.705.000
TOPLAM 835.615.000
Yapi Degeri (111 ada 2 Parsel)
Aciklama Alani Yapi Birim Deger erg::r:‘a Degeri Yuvalrlatllmls
(m2) Sinifi (TL/m?) (%) (TL) Deger (TL)
Depo 4.050,00 3/A 12.250 16% 41.674.500 41.675.000
Depo 1 3.626,50 3/A 12.250 16% 37.316.685 37.315.000
Gavenlik Binasi 55,00 3/A 12.250 7% 626.588 625.000
istinat Duvari 4.864,40 1/A 1.450 7% 6.559.643 6.560.000
Arag Stok Alani 8.388,00 1/A 1.450 7% 11.311.218 11.310.000
TOPLAM 97.485.000

<
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‘ Alt yapi ve Cevre Diizenlemesi (Toplam bina maliyeti x ~%5) 62.325.000
ADA/PARSEL ARSA+BINA GEVRE DUZENI TOPLAM DEGER
111 ada 1 parsel 2.594.540.000 54.735.000 2.649.275.000
111 ada 2 parsel 450.720.000 7.590.000 458.310.000
111 ada 13 parsel 92.415.000 92.415.000
TOPLAM 3.200.000.000

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

TOPLAM ARSA DEGERI 2.204.575.000
TOPLAM YAPI DEGERI 933.100.000
TOPLAM ALT YAPI VE GEVRE DUZENMESi 62.325.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 3.200.000.000

5.3.  Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayr1 yaklasim baz alinarak
yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklagim1” denilen ve gayrimenkuliin yillik getirisini baz alan
yaklagim veya “indirgenmis nakit akimlar1 yaklagimi” denilen ve gayrimenkuliin belli bir siire

icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan bugiinkii degerini hesaplayan yontemdir.

5.3.1.Gelir Yaklasim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢cin bu

yaklasimin kullanilma nedeni

Degerleme konusu 111 ada 1-2 nolu taginmazlarin kiralama emsal aragtirmasi verileri
ile bir gelir indirgeme yaklasimi1 yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistwr. 111 ada 13 parsel bos arsa oldugundan gelir yOntemi

kullanilmamustir.
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini

baz alan yaklasim, yeni bir yatirime1 agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz
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etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir miilklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan
sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen deger,
benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri
/ Kapitalizasyon Orant” formiiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira
degerlerinin; ortalama 133.-TL/m?%ay araliginda olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki
satig ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapal alan biiyiikliigii, bakim durumu kiralanabilme
kabiliyeti ve pazarlik pay1 da g6z onilinde bulundurularak kapitalizasyon oran1 %5 (20 yil)

olarak kabul edilmistir.

Tesis bir biitiin olarak 111 ada 1 ve 2 parsel iizerinde kurulu oldugundan tek olarak

diisiiniilmiistiir. Toplam kapali alan hesabinda istinat duvarlarmin alani diigtilmiistiir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi Ongoriilen aylik kira geliri ve direkt

kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGERI

Alam Birim Degeri Yllhkv K{ra Kap. Oram Tasimmazin
Ada - Parsel (m?) (TL/m?) Degeri (%) Yaklasik
(TL) ¢ Degeri (TL)
Hladalve | o6 g60 46 133 154.600.000 5% 3.092.040.000
2 parsel

TOPLAM 3.092.040.000

5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerlemeye konu tasnmazin satis bedelinin talep edilmis olmasi sebebiyle kira

bedeli belirlenmemistir.
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5.4.2. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi fle Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi lizerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alinmis bir proje
bulunmaktadir. Proje gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylasimi  vb.) yontemleri

kullanilmamis, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemistir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu taginmazin herhangi bir projeye konu olmamasi nedeniyle proje

gelistirme yapilmamustir.

5.4.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuclar
Degerleme konusu tasinmaz igin gelistirilmis bir proje ve proje analizi

bulunmamaktadir.

5.4.5. En Verimli Ve En Etkin Kullanim Degeri Analizi
En verimli ve en iy1 kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami diizeyde verimli olmaldir.

Yapilan pazar arastirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin en verimli ve en iyl kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut

kullanimi ile uyumlu olarak “Fabrika” amacli kullanimidir.

5.4.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu 111 ada 1 ve 111 ada 2 parselin tamami “Karsan Otomotiv Sanayii
Ve Ticaret Anonim Sirketi.” ne ait olup, miisterek veya bdolinmiis bir kullanim

bulunmamaktadir. 111 ada 13 parsel ana tesislere komsu durumdadir.

BOLUM 6 ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larimin Uyumlastirilmast Ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Bu degerleme calismasinda;

{‘ Sayfa 61/ 137




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

e Tasinmazin bagli oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Midiirligii, tapu ve
kadastro miidiirliikkleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmistir.

e Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden, halihazirda satigta
olan miilklerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine kadar yapmis oldugumuz
degerleme caligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade
edilmistir.

e Tasmmazlarin kapali alanlar1 onayli mimari projelerindeki alanlar1 ve ortak
alanlarin serefiye bedelleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

e S0z konusu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi ve bir
gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger
tespiti yapilmistir.

e  Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkullere giliniimiiz piyasa kosullarimnda KDV Harig ve

KDYV dahil degerleri hesap edilmistir.

Analiz Sonuclarimin Karsilastirilmasi;
S6z konusu degerleme calismasinda Pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi ve bir gelir

yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

DEGERLEME YONTEMi TL
Maliyet Yaklasim 3.107.585.000
Gelir Yontemi Yaklasim 3.092.040.000

Bu degerleme calismasinda, tasinmazin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulagilabiliyor olmas1 dikkate almmarak “Maliyet Yaklagimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda
“Fabrika” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir
getirme potansiyelinin olmasi dikkate almarak “Gelir Yaklagim1” uygulanmistir. Degerleme
konusu taginmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin siklikla olugsmamasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi”na gore degerleme yapilmasi

dogru sonug¢ vermeyecegi i¢in, Pazar yaklasimi s6z konusu parsellerin arsa degerinin tespiti
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sirasinda kullanilmigtir. Nihai Deger takdirinde “Maliyet Yaklagimi” gore ulasilan deger
kullanilmistir. Maliyet yontemine gore ulasilan deger 3.107.585.000- TL olup, 111 ada 13
parselin degerin (92.415.000-TL) ilave edilmesi ile birlikte rapor toplam degeri
3.200.000.000-TL olarak hesaplanmaistir.

6.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmaz parselleri lizerinde yer alan yapilar ile ilgili inceleme
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) miidiirliigiinde yapilmistir. 1998 yilindan bu
zamana kadar sirasiyla yasal izinleri Akcalar Belediyesi ve Niliifer Belediyesi tarafindan
yapilmistir. S6z konusu tesis 111 ada 1 ve 111 ada 2 parsel {izerinde kurulu olup, iizerinde
insa edilmis yapilar yasal evraklarma uygun insa edilmistir. inceleme tarihinde ruhsati
bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300m? alanli tek kath arge ofisi, 1 adet 315m2 alanl
insas1 devam eden idari ofis ve 2 adet (5100m*> + 5800m?) 2 adet endiistriyel cadir
bulunmaktadir. Konu yapilara ait herhangi bir yasal evrak olmamasi sebebiyle deger
tespitinde dikkate almmamustir. 111 ada 13 parsel lizerinde herhangi bir yapilagsma

bulunmamaktadir.

6.4.  Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile lgili Goriis

111 ada 1 parsel tapu kaydi iizerinde;

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasmin (a) bendi uygulamasina

tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) sayil1 yazisina istinaden taginmazin icra yoluyla satis1 dahil tiglincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi zorunludur. (27.04.2016 tarih ve 16781 yevmiye)

Beyan: 19. Kalemden ibaret 14.229.126.YTL. Bedelli Teferruat Serhi (08.09.2005
tarth ve 16017 yevmiye)
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Rehinler Hanesinde:

Ipotek: International Finance Corporation (IFC) lehine 1. Dereceden 57700000.00
EUR bedelle (23.01.2024 tarih ve 4829 yevmiye)

111 ada 2 parsel tapu kavdi iizerinde;

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina
Tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Sayt:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla satig1 dahil ti¢lincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi zorunludur. (27.04.2016 tarih ve 16781 yevmiye)

Rehinler Hanesinde

Ipotek: International Fmance Corporation (IFC) lehine 1. Dereceden 57700000.00
EUR bedelle (23.01.2024 tarih ve 4829 yevmiye)

111 ada 13 parsel tapu kavdi iizerinde;

Serh: Katilimcilara tahsis veya satis1 yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci
disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve miras¢ilar1 tarafindan borcun tamami
O0denmeden ve tesis ilretime ge¢meden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye

Serh: Tasimmmazin icra yoluyla satis1 dahil ii¢lincii kisilere devrinde OSB den uygunluk
goriisii alinmas1 zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici

tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. 20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat (ipotek ve 3402 Sayili Kanun®“un 22.
Maddesi) kayitlarinin, tasimmmazin degerine etkisi bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin icra
satiglar1 dahil {gilincii kisilere devrinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinden (HOSAB)

uygunluk sart1 aranacaktir.
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6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumun Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ 111 ada 1
ve 2 parselin devredilebilmesi iliskin herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Gayrimenkullerin icra satiglar1 dahil ti¢iincii kisilere devrinde Hasanaga Organize Sanayi
Bolgesinden (HOSAB) uygunluk sart1 aranmaktadir.

111 ada 13 parsel iizerinde “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde
tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilar1 tarafindan borcun
tamam1 6denmeden ve tesis liretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez”
serhi bulunmakta olup, parselin borcu olmadigi bilgisi edinilmis olup, tesis iiretime ge¢cmedigi

icin satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu 111ada 1-2 nolu taginmaz arsa ya da arazi niteliginde degildir. 13
nolu parsel 20.07.2023 tarihinde satis1 gerceklesmis olup, heniiz bir proje gelistirmesine

yonelik ¢aligma bulunmamaktadir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkinin Devredilmesine iliskin Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Smirlama Olup
Olmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasmmazlar iizerinde herhangi bir iist hakki veya devre miilk hakk1

bulunmamaktadir.
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6.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda
goris

Degerleme konusu taginmazlar mevcut haliyle degerlemeye tabi tutulmus olup,
firmanin 26.09.2024 tarihli yazisina istinaden GYO Portfoyiine konu olmayacagi yoniinde
goris belirtilmistir.
6.9. KDV Oranlann Hakkinda

07.07.2023 tarihli, 32241 sayili Resmi Gazete de, KDV Kanunun 28. Maddesinin
verdigi yetkiye dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden
yaymmlanan “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar”
dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda s6z konusu tasimmaz i¢in % 20

olarak hesaplanmuistir.
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BOLUM 7 SONUC

7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bdlgeye gidilerek yapilan
caligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,

Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastrmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis
kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tiim faktorler gz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis
olan Pazar Yaklagimi Yontemi, Maliyet Yaklasimi Yontem ve Gelir Yaklasimi Yontemi bir

arada analiz edilerek yapilmistir.

Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait olan
Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yiizdl¢iimlii
“A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve ilave
3 Adet Prefabrik Depo Ve Iki Adet Tugla idari Bina Ve Ilave Iki Adet Tek Kath Yari
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” vasifli, Akcalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m?
yizélglimlii “2 Kath Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” vasifli ve 111 ada 13 parselde
6.600.99 m? ylzolglimli  “Arsa” wvasifli i adet tasinmazlar ile ilgili tetkik ve
aragtirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda belirtilen

kabuller dogrultusunda gilinlimiiz piyasa kosullarinda degerlemesi asagidaki gibi yapilmustir.
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7.3. Pazar Degeri;

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve gars1 pazar ile olan
irtibati, konfor dereceleri, yiizdlgtimleri, ¢cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktorler goz

Oniinde bulundurularak;

Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parsele kayith 159.902,25 m>
ylizolgtimlii, 111 ada 2 parsele kayith 28.258,63 m? yiizol¢iimlii ve 111 ada 13 parselde
kayith 6.600.99m? yiizolglimlii tasmmazlar i¢in;

| ADA/PARSEL TOPLAM DEGER (TL)
111 ada 1 parsel 2.649.275.000

111 ada 2 parsel 458.310.000

111 ada 13 parsel 92.415.000

TOPLAM 3.200.000.000-TL

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Pazar Degeri

3.200.000.000 UCMILYARIKIYUZMILYON.- TURK LIiRASI
(KDV Haric)
Pazar Degeri UCMILYARSEKIZYUZKIRKMILYON.- TURK
3.840.000.000 .
(KDV Dahil) LiRASI

Degerlemeye konu varliga yukaridaki degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve
kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz. (30.09.2024)

Bu rapor ekleriyle birlikte 137 sayfa olarak diizenlenmistir.

Nalan BENICE Mehmet Ali OZER
Sorumlu Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmant
SPK Lisans No: 405416 SPK Lisans No: 403901
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RAPOR EKLERI

1-)Tapu Kay1t Belgeleri

2-)imar Durum Belgeleri

3-)Yap1 Ruhsatlar1

4-)Yap1 Kullanma izin Belgesi

5-)Yap1 Kayit Belgesi

6-)Orman Kira S6zlesmesi

7-)Mimari Projeler

8-)Fotograflar

9-) GYO Portfoyline Konu Olmayacagina Dair Yazi

10-) SPK Lisans Belgeleri
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1-)Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 1 parsel)

? BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLLUSMAXTADIN BILGI AMACLIDNR. Twth 13830249129
MWYWM&(VWMMMMM)
Mastur Mo Cwtont 40 _Mapumio
070124754542 0242613-2777F0023 15454
TARU KAVIT BILGIS!
W AraTasnvat |
‘m-u-s'u'i'u 15277940 150902 25
BURSANLFER
Kirum A0 WiLter
[Mabsteviy Ad ] ACALAR W
Mevia .
CovSagta M SL/SUT0
| Kint Dot Akt
ARCD VE £ BLOKLARDAN DLUSAN
YARI PREFAERIK TUGLA FASRIKA VE
MOSTEMLATLARS VE LAVE 3 ADCT
PREFABSIK DEPO VE IK] ADET TUGLA
1DARS BINA VE ILAVE K] ADET TEX
KATLE VAR PREFARNIE OFLS ISVERS
ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
T 5 & 5" Ackiana Motd/Lettar | Tesis wium Tenty | Terun
U A Yt | Sebetn
P I_ . ”
11
Yewripe
Beyn 3402 Saph arunun 22, macdeann 2 Nssen (1) bendl upguiemasna Nebifer
tabiche | Sabion 3402 Sayh Kodespo Katrerun 22. M3 Flomsmn (2) 19682021 1416+
Barct Gerog) Beiwtme ) Ay
Heyun Dider (Konuss HASANAGA ORGANIZE SANAY! BOLGE MUDURL LG (BN £240078) Nbtwr
nin ) Tertn 25/04/2010 Gayr: 3836 saph yansea tnaden tageimann HASANAGA | 27042000 1131
erh polugie sevy dehid Ggtscd dwwinde OSH den upgusteh ity CRGANIZE 1678
seman { Sabion: Diper) SANAY! sduGEsl
VION 1000401 D38
Beyw 19 KALEMDEN BARET 14229 120.YTL BEDELLI TEFERRUAT Nifer
SERMELA/0 2005 ¥ 1601 7( Sablon D\er) MM}O&ﬁ
11
MULKIVET BlLGILER)
(o] Sextam s [ . [“Vophem | Gdiserm | Terhin Sebut-
No Mr‘ C | Metskare | Sebets Tarh- | Tarh Yewtroyn
; v [y . Yewmipe
6000180 (SN 4810454 KARSAN OTCGMOTIV . n VIR0Z 25 | 19990228 | mar (TSM)
SANAY] VE TICARET ANONIM SIRXET) 09122003
v a2
MULKIYETE AT REMIN BILGILERI
2:3
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Ipotek
(SNE6219015) INTERNATIONAL tap) STMNO0 D2 ELR  surbore A0 FBK um-m'l-ma;uu-am
FINANCE CORPORATION (9C) %190 sk
VKN 8780338595 (SN 6419019)
INTERMATIONAL FINANCE
CORPORATION (FC] VN ATan e 590
\pctodps Morranhade Hiyse Hige .
Tagpumar Msze Pay’ Norghs Mt ’Mh,lt Toood Tarth-Yey | Teden
Papda ' ‘ . Sartaett
- AKCALAR Mah - (Abut) mn (N4 KARSAN OTONOTIV 57700000 00 Nobifor -
119 Ada - 1 Pansel SANAYTVE TICARET ANCNM £un 0120041534
SIRKETIV 489

Bu belgeyt akilh telefonurmuzdan karekod tarama programian (le sgadidaid barkody taratarak,
veys Web Tapu anasayfasindan (Mips:fwebtspu tkgm gow.tr adresinden) dgENGIFFION kodunu Online Iglemier
dofyuiayatilesiniz.

afanins yazarak

Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 2 parsel)

€

WU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR LG AMACUIDR

2/

Tl 13620241130

‘weblopu
[ Musur No I Debcn Mo  Bagwunito |
| OIA1247 54542 | 202409277 THO02AS | 75854 |
TAPU KANT BLGIS
Tarrin T4 AnaTasnmas [ Adari s
[Tugewmias sOrmim Mo | 15277041 [a FE25% 64
Wige BURSANLUFER Baganaie SOl Fatebk
o - B
o e %" =
s — (e
Waytt Cuties Akt
Ana Tawremas N 2 WATLI SETONARME DEPO ARITMA
: TESS! VE ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
=Ba - Agidam Mot Latear | Tewin e Taets- | Todn
el -
- Vevrupe
/3
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Bayan | 3400 Seyd Kasurun 22 maddecorsn 2 liessnn (a) bend upguisnesens Nivte -
tabich [ Sablon 3402 Syph Kadasyo Karunun 22. M& Fhaamnn () 1082021 3814 -
Bursch Garndi Butirtrew ) 43845
Beyan D)o (Manesu: HASANAGA ORIANZE SANAY| BOLOE MUDURLUGU (SNE249076) Nilder
miin ) Tarthe 290472010 Sapn: 5856 sapd yanseng istnaden MASANAGA | 27042018 0100 -
o poboyia satiyl datvl Ugtined) kighere evrinde OSIE den poruy ORGAMZE wm
shrvmas 2onniou | Sabion: Dijer) SANAY! 8OLOESE
VION 150040150
MULKIYET BILGILERI
{Muse) istem Maid BRg | ase Py | Metrohars | Ti TEStme | Tein Sebets
No No Fapda (I lm Sebets-Tarh | Tarh-Yewniype
000177 (SNA3 10494 KARSAN OTOMOTIV . wm 2825863 | 2825863 Sty
SANAY] VI TICAREY ANONIN S9XET) 122003
v 12851
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3
Ipotek
Y )
{SNAL19015) INTERNATIONAL Hape S7TT00000 00 EUR  curbore W FRX NWOter- 23002024 THTE - 832
FINANCE CORPORATION (90} 3,90 shueti
VEN L7E09BIFT SN 61901 5
INTERNATIONAL FINANCE
CORPORATION (FC) VN 4TRSS
rlegh Korusthuds Hase B
Tagomaz Hisse Pay/ Dorgu Malé Mg each Tartn - Yov | Tewn
S 4 W Taeth Yor
~ AKGALAR Mab - (Aknif) Wi CENARTIIMS) KARSAN QTOMOTIV 57700000 00 Netjter -
111 Ada+ 2 Parsed samnvzmu::m 0w 23012024 1578 -
SET| } a8z

Bu beigeyl akilk telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaid barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (hips://webtapu.thgm.gov.ir adresinden) HisOVyzzbREe kodunu Online Iglernier
alanma yazarak dodrutayabilirsintz

33

Sayfa 72 /137




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 13 parsel)

€

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADINR BRGI AMACLIOM. Tarh 13920289139

Iy Oluytyega: VLIS PEROICL VAR AT ARORRLEVEAS )

Mablnz o [0 Bepamo

R4 TSa84 20240013 2777 100235 These
TAPY KAYIT BR SIS
Zioewsin Tigt™ AnaTaswrimal Ada/Parse WAAGE
Toprvnar Komik Na | 173593327 AT Yuzokomima) | oe00 %
ke BURSAMILUFER | Balariaiz BOUm Mtebh
Maadle/ Kity AL AKCAL AR Mah G%m;;.
Mol :
CihvSayta No S5 6457
Wap Dusamn [

Towrmaz Nesh Arsa

MOLKIYET BILGILERI % T
mﬁm M = Hiikg | bsen Pay/ | Metrvharn | Taptem Btnene | Torkin Sebets-

TersaT | SN 481 049E) KARSAN OTOMOTY : " w059 | 660099 St

SANAYI VE TICARET ANOMIM RKET! 0072023
v 24019
2
mmmmsam BEYAN IRTIFAK BILGILERI
nits Motk Tesis .

Serh | Nabheociars talai veys satiy yapden KARSAN | (SNAZM00TE) HASAMALA DRGANIZE Nebuler -
srnalyr Sigter gebidde tohals amoct g | OTOMOTIV | SANAYI BOLGES VIO SO0A01858 | 20072000 1448 -
Relarslaman. Bu arsslir hotdenodie ve | SANAYIVE 44019
measgian tarslirdan boscun Lamarr TICAREY
Odermeden ve lesis inetime pagmeden ANONM
satdaner, devrediomas vo tembb SIRKETI VRN

edbemes
Serty | Tagnmasn e yoluyls sabigs datsl Uginet | KARSAN Ndsfer -
higlers devrinde 068 deo upgualek pSrOgh | OTOMOTIV 204072023 1445
shrrvan Ioudude By Gurunds et SaNayl vE 4019

hattencmen werrmig obdudu Iashhitier yers | TICAREY
Mo trainden de aymen Labul odtimy ANONN
apte SIRKETI VRN

By belgeys skl telefonunuzdan karekod tarama programian de agagdaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (Mips.Vwebtapu thgm. gov.tr adresinden) aVICwpajwy kodunu Online Iglemier
alanna yazarak dodrulayabelrsiniz.

2/2
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2-)imar Durum Belgeleri

111 sda
2 pacsel
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4

pes

111 ada

13 parsel |, \
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3-)Yap1 Ruhsatlan (111 ada 1 parsel)

YAP| RUHSAT!
a1yl 4 10 zmuipf‘/ﬂ!_-

=T

s SO ON et W I ' —1
- - e mem v - - ‘ ;,__ I b ——————— = — - ———— ‘
rargh e e e |
[\ . - oo [ Joe | —
| |

—

o ol e ) . . T
e = R " ;&Mj

| Yo Reidan T o Miduaniva bk Samtipe Salwin

T e e | — -.. 4 e p—ny - -

AR - WAL B — 0 — 4

bt 0o v A

Al 000} | L —
————— T— Y. T e
- — oo e : A
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:.-‘ * W 2, - e , - |
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:‘:um - ——— - ‘o / - T ]
. - e 4 T ’
o P e

|
T v osd w0000 | ® 9 0w e —— e — -~ e - —
» V.-
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= - —— B —— TR e Rl
- - - - -
I 0 see e —— - e
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) I

— T e —
i

r— Mo oo | % b o — T e
A -~ -

44
B
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T | S0
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== | s
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Sayin Mehmet Ali OZER

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esasiar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmant” cimak igin aranan 5 (beg) yillik mesieki tecriibe
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Sermaye Piyasasa Kosulu'mson “Sermaye FPiyvasasinda Faaliyvette Bulunaniar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Flakkinda Teblimn"i (VII-IZ8 7) uyanrs.ca

Nalan BENICE

Gayrimenkul Degerleme Lisansima almaya hak kazanmastar.
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